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1.  Cómo planear la búsqueda
Hay muchas cosas que considerar al elegir una vivienda.  La búsqueda de vivienda puede ser un trabajo a tiempo completo porque obtener exactamente lo que se desea requiere tiempo, energía y determinación.  Este folleto le guiará a través de los varios pasos necesarios para encontrar el mejor lugar para vivir, un paso a la vez.

Recuerde, ésta será su vivienda.  Tomar decisiones acertadas inicialmente trae beneficios a largo plazo.   Por tanto, comencemos por considerar cuáles son realmente sus necesidades de vivienda.  A fin de cuentas, es posible que no pueda encontrar un lugar que satisfaga todas estas necesidades, pero es recomendable comenzar con una idea clara de lo que se busca.

Lista de preferencias

Tómese un momento para pensar qué busca en un lugar para vivir.

· ¿Dónde le gustaría vivir?
¿En qué estado, ciudad o vecindario?:  ________________________________

· Describa el área o vecindario en que le gustaría vivir.  ¿Qué es lo que hace que desee vivir ahí?  ¿Es la razón el sistema escolar, por ejemplo, o se debe a que amigos o familiares viven cerca?  ¿Hay alguna comunidad similar cerca que sería una buena «segunda opción»?____________________________________

__________________________________________________________________

· Con base en el número de personas en su hogar, ¿qué tamaño de apartamento desea o necesita?

Nro. total de habitaciones:
____

      Nro. de dormitorios:
____

      Nro. de baños:

____

Nro. de habitaciones grandes:

____

Nro. de habitaciones pequeñas:
____

Espacio para almacenamiento:
____

· ¿Quién vivirá con usted? ____________________________________________
· Consideraciones especiales.

¿Necesita una unidad accesible a impedidos?
Sí ____ 
No ____


¿Necesita estar cerca de una ruta de buses?
Sí ____ 
No____

¿Necesita una vivienda libre de riesgos de pintura a base de plomo?  (Éste es un requisito si alguien que vive con usted tiene menos de seis años de edad.)








Sí ____ 
No____


¿Necesita un área verde para sus hijos?
Sí ____
No____


¿Qué mascotas tiene?
_________________


¿Desea o necesita estar cerca de una abarrotería?
Sí ____ 
No____


¿Necesita una conexión para lavadora y/o secadora? Lavadora____   Secadora____


¿Necesita garaje o estacionamiento privado para su vehículo?  Sí ____ No____

¿Hay algo más que usted podría desear o necesitar?____________________
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Pues veamos ahora qué puede costearse. 
La regla general para determinar la capacidad de pago es no pagar más del 30% de su ingreso mensual en costos de vivienda.  Desafortunadamente, esto podría no siempre ser posible si no se recibe un subsidio de alquiler.  Sin embargo, este ejercicio ofrece una apreciación preliminar para estimar qué se puede costear en realidad.

· Si todos los servicios públicos están incluidos en su alquiler, es posible que pueda destinar hasta un 50% de su ingreso mensual a los costos de vivienda.

Usted puede determinar el 30% de su ingreso mediante una simple operación matemática.  Simplemente tome lo que gana cada mes en su empleo (únicamente lo que se lleva a casa después de impuestos sobre la renta y otras deducciones), TAFDC, desempleo y/o seguro social.  Luego multiplique esa suma por 0.30. 

He aquí dos ejemplos.

Ejemplo 1.  Si usted trabaja, puede determinar su ingreso mensual con base en la suma que lleva a casa después de efectuarse todas las deducciones de su sueldo.  Éste también se denomina ingreso neto.  (La cantidad que usted gana antes de que su empleador deduzca sus impuestos, seguro médico, etc., se denomina salario bruto.) 

Si le pagan semanalmente, puede estimar su ingreso mensual al multiplicar su salario neto semanal por 4.3.

Si usted lleva a casa $350/semana (netos):

Su paga líquida semanal es:
    $ 350.00

Multiplíquela por 4.3:

         X 4.3 

Para obtener su ingreso mensual: $1,505.00           
Para calcular el 30% de su ingreso mensual, sencillamente multiplique esa cantidad por 0.30.

Su ingreso mensual:

$1,505.00 

Multiplicado por 0.30:

    X  0.30

Su alquiler mensual deseado es:   $451.50 

En otras palabras, idealmente usted quisiera estar en una situación en la que paga aproximadamente $450 en alquiler cada mes, sin incluir los servicios públicos.  

Ejemplo 2.  Suponga que usted recibe TAFDC y su ingreso es $730.00 por mes:

Su ingreso mensual:
$730.00

Multiplicado por 4.3:
 X  0.30

Produce el alquiler mensual deseado:
$219.00

Como puede ver a través de estos ejemplos, encontrar una vivienda en la cual su desembolso por costos de alquiler no exceda el 30% de su ingreso mensual podría ser, en el mejor de los casos, muy difícil.  De hecho, a menudo puede ser imposible sin encontrar alguna manera de estirar su dinero de alquiler.  Más adelante en este capítulo y en el capítulo 4 discutiremos estrategias para hacer esto.

Por supuesto, el alquiler no es su único gasto.  Cuánto pueda pagar en alquiler depende de todos sus otros gastos mensuales.  Así pues, echémosle un vistazo a su presupuesto total.

¿Cuáles son sus gastos?

Pocas personas verdaderamente calculan adónde va su dinero cada mes, pero es una buena idea hacerlo.  He aquí un ejemplo de un presupuesto que muestra algunos de los gastos mensuales más básicos para un hogar de tres en una vivienda con dos dormitorios:


Alquiler:

    $650.00


Calefacción:

    $120.00  (Cifra promedio: varía según la estación.)


Electricidad:

      $60.00  (Cifra promedio: varía según la estación.)


Alimentos:

    $400.00  


Teléfono:

      $35.00   


Cable básico:

      $30.00


Internet:

      $25.00


Ropa:

   
      $50.00  (varía: supone compras sumamente cuidadosas)


Gastos relativos a la salud:   $20.00  (supone que usted tiene cobertura de seguro)  


Transporte:

          $80.00  (esto varía)


Gastos discrecionales:          $25.00  


Reserva para épocas difíciles:      $10.00



     Total:          $1,505.00 por mes.

Lo primero en notarse es que el alquiler en el ejemplo anterior es casi $200 más que el alquiler ideal de $450 por mes calculado para la familia de tres con una paga líquida de $350 cada semana en el Ejemplo 1 de la sección anterior.  Desafortunadamente, $650 por mes es una cifra más realista que $450 por mes.  Lo segundo que se nota es que éste es un presupuesto muy básico.  Inclusive una sencilla actividad como llevar a una familia de tres al cine haría que este hogar «exceda el presupuesto» del mes.  Éste es tan solo un ejemplo y muchos de estos gastos podrían variar, pero ojalá le dé una idea del porqué realmente necesita pensar en todos sus gastos.

Ahora examinemos sus gastos.  Considere su alquiler mensual —o el alquiler promedio de un apartamento en el vecindario en que le gustaría vivir— en combinación con estos gastos mensuales adicionales:

Alquiler mensual:
_______________

Otros gastos mensuales:


 Servicios públicos:*    Suma:
Gastos de manutención:       Suma:


Calefacción:
___________

Comestibles:

 ___________



Agua caliente:
___________

Gastos de restaurante:
 ___________



Electricidad:
___________

Seguro médico:
 ___________



Gas:

___________

Gastos médicos:
 ___________



Teléfono:
___________

Gastos dentales:  
 ___________



Cable:

___________

Ropa y calzado:
 ___________



Internet:
___________

Gastos discrecionales: ___________



Agua:**
___________

Préstamo para automóvil:_________








Gasolina o transporte:  ___________








Entretenimiento/ Misceláneos:_____








Tarjetas de crédito y préstamos:____








Fondo para «tiempos difíciles»:____


    Total de servicios públicos:_____
Total de gastos de manutención:
 

Ahora súmelos todos:

Su alquiler mensual:  $___________ 

+ Su total de servicios públicos:  $___________  

+ Su total de gastos de manutención:  $___________

= Su total de gastos mensuales:  $___________

*Es necesario tener los costos de servicios públicos en mente al buscar un lugar para vivir.  Los inviernos en Nueva Inglaterra pueden ser crudos.  Alquilar un apartamento que incluya calefacción y agua caliente en el alquiler puede ayudarle a estirar su dinero.  Si va a pagar por los servicios públicos, no olvide pedirle al dueño o al administrador de la propiedad un estimado de los costos anuales de los servicios públicos para ese apartamento antes de mudarse al mismo.  Esto es muy importante porque algunos tipos de calefacción, tales como los radiadores eléctricos tipo zócalo, podrían ser considerablemente más caros que otros.

**Al amparo de las leyes de Massachusetts un arrendador únicamente puede cobrarle por gastos de agua potable y aguas residuales si él ha instalado un submedidor especial y aditamentos de bajo flujo en su apartamento. 

Un formulario presupuestario más detallado aparece en el Apéndice al final de este folleto.  Para mayor información sobre cómo lograr estabilidad financiera, véase Éxito financiero: una guía sobre manejo del dinero, disponible a través del Centro de educación sobre vivienda al consumidor de HAPHousing (413-233-1600 o www.haphousing.org). 

Análisis de su historial como inquilino
Puesto que la mayoría de arrendadores revisarán sus referencias, el paso final es examinar honestamente su historial de alquiler.  Probablemente usted no desearía vivir en una propiedad de un arrendador que no se molesta en revisarlas.  Si usted cree que podría tener problemas para obtener una buena referencia de uno de sus arrendadores anteriores, no se preocupe.  Más adelante en este folleto discutiremos qué hacer en ese caso.

Por el momento discutamos qué le podría parecer su historial de alquiler a un arrendador potencial.  Recuerde que usted está haciendo este ejercicio por sí mismo.  Es importante estar listo para contestar cualquier pregunta que pudiera surgir durante su búsqueda de vivienda. 

· ¿Alguna vez lo han desalojado? 

Sí _____     No______

· En caso afirmativo, ¿cuáles fueron las razones de su desalojo?________________

__________________________________________________________________

· ¿Cuál fue su versión de los hechos?  _______________________________________

· ¿Tiene recibos de calefacción o electricidad pendientes, o tiene antecedentes de problemas para pagar los servicios públicos?     
Sí ____       No____

· ¿Tiene algún cargo o saldos de tarjetas de crédito pendientes?    Sí ____    No ____

¿Cuánto debe (en total)?________________________________________

· ¿Alguna vez se ha declarado en bancarrota?    
Sí ____    No _____

En caso afirmativo, ¿cuándo lo hizo? _____________________________

· ¿Alguna vez lo han arrestado o declarado culpable por alguna actividad criminal?

Sí ____   No____    En caso afirmativo, ¿por qué?________________________

Opciones para estirar su dinero de alquiler

Ahora examinemos rápidamente algunas de las maneras en que usted puede conseguir más por su dinero de alquiler.  Puede ser difícil encontrar un apartamento dentro de su intervalo de precios, por lo cual es posible que tenga que considerar algunas de estas alternativas.

1. Compañeros de vivienda o coinquilinos:  algunas veces podría ser más fácil compartir un buen apartamento de cuatro habitaciones por $1000 al mes que encontrar un buen apartamento de dos dormitorios que se alquile por $500 al mes.  Sin embargo, si planea compartir un apartamento con alguien, asegúrese de escoger a su compañero de vivienda concienzudamente.  Es importante poder confiar en su compañero de vivienda porque con el compañero de vivienda equivocado, la responsabilidad completa del alquiler puede caer en sus hombros.  «¿Confiaría mi dinero a esta persona?» podría ser una pregunta más importante que «¿Disfruto la compañía de esta persona?»  Asegúrese de que los nombres de ambos estén en el contrato de arrendamiento.  Tenga absolutamente claros los detalles de cómo se van a pagar los servicios públicos y quién lo hará.  Asegúrese de que el contrato de arrendamiento y otros documentos relativos a su inquilinato reflejen la porción del depósito de garantía o el alquiler del último mes que usted pagó; y asimismo, que éstos estipulen que se le ha de devolver su aporte al mudarse.

2. Apartamento más pequeño: un apartamento más pequeño no es siempre la manera más fácil de vivir, pero algunas veces es la única opción.  Si tiene un hijo pequeño, podría arreglárselas en uno de un dormitorio.  Si tiene dos hijos, es posible que pueda vivir en un apartamento con dos dormitorios, etc.  Es posible que necesite hacer esto únicamente de manera temporal hasta que pueda pagar por el tamaño que realmente necesita.

3. Vivienda compartida: Vivienda compartida es un servicio de remisión y hermanamiento que pone en contacto personas que tienen vivienda con personas que necesitan vivienda.  Puede llamar a la Off-Campus Housing Office de la University of Massachusetts (Oficina de vivienda fuera del campus de la Universidad de Massachusetts) al (413) 545-0865 para obtener más información sobre vivienda compartida.

4. Subsidios de vivienda: Los subsidios de vivienda son programas de ayuda directa con el alquiler para familias e individuos de bajos ingresos.  Éstos están disponibles a través de una dirección de la vivienda o de una entidad regional sin fines de lucro para vivienda.  Con un subsidio para vivienda la ventaja es que el alquiler del inquilino se basa en su ingreso.  La desventaja es que las listas de espera de los programas de subsidio son generalmente muy largas.  Hablaremos más sobre subsidios de alquiler en el Capítulo 4 (véase la página 21).

5. Subsidio de calefacción: Usualmente una suma limitada de fondos estatales y/o federales están disponibles para ayudar a inquilinos y propietarios de vivienda de ingresos bajos y moderados con los costos de calefacción durante los meses del invierno.  Usualmente, el subsidio de calefacción está disponible durante la temporada fría a través de organizaciones como el New England Farm Workers Council y el Valley Opportunity Council.  También podría haber subsidio adicional para calefacción disponible de fuentes privadas.  La naturaleza exacta y los requisitos de elegibilidad para estos programas podrían variar de un año al siguiente.  Para mayor información, contacte al Housing Consumer Education Center (Centro de educación sobre vivienda al consumidor) al (413) 233-1600.
6. Ayuda para personas bajo riesgo de quedarse sin hogar.  La pérdida temporal de ingreso o gastos significativos inesperados pueden causar algunas veces que usted se atrase con el alquiler y corra riesgo de desalojo.  Si usted se encuentra en esta situación, podría haber ayuda disponible.  HAPHousing puede proveer información de ayuda financiera y guía sobre cómo acceder a cualesquier fondos que pudieran estar disponibles para ayudar a las personas bajo riesgo de quedarse sin hogar.  Para mayor información, contacte al Centro de educación sobre vivienda al consumidor al 413-233-1600. 

7. Opciones para convertirse en propietario de vivienda: Los requisitos crediticios podrían ser más estrictos que anteriormente, pero aún hay programas para ayudar a los compradores de vivienda primerizos, y algunas veces puede ser más económico ser propietario de vivienda que alquilar.  Al mismo tiempo, es importante recordar que ser propietario de vivienda tiene desventajas y ventajas.  Si usted está interesado en explorar las opciones para ser dueño de vivienda, el primer paso es tomar un curso educativo para compradores de vivienda tal como el que HAPHousing ofrece.  Para mayor información, consulte www.haphousing.org o llame al 413-233-1615. El curso le ayudará a explorar las ventajas y desventajas de ser dueño de vivienda.  Completar un curso educativo para compradores de vivienda también puede ayudarle a lograr acceso a opciones de financiamiento o calificar para ayuda con el pago inicial y los costos de cierre.  Otras opciones incluyen:
a) MassHousing (también conocida como Massachusetts Housing Finance Agency o MHFA) ofrece préstamos hipotecarios para: compradores de vivienda primerizos de ingresos modestos, compradores de viviendas unifamiliares nuevas y para rehabilitación de viviendas en áreas designadas.  Para mayor información, consulte www.masshousing.com.

b) La división de desarrollo rural del Departamento Estadounidense de Agricultura (también conocida como Farmers Home Administration o FmHA) brinda préstamos y subvenciones a agricultores, comunidades, negocios y dueños de vivienda en áreas rurales.  Para mayor información sobre sus programas, consulte www.rurdev.usda.gov o búsquelos en las páginas blancas de la guía telefónica, bajo United States Government (Gobierno de los Estados Unidos), para llamarlos directamente.  

c) El programa de préstamos hipotecarios concesionarios «Soft Second» de la Massachusetts Housing Partnership brinda a compradores de vivienda primerizos mayor poder adquisitivo mediante dos hipotecas: la primera, convencional; la segunda, subsidiada.  Para mayor información, consulte www.mhp.net o contacte a HAPHousing.

d) Algunos bancos ofrecen hipotecas asequibles especiales para compradores primerizos.  Nuevamente, un curso educativo para compradores de vivienda le proporcionará información sobre estas opciones.

e) El Homebuyer Club (Club de compradores de vivienda) de HAPHousing es para personas que desean comprar vivienda tarde o temprano, pero saben que enfrentan obstáculos como mal crédito.  Para mayor información, llame al 413-233-1731.

Explore todas sus opciones.  Se puede obtener información sobre muchos de estos programas a través de entidades de vivienda locales o regionales, corporaciones de desarrollo comunitario, bancos o inclusive un corredor de bienes raíces podría remitirle a las fuentes indicadas.  

Otros recursos
Para obtener una guía detallada sobre planificación financiera personal, solicite una copia de Achieving Financial Success: A Guide to Money Management (Éxito financiero: una guía sobre manejo del dinero).   Está disponible gratuitamente cortesía de HAPHousing, 322 Main Street, Springfield, MA (413-233-1500).
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Paso uno: organización de sus referencias
Tener las referencias correctas es una parte importante de obtener la vivienda que se desea.  Usted ya le echó un vistazo a su historial como inquilino en el Capítulo 1.  Ahora es el momento de examinar varias clases de referencias que usted podría tener. 

· En general, es preferible contactar a alguien en persona o por teléfono antes de dar el nombre de dicha persona como referencia.

· En la medida de lo posible, es importante únicamente usar referencias que lo hagan lucir bien.  En el caso de los arrendadores, sin embargo, es importante recordar que no incluir el nombre de un arrendador anterior en su solicitud porque usted crea que podría dar una mala referencia, podría causar un problema.  Actualmente, muchos arrendadores posibles obtienen un informe de crédito de todo candidato a inquilino.  Esto significa que muy probablemente ellos tendrán una lista que muestre cada una de las direcciones en que usted ha vivido.  Si éste fuera el caso, ellos probablemente sospecharán que usted está ocultando algo si no incluye a uno de sus arrendadores antiguos en su solicitud de alquiler; y una falsedad en una solicitud de alquiler puede, en sí misma, justificar el rechazo de un arrendador posible. 

· Nuevos procedimientos de crédito significan que los arrendadores con menos unidades ahora reciben menos información de lo que solían recibir de las instituciones de precalificación de inquilinos.  Ellos podrían recibir tan solo una calificación numérica con información limitada sobre cómo se determinó dicha calificación.  Lo podrían rechazar con base en tan solo dicha calificación, aun cuando la información en que estas instituciones basan sus recomendaciones no siempre es correcta.  Si se le rechaza con base en un informe crediticio, el arrendador a quien usted presentó una solicitud ha de enviarle a usted una carta con información sobre cómo contactar a la institución de precalificación.  Es importante que usted contacte dicha institución para asegurarse de que la información que ellos tienen sobre usted es correcta.

· Cuando se llegue el momento de llenar una solicitud de alquiler, el arrendador posible pedirá la información de contacto de todas sus referencias.  Elabore una lista de todos los nombres, direcciones y números telefónicos de sus referencias con anticipación para tenerla consigo cuando solicite un apartamento.     

1. Arrendadores: Contacte a cada uno de los arrendadores que desea utilizar como referencia.  De este modo no habrá sorpresa alguna sobre qué dirán a un arrendador posible que llame para verificar una referencia.  Si hubiera un arrendador anterior quien daría una mala referencia de usted, es necesario que usted esté preparado para presentar su versión de los hechos.    

2. Referencias de trabajo: Pregúntele a su empleador si puede servirle como referencia.  Si sus referencias de arrendamiento de vivienda no son buenas, o si nunca ha alquilado antes y no tiene un historial de alquiler, algunas veces una referencia de trabajo positiva puede ser útil.

3. Referencias crediticias: Se pueden utilizar como referencias de crédito lugares donde usted ha recibido préstamos o donde tenga un plan de pago.  Muchos arrendadores revisan informes de crédito y buscan más información que simplemente su historial crediticio.   Los arrendadores de mayor escala podrían recibir informes de crédito que revelan su dirección actual y anteriores, así como también sus calificaciones de las tres principales entidades de informes de crédito.  Los arrendadores de menor escala podrían obtener información más limitada y una recomendación sobre arrendarle o no a usted, la cual viene directamente de la entidad de informes de crédito.  También, ellos podrían obtener cierta información de historial criminal e información sobre desalojos.  Es importante recordar que usted ha de firmar una autorización antes de que un arrendador pueda solicitar información sobre su historial crediticio.  (Véase la página 13 para mayor información.)

4. Referencias personales: Aunque una referencia personal debería ser un último recurso, pregunte a sus amigos y/o familiares si estarían dispuestos a servir como referencia personal para usted.  La mayoría de arrendadores no consideran las referencias personales como sustituto de las referencias de arrendadores.

5. Fiadores: Si nunca antes ha alquilado, ¿hay alguien que podría estar dispuesto a firmar su contrato de arrendamiento o de alquiler en calidad de fiador si se le elige a usted como inquilino?

Paso dos: dónde buscar
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Una vez sus referencias estén listas, es hora de comenzar a buscar apartamentos disponibles que satisfagan las necesidades de su familia y de su presupuesto.  He aquí algunas maneras en que puede encontrar apartamentos disponibles:

· Busque en periódicos, especialmente los dominicales, o en sus listas en línea tales como www.masslive.com.

· Busque en la Internet, especialmente en la lista de Craig (www.craigslist.org).

· Contacte oficinas de bienes raíces (asegúrese de preguntar si se ha de pagar honorarios).

· Pregunte a amigos y familiares; la comunicación de palabra es muy eficaz.

· Indague en las Direcciones de Vivienda y entidades de vivienda sin fines de lucro; pregunte si éstas tienen alguna cartelera o servicio de listado.

· Se puede obtener a través de la oficina de HAPHousing una lista de apartamentos basados en proyectos de rehabilitación moderada para Sección 8. 

· Consulte los anuncios en el sitio web de HAPHousing: http://www.haphousing.org/default/index.cfm/find-a-home/
· Consulte los anuncios en el registro de vivienda asequible MassAccess (especialmente útil si se busca un apartamento sin barreras): http://www.massaccesshousingregistry.org/

· Busque carteleras comunitarias en el vecindario donde usted quiere vivir: centros comunitarios, abarroterías, lavanderías, librerías, etc.

Es importante saber que hay malhechores al acecho en Internet, quienes buscan obtener información personal como números de seguro social de personas que responden a anuncios falsos.  La gran mayoría de anuncios de apartamentos en la Internet son legítimos, pero usted no debe compartir sus datos personales sino hasta que en realidad haya visto el apartamento. 

Paso tres: contactar al arrendador

Aun cuando su respuesta inicial a un anuncio en Internet probablemente ocurrirá por correo electrónico, en última instancia, usted terminará hablando con alguien por teléfono.  Esa primera llamada telefónica será con alguien quien podría terminar siendo su arrendador.  Es importante causar una buena impresión.  Sea cortés y formal.

Es posible que usted tenga que dejar un mensaje en una máquina contestadora.  Muchas personas se quejan de que los arrendadores no corresponden sus llamadas.  Si nadie contesta el teléfono, trate de llamar a horas diferentes del día.  Recuerde que los arrendadores también podrían tener empleos a tiempo completo.  Algunas veces los arrendadores reciben tantas llamadas que se podría perder su mensaje.  Es aceptable dejar un segundo mensaje si no se recibe una respuesta al primero.  Sencillamente, ello muestra que usted está genuinamente interesado en el apartamento.  Recuerde que usted ha de perseverar si desea tener éxito.

Piense en cómo el mensaje que deje sonará al arrendador posible.  Si usted estuviera en su lugar, ¿estaría usted interesado en arrendar a la persona que dejó su mensaje?  ¿Habrá mucho ruido de fondo?  Si es posible, trate de limitar las distracciones de otras personas cuando haga sus llamadas.  Apague el radio y la televisión cuando llame.  Si usted deja un número telefónico, asegúrese de hablar lentamente y repetirlo dos veces para que el arrendador posible tenga tiempo de anotarlo sin tener que reproducir el mensaje completo.

¿Hay algo que usted pudiera decir para sobresalir entre todos los otros mensajes?  Usted podría, por ejemplo, decir que tiene buenas referencias de arrendadores o explicar brevemente por qué usted sería un buen inquilino.  Sin embargo, generalmente no es buena idea decir cuán desesperado se está por un apartamento cuando contacte a un arrendador posible por primera vez.  Aunque esto podría ser cierto, decírselo a un desconocido podría despertar sospechas en esa persona de que hay alguna razón subyacente por la cual nadie desea alquilarle.

Qué decir cuando llame: 

1. Dígale al arrendador por qué llama: «Aló.  Llamo para preguntar por el apartamento en Springfield que usted ha anunciado para arrendamiento.  ¿Está éste aún disponible?»  (Si el arrendador dice que no, pregúntele si tiene algún otro apartamento que pudiera estar disponible en el futuro cercano.) 

2. Haga preguntas específicas al arrendador sobre el apartamento acerca de información no incluida en el anuncio original (recuerde su lista de preferencias):

a) ¿Cuánto es el alquiler?

b) ¿Están los servicios públicos (calefacción, agua caliente, electricidad) incluidos?

c) ¿Qué clase de calefacción (gas, eléctrica, gasóleo, propano) se utiliza?

d) ¿Se incluye algún electrodoméstico (estufa, refrigerador, lavaplatos, etc.)?

e) ¿Dónde está ubicado?

f) ¿Cuánto dinero necesito para mudarme?  ¿Primer mes, último mes y depósito de garantía?

3. Sea profesional.  Ésta es la primera impresión que el arrendador tendrá de usted.  Hable claramente; sea cortés y tenga preparadas las preguntas que desea hacer.  También, recuerde que no tiene que compartir detalles de su vida personal con el arrendador.  Sea selectivo con respecto a la información que dé sobre sí mismo.  Usted puede decir que preferiría hablar en mayor detalle con el arrendador una vez haya tenido la oportunidad de ver el apartamento.

4. Haga una cita para ver el apartamento si la conversación despierta su interés.

5. Antes de colgar, anote:

a) El nombre y número telefónico del arrendador, así como la hora más oportuna para llamarlo.

b) La hora de la cita.

c) La dirección del apartamento.

d) Cuánto dinero (primer mes, último mes y depósito de garantía) el arrendador está pidiendo. 

· Aun si el monto del alquiler es un poquito más de lo que puede pagar, podría valer la pena acudir a la cita y echarle un vistazo de todas maneras.  Una vez el arrendador haya tenido la oportunidad de conocerlo, éste podría estar dispuesto a negociar un alquiler ligeramente menor. 

Paso cuatro: reunirse con el arrendador y echarle un vistazo al vecindario
Las primeras impresiones son sumamente importantes; por lo tanto, al reunirse con el arrendador:

1. Sea puntual.  Ser puntual muestra que usted es responsable.

2. Sea cordial.  Recuerde que una relación positiva con su futuro arrendador le beneficiará a largo plazo.

3. Sea organizado.  Tenga lista la información de contacto de sus referencias.

4. Vista ropa adecuada.  Tal vez no sea justo, pero la mayoría de personas se forma juicios con base en su vestimenta.

5. Si fuera posible, deje a sus hijos al cuidado de alguien de confianza.  Así podrá concentrar toda su atención en ver el apartamento y conversar con el arrendador sin distracciones ni la preocupación de cuidar de sus hijos.

¿Cómo se compara lo que ve con el apartamento ideal que se imaginó en el Capítulo 1?  ¿Hay alguna pregunta que necesita hacer sobre el apartamento?  Si le gusta el apartamento y el vecindario, dígale al arrendador cuánto le gusta y que usted está genuinamente interesado.  Pregúntele al arrendador cuándo espera tomar una decisión con respecto a alquilar el apartamento.

Explore el vecindario.  El área que rodea el apartamento puede decirle mucho, por lo tanto, explore el vecindario.

· Visite el área a diferentes horas del día.  Es posible que usted vea primero la unidad en la mañana, pero es recomendable saber cómo es en la tarde y en la noche.

· Pregunte a personas que vivan en el vecindario qué opinan de éste.

· Vea si hay basura y despojos en las calles, alrededor de los edificios o alrededor de tiendas.  Si hay parques cerca, ¿se los cuida o están éstos sucios, con instalaciones averiadas?

· ¿Parece que la ciudad o ayuntamiento cuida las calzadas y aceras?  ¿Hay edificios vacíos y cegados con tablas?  ¿Hay grafiti? 

· Busque señales de que la gente que vive allí cuida de su comunidad de la misma manera que usted lo hará.
· ¿Hay alguna licorería o bar cerca?  Los bares podrían significar ruido ya entrada la noche y extraños en el vecindario mientras usted y sus hijos tratan de dormir.  Esto no contribuye a un vecindario pacífico.

· Busque señales de drogas u otras actividades criminales.  ¿Hay grupos de personas pasando el tiempo en las calles, particularmente niños en edad escolar y adultos jóvenes?  Los niños y adolescentes que no están en la escuela o que están pasándola después de las 9:00 p.m. podrían correr riesgo de drogas, alcohol o actividades criminales.  Es importante prestar atención a la actividad de adolescentes en un vecindario.

Paso cinco: llenar la solicitud

Si usted está interesado en el apartamento, llene la solicitud mientras esté ahí.  Tómese su tiempo.  Lleve consigo la lista de nombres, direcciones y números telefónicos de las referencias que preparó en el Paso uno (página 9) para que pueda llenar el formulario de solicitud con la mayor exactitud posible.  Un solicitante bien organizado impresionará a un arrendador posible.  Se le pedirá que firme una autorización para que el arrendador verifique sus referencias.  No es un requisito legal que lo haga, pero no hacerlo significa que el arrendador no podrá verificar sus referencias y, por lo tanto, lo rechazará como inquilino.

Si bien las leyes de Massachusetts no lo disponen, algunos arrendadores podrían cobrar una cuota de solicitud a todo aquel que busca alquilar un apartamento de ellos.  El propósito estipulado de esta cuota es cubrir los costos asociados con el procesamiento de su solicitud.  Es más probable que los complejos residenciales de gran escala que tienen un flujo continuo de solicitantes cobren una cuota de solicitud que los arrendadores más pequeños.  En la mayoría de casos, la cuota de solicitud será abonada al alquiler de su primer mes si lo aceptan como inquilino; pero el arrendador no siempre la devuelve si no acepta su solicitud.  Pídale un recibo al arrendador y/o una explicación por escrito de lo que sucederá con su cuota de solicitud.  No dude en llamar al Housing Consumer Education Center (Centro de educación sobre vivienda al consumidor) al 413-233-1600 si tiene alguna pregunta sobre este procedimiento.

También, recuerde que una cuota de solicitud no es lo mismo que el depósito para reservar un apartamento, descrito en el Capítulo 3 (página 16).

Paso seis: seguimiento
Llame al arrendador nuevamente dos días después de su cita para preguntar si el apartamento aún está disponible.  Sea cortés.  Recuerde al arrendador que a usted realmente le gustó el apartamento y pregúntele si él tiene más preguntas para usted.  Llamar al arrendador reafirma el hecho que usted está interesado, es responsable y está listo para mudarse.  A la vez, no insista demasiado.  Usted está interesado, no desesperado.  El arrendador sería afortunado de tenerle a usted como inquilino.

Leyes de vivienda justa
La discriminación en el acceso a vivienda es ilegal bajo las leyes estatales y federales.  Aunque la mayoría de personas sabe cómo detectar formas obvias de discriminación, a menudo no detectan tipos más sutiles de discriminación que son igual de ilegales.  Es importante que usted esté sabedor de sus derechos cuando busque una vivienda.  He aquí un breve resumen de las leyes de vivienda justa:

La ley prohíbe, en todos los casos, negar vivienda a alguien con base en:

· Raza.

En la mayoría de otros casos, la ley también prohíbe negar vivienda a alguien con base en:

· Color.

· Sexo.

· Origen nacional.

· Religión.

· La presencia de niños en la vivienda.

· Incapacidad.

· Estado civil.

· Edad.

· Orientación sexual.

· Ser militar o veterano.

· Ascendencia.

· Asistencia pública.

· Subsidios de vivienda o ayuda con el alquiler.

· La presencia de pintura con plomo si un niño menor de seis años de edad está en el hogar.

· Información genética.

· Identidad y expresión de género.

Las formas comunes de discriminación pueden incluir:

Dar información falsa sobre la disponibilidad de vivienda: cuando un arrendador, propietario o corredor de bienes raíces le dice que la vivienda no está disponible cuando ésta realmente no se ha alquilado.

Direccionamiento: Cuando un corredor de bienes raíces, arrendador o propietario únicamente ofrece vivienda en vecindarios con personas que tienen la misma raza, raíces étnicas o religión que usted.

Negarse a alquilar o vender: Cuando un arrendador o corredor de bienes raíces se niega a alquilarle o venderle porque usted es un miembro de uno de los grupos protegidos recién mencionados.

Discriminación en términos o condiciones: Cuando las personas en uno de los grupos protegidos que figuran arriba reciben términos o reglas que son diferentes de las que se dan a otros.

Anuncios discriminatorios: cualquier declaración, sea ésta escrita u oral, que indique preferencias o limitaciones para ciertas personas.
Amenazas, intimidación o coerción: cuando alguien intenta impedirle alquilar o comprar una casa en un vecindario al insinuar que usted no tendrá seguridad o que los vecinos no desean que alguien de los grupos protegidos mencionados arriba se mude al vecindario.
La violencia doméstica y el Acoso Sexual. La ley de Massachusetts ofrece ciertas protecciones importantes si usted es una víctima de violencia doméstica, violación, agresión sexual o acecho- o si tiene razones para creer que pudieran estar en riesgo de ser víctima. Estos incluyen:
· El derecho a terminar su tenencia, incluso si usted tiene un contrato de arrendamiento, dando aviso apropiado. (por lo tanto, usted puede ser responsable por un mes adicional de alquiler si haces esto.)

· El derecho a tener sus  cerraduras del apartamento cambiada por un precio razonable, o cambiarlas tú mismo.

· El derecho a no experimentar represalia por su propietario – o por un propietario potencial en el futuro – por haberlo hecho.

· El derecho a no ser desalojado porque tiene una orden de restricción o haber llamado a la policía

· El derecho a no ser obligado por un propietario de renunciar a estos derechos al firmar un nuevo contrato de arrendamiento.

La ley  puede ser compleja, en estos temas, así que es importante buscar la orientación adecuada – y si sientes que estas en riesgo de violencia doméstica, violación o asalto sexual, o si usted está siendo acosado, usted debe buscar inmediatamente ayuda profesional. 
Algunas veces, una compañía de bienes raíces examinará su solicitud en vez del arrendador o administrador del propietario mismo.  Es importante tener en cuenta que la compañía de administración de bienes raíces es el agente del arrendador.  Esto significa que la compañía de administración de bienes raíces y el arrendador pueden resultar responsable si violan sus derechos de vivienda justa.  Si usted cree que ha sido víctima de cualquiera de las tácticas recién descritas, debe contactar inmediatamente al Centro de educación sobre vivienda al consumidor al (413) 233-1600, al Programa de información sobre vivienda justa de HAPHousing al (413) 233-1609, o bien, al Massachusetts Fair Housing Center (Centro de Massachusetts pro vivienda justa) al (413) 539-9796.
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Mudarse puede ser caro.  Usted tiene que pagar al menos el primer mes de alquiler.  Además, a menudo también se tiene que pagar el último mes de alquiler y un depósito de garantía.  Hablaremos más sobre éstos en un momento.  Asimismo, es necesario que piense en ciertas otras cosas.  Entre otras:

· Alquilar un camión y otros costos de mudanza.

· Depósitos para la compañía eléctrica y de gas si aún no tiene una cuenta con ellos.

· Cuotas de instalación de teléfono y cable.  (Una de las ventajas del teléfono celular es que viaja con usted.)

Es importante comenzar a presupuestar estos gastos adicionales lo más pronto posible.

Cómo reservar el apartamento
Una vez lo hayan aceptado como inquilino, muchos arrendadores solicitan un depósito para reservar el apartamento hasta que usted se mude.  Éste es un depósito temporal para garantizar al arrendador que usted no incumplirá su promesa de mudarse al apartamento.  El arrendador debe abonar este depósito a su alquiler o depósito de garantía, o bien, devolvérselo una vez se haya mudado.  Si el arrendador cambia de idea, debe devolverle el depósito a usted.  Asegúrese de pedirle al arrendador un recibo por escrito que estipule todos estos detalles.

¿Por qué conceptos puede un arrendador solicitar dinero?

Un arrendador únicamente puede pedir ciertas sumas de dinero cuando usted se mude.  Éstas incluyen el alquiler del primer mes, el alquiler del último mes y un depósito de garantía.  Él también podría solicitar el costo exacto de cambiar la cerradura de su apartamento.  A esto se le denomina cuota de llave.  Las leyes de Massachusetts no admiten ninguna otra cuota.

Alquiler del primer mes.  Esto es justamente lo que dice.  Es el alquiler del primer mes de su inquilinato.

Alquiler del último mes.  El arrendador también puede pedirle el pago anticipado del último mes de su inquilinato cuando usted se mude.  Si le piden el último mes de alquiler, no puede ser más de lo que usted pague por el primer mes de alquiler.  También, el arrendador ha de darle un recibo especial por el alquiler de su último mes y pagarle interés anual sobre el mismo o permitirle que deduzca ese interés de su alquiler una vez al año.

Depósito de garantía.  Finalmente, el arrendador podría pedirle un depósito de garantía del cual él puede deducir todo monto de alquiler que usted deba o daños que usted haya causado al apartamento además del desgaste por uso normal, cuando se mude del apartamento.  Al igual que el último mes de alquiler, el depósito de garantía no puede ser más que el primer mes de alquiler y el arrendador ha de pagarle interés sobre el mismo de manera anual.  Su arrendador también ha de darle un recibo por su depósito de garantía, una Declaración del estado de la vivienda que enumere cualesquier reparaciones necesarias para que el apartamento cumpla el Código de Sanidad del Estado.  Antes de transcurridos 30 días, su arrendador ha de colocar su depósito de garantía en una cuenta bancaria especial para proteger el depósito de los acreedores de él.  No se puede mezclar el dinero del depósito de garantía con los fondos personales del arrendador y usted ha de recibir notificación por escrito que estipule el nombre y la dirección del banco en que su depósito de garantía está depositado y el número de la cuenta.

Cualquier otro depósito especial, tal como «depósitos de limpieza», «depósito de mascotas», etc., no son nada más que depósitos de garantía con otro nombre.  La suma total de todo depósito de garantía, depósitos de mascotas, depósitos de limpieza o cualquier otro tipo de depósito especial no puede ser mayor que su alquiler del primer mes.

Esto es únicamente un repaso rápido sobre depósitos de garantía y el alquiler del último mes.  Éstos están descritos en mayor detalle en Making a Home for Yourself: A Resource for Tenants (Siéntase en casa: un recurso para inquilinos), disponible en el Housing Consumer Education Center (Centro de educación sobre vivienda al consumidor).

Siempre obtenga un recibo por cualquier suma que dé al arrendador.
Como se mencionó arriba, su arrendador le dará una Declaración del estado de la vivienda, que se le pedirá que firme, si él recibe un depósito de garantía.  Usted y el propietario de la propiedad utilizarán este formulario para describir el estado del apartamento cuando usted se mude.  Generalmente, esto se hace ante la presencia de ambos.  Usted debe enumerar todo daño del apartamento que necesita ser reparado o todo daño por el que usted tendría que pagar al final de su inquilinato.  Esto puede incluir aspectos como el estado de las alfombrillas y aparatos electrodomésticos y manchas en las alfombras o en el piso.  Una vez estén de acuerdo sobre la condición actual del apartamento, ambos deben firmar y fechar el formulario.  Ésta es una buena medida preventiva tanto para usted como para el propietario o administrador de la propiedad.

Si su arrendador posible no pide un depósito de garantía y usted no participa en ningún programa de subsidio de alquiler que demanda una inspección del apartamento antes de mudarse al mismo, asegúrese de inspeccionar el apartamento por su cuenta ante la presencia del arrendador.  Asegúrese de revisar todas las habitaciones exhaustivamente para determinar si hay daños.  Busque:
a) Agujeros en las paredes
b) Quemaduras de cigarrillo 

c) Ventanas y mallas averiadas
d) Grifos con fuga
e) Pintura descascarada  (Esto puede constituir un problema severo si la pintura contiene plomo.)

f) Agujeros en el alfombrado, etc.

Si tiene subsidio de alquiler

El Capítulo 4 describe algunos de los programas para subsidio de alquiler que podrían ayudarle con su alquiler.  Si cuenta con subsidio de alquiler y está por mudarse a un apartamento, hay ciertos trámites adicionales que ha de llevar a cabo:

· Obtenga una Solicitud para aprobación de inquilinato (RFTA, por sus siglas en inglés) del propietario o administrador de la propiedad, llenada por éste.

· Lleve la RFTA a la Dirección de vivienda o Institución de vivienda.

· Hable con su representante de la Dirección de Vivienda para averiguar cuándo será inspeccionado el apartamento.

· Se ha de inspeccionar el apartamento antes de que usted se mude a éste.  La institución administradora del programa de subsidios les hará saber a usted y a su posible arrendador cuándo se llevará a cabo la inspección.  Esté presente al efectuarse la inspección.  De esta manera, usted sabrá inmediatamente el resultado de la misma.
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Si tiene un Vale para elección de vivienda de la Sección 8, recuerde que el arrendador puede pedirle que pague un depósito de garantía, pero no el último mes de alquiler.

Contratos de arrendamiento y de alquiler

La mayoría de personas emplea la expresión contrato de arrendamiento para referirse a todo acuerdo por escrito entre un inquilino y un arrendador.  De hecho, en Massachusetts hay tres maneras de definir un inquilinato.

Contrato de arrendamiento.  Un contrato de arrendamiento es un acuerdo por escrito entre un arrendador y un inquilino, el cual establece el monto del alquiler que el inquilino pagará por la unidad y el plazo de duración del inquilinato.  El plazo típico para un contrato de arrendamiento es un año; pero puede variar.  Si ha firmado un contrato de arrendamiento por un año, ha acordado permanecer en dicha unidad durante un año completo y ha acordado pagar el valor de un año de alquiler.  El arrendador ha acordado no aumentar el alquiler dentro de ese plazo de un año y puede desalojarlo de la unidad únicamente si usted no cumple las reglas del contrato de arrendamiento durante el plazo del mismo («con causa»).  Por supuesto, siempre hay excepciones.  Por ejemplo, el contrato de arrendamiento ya no estará en vigor si el inquilino y el arrendador acuerdan mutuamente terminar el inquilinato.

El contrato de arrendamiento debe estipular el tiempo de aviso por anticipado que el arrendador ha de darle si él desea desalojarlo por cualquier motivo que no sea la falta de pago del alquiler (el cual es siempre 14 días).  Los avisos por anticipado para terminar un inquilinato se han de dar siempre a la otra parte por escrito.

Si el inquilino y el arrendador no firman un nuevo contrato de arrendamiento, pero el inquilino permanece en el apartamento y el arrendador continúa aceptando el alquiler del inquilino después de la caducidad del contrato de arrendamiento, entonces el inquilinato continúa como inquilinato sin plazo fijo (véase a continuación).

Es siempre importante entender el contrato de arrendamiento (o cualquier documento legal) antes de firmarlo para que no surjan sorpresas más adelante.  Revise el contrato de arrendamiento con el arrendador.  Si aún tiene preguntas o si le incomoda formulárselas al arrendador, solicite llevarse el contrato de arrendamiento consigo para discutirlo con alguien más.  Si usted participa en un programa de subsidio de alquiler, puede discutir el contrato de arrendamiento con el representante del programa.  También puede revisar el contrato de arrendamiento con un abogado cuando quiera, pero probablemente ello tendrá un costo.

· Si tiene un subsidio de arrendamiento, ha de firmar un contrato de arrendamiento por un año.

· Con un inquilinato convencional, usted y el arrendador pueden acordar tener un contrato de arrendamiento o un inquilinato sin plazo fijo.

Inquilinato sin plazo fijo.  Se puede crear un inquilinato sin plazo fijo por un acuerdo verbal o mediante un documento por escrito denominado un contrato de alquiler.  El término «inquilinato sin plazo fijo» puede cubrir una variedad de situaciones.  A diferencia de un contrato de arrendamiento, no tiene fecha de terminación.
Generalmente, los inquilinatos sin plazo fijo son inquilinatos de mes a mes.  El inquilino paga el alquiler mensualmente.  Aunque los inquilinatos sin plazo fijo también pueden estar basados en acuerdos verbales —el inquilino sencillamente vive en el apartamento y el arrendador acepta el alquiler— un inquilinato sin plazo fijo verbal es casi siempre más susceptible a interpretación y posible malentendido que un inquilinato sin plazo fijo creado mediante un contrato de alquiler por escrito, y por lo general, no es una buena idea.

Si usted o su arrendador desea terminar un inquilinato sin plazo fijo, una parte ha de dar a la otra aviso por escrito.  Usted no tiene que especificar razón alguna para hacerlo puesto que no es necesaria una «causa» para terminar un inquilinato sin plazo fijo; pero se ha de dar aviso por escrito a la otra parte al menos 30 días o un período de alquiler completo (usualmente un mes) antes del día en que el alquiler vencería normalmente.  La única excepción a este requisito de aviso ocurriría si su arrendador deseara desalojarlo por incumplimiento de pago del alquiler, para lo cual el período de aviso es de 14 días.

Todo tipo de inquilinato tiene ventajas y desventajas.  Asegúrese de comprender el tipo de inquilinato que tendrá y cuáles serán sus responsabilidades a fin de lograr el tipo de vivienda e inquilinato más apropiado a sus necesidades.  En Making a Home for Yourself: A Resource Guide for Tenants (Siéntase en casa: una guía de recursos para inquilinos), disponible en el Housing Consumer Education Center (Centro de educación sobre vivienda al consumidor) puede encontrarse una descripción más detallada del contrato de arrendamiento y del contrato de alquiler.

Responsabilidades del inquilino

Es importante recordar que, de la misma manera que su arrendador tiene responsabilidades para con usted, usted tiene responsabilidades para con su arrendador.  Además de cumplir las condiciones del contrato de arrendamiento o de alquiler, usted es responsable de tareas tales como mantener limpio el apartamento, tratar de no perturbar la tranquilidad de sus vecinos e informar a su arrendador oportunamente sobre todo lo que necesite reparación en su apartamento.

Pintura con plomo

La intoxicación por plomo es un importante problema de salud que puede ser grave y peligroso.  Afortunadamente, es prevenible.  La pintura vieja a base de plomo en un hogar es la principal fuente de intoxicación por plomo en niños de corta edad.  Es importante estar alerta ante el resquebrajamiento y descascaramiento de pintura y siempre preguntar si hay pintura con plomo en un apartamento, y de haberlo, si el apartamento tiene una Carta de cumplimiento.  Si usted tiene un niño de menos de seis años de edad en su hogar, el arrendador ha de adoptar las medidas necesarias para que el apartamento cumpla las leyes del estado sobre manejo seguro del plomo; y asimismo, es ilegal que un posible arrendador lo rechace como inquilino por este motivo.

Los propietarios o administradores de viviendas construidas antes de 1978 han de darle un documento titulado Notificación a inquilinos sobre la ley para prevenir y controlar el envenenamiento por plomo y un Formulario de certificación para el inquilino cuando usted se muda a un apartamento, junto con las copias más recientes del informe de inspección para detección de plomo y/o una Carta de cumplimiento (que muestre que el apartamento cumple las normas de Massachusetts para pintura con plomo) del apartamento.  Esto es pertinente, independientemente de que alguien de menos de seis años de edad viva en su hogar. 

Además de los requisitos estatales sobre pintura con plomo, las leyes federales también requieren que cualquier actividad que perturbe más de 0.6 metros cuadrados (6 pies cuadrados) de pintura interior (o dos metros cuadrados [20 pies cuadrados] de pintura exterior) en propiedades construidas antes de 1978 han de ser realizadas por un contratista certificado, con trabajadores capacitados en prácticas de trabajo seguro con plomo.  La regla es pertinente, independientemente de que un niño de menos de seis años de edad viva en la propiedad.  Las únicas excepciones a este requisito son situaciones en las que no se vaya a perturbar superficies que contengan plomo.  Asimismo, el contratista está obligado a darle una copia de un folleto sobre renovación de pintura con plomo titulado Renovate Right (Renovar correctamente).  En Massachusetts, la observancia forzosa de esta regla está a cargo del Departamento de Seguridad Ocupacional del estado.

La intoxicación por plomo puede ser un problema muy severo, pero se lo puede evitar.  Asegúrese de obtener los hechos.  El Departamento de Salud Pública tendrá información actualizada sobre los riesgos para la salud y prevención.  También, no dude en pedirle al médico de su hijo que le haga un examen de intoxicación por plomo.

Departamento de Salud Pública, Oficina Regional de Salud
23 Service Center

Northampton, MA.  01060

(413) 586-7525  u  (800) 445-1255

o el Programa de prevención del envenenamiento infantil por plomo (CLPPP, por sus siglas en inglés, www.ma.gov/dph/clppp).

Otros recursos

Los Centros de educación sobre vivienda al consumidor de Massachusetts editan un manual titulado Making a Home for Yourself: A Guide for Tenants (Siéntase en casa: un recurso para inquilinos), el cual describe sus derechos como inquilino.   Está disponible gratuitamente (llame al Centro de educación sobre vivienda al consumidor de HAPHousing, al 413-233-1600, para obtener una copia).

El Massachusetts Law Reform Institute (Instituto Pro Reforma Jurídica en Massachusetts) publica un libro titulado Legal tactics: Tenants Rights in Massachusetts (Tácticas jurídicas: derechos de inquilinos en Massachusetts), un manual más completo sobre los derechos del inquilino.  Está disponible a través de MLRI en www.mlri.org/publications.

4. Subsidios de alquiler [image: image11.jpg]



Hay varios programas de subsidio de alquiler para ayudar a familias de bajos ingresos a hacerse de vivienda de alquiler decente mediante ayuda que cubra el déficit entre la capacidad de pago familiar y los costos totales de la vivienda.  La mayoría de programas están basados en pagar aproximadamente del 30 al 40% de su ingreso mensual total para costos de albergue.  Se definen los costos de albergue como el alquiler más el costo de los servicios públicos.
Los programas de subsidio de alquiler son administrados mediante instituciones de vivienda locales o regionales.  Las direcciones de vivienda locales usualmente cubren la municipalidad en la que están ubicadas.  Las instituciones de vivienda regionales podrían cubrir varias municipalidades o condados.  Como con la mayoría de programas, hay ciertas reglas y requisitos muy específicos cuando usted recibe un subsidio.  Algunos de estos requisitos incluyen: elegibilidad y verificación de ingreso, normas de calidad de vivienda verificadas mediante inspección de la vivienda, y la ausencia de un historial de actividades criminales violentas o relacionadas con narcóticos.

Básicamente hay dos tipos de subsidios: subsidios basados en proyectos y subsidios móviles.

Los subsidios basados en proyectos permanecen con el apartamento.  Puede obtener una lista de los complejos habitacionales subsidiados en su área, en la dirección de vivienda o Centro de educación sobre vivienda al consumidor locales.  Ciertos subsidios basados en proyectos permiten a inquilinos que han estado en un apartamento subsidiado durante más de un año, convertir su subsidio en un subsidio móvil, el cual pueden llevar consigo al mudarse.  Asegúrese de preguntar si éste es el caso cuando solicite una unidad subsidiada.

Los subsidios móviles se mudan con el inquilino.  Los inquilinos con vales móviles buscan su propia vivienda en el mercado de alquiler privado.  El propietario, el inquilino y la institución de vivienda firman un contrato por escrito que estipula sus derechos y responsabilidades respectivos.  Los participantes del programa pagan una parte del alquiler con base en su ingreso familiar, y la institución que administra el programa paga el saldo del alquiler directamente al arrendador mensualmente.

Antes de que el inquilino se mude, se inspecciona el apartamento para asegurarse de que cumpla las normas del programa.  El propósito de esta inspección es asegurarse de que la unidad sea segura y sanitaria, y que el alquiler sea razonable.  Después de ello, se lo inspecciona periódicamente.  No hay recargo alguno por las inspecciones, las cuales son rápidas y programadas cuando sea oportuno para el inquilino.  El inquilino ha de estar presente durante la inspección para que el inspector tenga acceso al apartamento, así como también al sótano y a todas las áreas comunes. 

Si una familia con niños de menos de seis años de edad va a habitar un edificio construido antes de 1978, el arrendador ha de proveer una Carta de cumplimiento (LOC, por sus siglas en inglés) de un inspector autorizado para la eliminación de plomo, la cual estipule que la unidad y las áreas comunes del edificio cumplen la Ley de Massachusetts para prevenir y controlar el envenenamiento por plomo.   Si se construyó el edificio después de 1978, se exige una copia del permiso de construcción original si un niño de menos de seis años de edad va a vivir ahí.
Los participantes en programas de subsidio recibirán asesoría sobre los requisitos del programa, derechos y responsabilidades de los inquilinos, vivienda justa, búsqueda de vivienda y cómo negociar con los arrendadores.  Los arrendadores reciben información detallada sobre el programa y reciben cheques mensuales directamente de la institución.

Algunas de las preguntas que usted podría hacer al llamar a una institución de vivienda incluyen:

· ¿Son ustedes propietarios de algunas unidades subsidiadas que yo podría solicitar?

· ¿Tienen una lista de otras unidades subsidiadas en el área?

· ¿Cómo solicito una unidad subsidiada a ustedes?

· ¿Necesito ir a su oficina para solicitarla o pueden enviarme una solicitud por correo o puedo descargarla de un sitio web?

Cómo solicitar un subsidio.  A continuación aparece una descripción de algunos de los varios programas de subsidio.  Cada uno tiene sus propios requisitos de ingreso y criterios de elegibilidad.  El denominador común de todos los programas son las largas listas de espera.  Sin embargo, es importante no desanimarse por cuánto tiempo podría tener que esperar para un subsidio.  Mientras más pronto presente su solicitud, más pronto obtendrá un subsidio, llegado el momento.

Puesto que las direcciones de vivienda mantienen listas de espera separadas, usted debería presentar una solicitud a CADA dirección de vivienda en el área en la que desee vivir para obtener vivienda subsidiada en la fecha más cercana posible.
Una vez haya presentado una solicitud, la institución de vivienda podría darle un número de solicitud (este número podría o no representar su posición en la lista de espera) o algún tipo de recibo que verifique que usted presentó una solicitud.  Ésta es la única prueba en su poder que muestre que usted ha presentado una solicitud.  Asegúrese de guardarlo en un lugar seguro.  Algunas instituciones de vivienda podrían pedirle su número de solicitud cuando pregunte por el estado de avance, por lo tanto, asegúrese de tener el número consigo cuando los llame.

Listas de espera.  Las listas de espera varían de un programa a otro.  Podría ser que las listas de espera varíen desde seis meses hasta cinco años.  No se desanime y recuerde que podría tomar o no ese tiempo.

Las instituciones de vivienda generalmente actualizan sus listas una o dos veces por año mediante el envío de cartas a cada persona en la lista.  En la carta, podrían solicitar que usted verifique o actualice la información que ellos tienen.  Es muy importante responder a toda correspondencia que reciba mientras está en la lista de espera.
· Recuerde que depende de usted notificar a la dirección de vivienda sobre cualquier cambio en la composición de su hogar, dirección u otro cambio en su situación.  Si no contesta la carta dentro del plazo estipulado, se le podría retirar de la lista. 

Información del registro de infractores criminales (CORI, por sus siglas en inglés)
El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés) requiere que todas las instituciones de vivienda determinen si usted tiene antecedentes criminales mediante la obtención de información del registro de infractores criminales.  Ellos averiguan si usted tiene un historial de crímenes violentos o relacionados con narcóticos.  Bajo algunas circunstancias, aun si usted tiene una condena, podría reunir los requisitos para un subsidio.  Por ejemplo, un individuo condenado por crímenes relacionados con narcóticos podría reunir los requisitos si ha llevado a cabo exitosamente un programa de rehabilitación y no tiene condenas posteriores por actividad criminal o relacionada con narcóticos.

· Se supone que la información del registro de infractores criminales se maneje de manera estrictamente confidencial.  Cada institución de vivienda debe seleccionar cuidadosamente quiénes en su personal tendrán acceso a dichos registros.

Tipos de subsidios
Programa de vales para elección de vivienda (HCVP, por sus siglas en inglés) de la Sección 8.  Los vales móviles de la Sección 8 pueden ser utilizados con cualquier arrendador.  Es ilegal que un arrendador rehúse alquilarle porque usted tenga un vale de la Sección 8 (véase la página 14).  Los vales móviles de la Sección 8 son administrados por instituciones de vivienda locales u organizaciones regionales sin fines de lucro, bajo contrato con el Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario de Massachusetts, con fondos provistos por el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EE. UU.  Las unidades de alquiler han de cumplir normas mínimas de salud y seguridad, y asimismo, el alquiler ha de ser razonable en comparación con los alquileres de unidades similares no subsidiadas en el mismo vecindario o comunidad.  Se paga el subsidio de alquiler directamente al arrendador, con base en el ingreso familiar.  La familia paga la diferencia entre el alquiler total cobrado por el arrendador y el subsidio de alquiler bajo la Sección 8.

Desafortunadamente, la lista de espera para el Programa de vales para elección de vivienda de la Sección 8 es muy larga.  Podrían transcurrir años antes de que finalmente reciba un vale de la Sección 8.  Sin embargo, decidir no presentar una solicitud por la prolongada espera puede ser un grave error.  Mientras más pronto presente su solicitud, más pronto obtendrá un subsidio, llegado el momento.

Debido a que las instituciones de vivienda periódicamente «purgan» de la lista de espera de la Sección 8 los nombres de personas a quienes ya no pueden contactar, es importante que les haga saber su nueva dirección siempre que se mude.    

Programa de vales de alquiler de Massachusetts (MRVP, por sus siglas en inglés).  El Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario de Massachusetts financia el Programa de vales de alquiler de Massachusetts.  El Programa de vales de alquiler de Massachusetts ofrece subsidio de alquiler basado en el inquilino y subsidio de alquiler basado en la unidad.  El vale basado en el inquilino, denominado vale móvil, se asigna al participante.  Es válido para cualquier unidad de vivienda que cumpla las normas del programa.  Desafortunadamente, la lista de espera del Programa de vales de alquiler de Massachusetts está cerrado actualmente (verano de 2009) y no se prevé su reanudación en el futuro cercano.

El subsidio de alquiler del Programa de vales de alquiler de Massachusetts basado en la unidad es asignado a una unidad de vivienda o urbanización específica.  El propietario alquila estas unidades a inquilinos que reúnen los requisitos del programa.  Los inquilinos que se mudan de una unidad subsidiada por el Programa de vales de alquiler de Massachusetts, pierden el subsidio del alquiler.  

Bajo el Programa de vales de alquiler de Massachusetts, se paga un monto fijo de subsidio de alquiler, con base en el ingreso familiar, tamaño familiar y geografía de la familia participante.  El participante paga la diferencia entre el valor del vale y el alquiler total cobrado por el arrendador.  El inquilino no puede pagar en alquiler más del 40% de su ingreso.  
Subsidio de alquiler para rehabilitación de vivienda.  El Programa de rehabilitación moderada de la Sección 8 es un programa de subsidio de alquiler financiado por el HUD que provee subsidio basado en proyectos a inquilinos elegibles que viven en unidades bajo contrato con el programa.  El programa fue establecido para proveer recursos de vivienda asequibles y mejorar la disponibilidad de vivienda al permitir pagos de alquiler más elevados a dueños de propiedades que completaron un nivel especificado de rehabilitación de edificios.  Para obtener detalles sobre cómo presentar una solicitud para rehabilitación moderada de apartamentos en su área, contacte con el Centro local de educación sobre vivienda al consumidor.
Subsidio de alquiler para poblaciones especiales.  También hay una variedad de programas de subsidio de alquiler orientados a las necesidades específicas de ciertas poblaciones, incluidos los sobrevivientes de la violencia doméstica, familias que encaran la posible separación de sus hijos debido a la carencia de vivienda adecuada, personas con VIH o SIDA, personas con discapacidades de salud mental o físicas, personas en recuperación por abuso de sustancias y ex combatientes sin hogar con discapacidades o trastornos psiquiátricos o de abuso de sustancias.  Aunque el acceso a estos programas es generalmente por remisión cerrada de programas e instituciones específicas de servicios de apoyo, se exhorta a los individuos con discapacidades a llamar al Centro de educación sobre vivienda al consumidor al 413-233-1600 para obtener información específica adicional.

5. Problemas crediticios
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Como se mencionó, los arrendadores utilizarán a menudo servicios de preselección al decidir si alquilarle.  Los informes que los arrendadores reciben están principalmente, pero no totalmente,  basados en su informe de crédito.  

Es importante saber su informe de crédito y estar listo para abordar cualquier información negativa.  Un informe de crédito incluye una calificación de crédito, la cual es un número de tres dígitos que varía de 500 a 850.  Mientras más alta, mejor.  Está basada en sus hábitos de gastos y pago de cuentas y cuánta deuda tiene.  

· TODA decisión financiera que tome es observada y registrada a través de su calificación de crédito.  Todo acreedor, desde una compañía telefónica hasta la compañía de tarjetas de crédito, informa qué «tan buen» cliente es usted (si, por ejemplo, paga el saldo mínimo a tiempo, se le considera un BUEN cliente).

· Su información es provista al menos a una de las tres principales empresas de información crediticia periódicamente... ellos saben qué compró, cuánto gastó, si pagó a tiempo, etc.

Para obtener un informe crediticio gratuito:  

· www.annualcreditreport.com
· www.tuc.com
· www.equifax,com
· www.experian.com
Si averigua que tiene una calificación de crédito baja, ello podría dificultarle alquilar el apartamento que desea.  Si tiene una excusa válida (por ejemplo, que estuvo desempleado durante un período de tiempo y se atrasó en los pagos), esté preparado para explicárselo al arrendador.

Por motivos de orden práctico, se puede definir un problema de crédito como toda situación que dé lugar a llamadas de cobro de empresas e individuos constantemente para que pague sus cuentas atrasadas.  Una de las maneras más comunes, fáciles y seductoras en que las personas caen en deuda es usar tarjetas de crédito.  Son fáciles de usar y pueden ser muy útiles en casos de emergencia; pero también hay muchos escollos con las tarjetas de crédito.  Si debe dinero a una compañía de tarjetas de crédito, se podría decir casi con certeza que está pagando una tasa de interés alta, y que probablemente incurrirá recargos especiales tales como «cargos adicionales por pagos atrasados» si el banco recibe su pago más de unos cuantos días después de la fecha en que se le envió por correo su estado de cuenta.  Todo esto puede dificultar ponerse al día una vez se ha caído en mora y al final significa que paga mucho más dinero por lo que compró.  La mayoría de asesores financieros sugieren que utilice tarjetas de crédito únicamente si puede pagar el saldo total inmediatamente.  Eso no siempre es posible.  Si se ve en una situación de deuda de tarjeta de crédito o de otra índole, trate de seguir un plan de pago para liquidar sus deudas lo más pronto posible.  Trate de abonar más que el pago mínimo cada mes o el atraso crecerá.  

Pero algunas veces ocurren eventos fuera de nuestro control y es posible que no pueda pagar sus cuentas pendientes.  Si las cuentas pendientes se acumulan y no ha podido hacer arreglos para pagar, la compañía probablemente delegará su cuenta a una oficina de cobros.  Esta información también será provista a las agencias de informes de crédito, y su crédito se verá afectado negativamente.  Las cuentas de crédito negativas pueden afectar su capacidad de alquilar un buen apartamento y dificultarle obtener financiamiento en el futuro, tal como obtener un préstamo.

Si se encuentra en una situación fuera de control, lo primero que debe hacer es examinar cuidadosamente sus ingresos y sus gastos como se describe en el Capítulo 1 (véanse las páginas 4 y 5).  Efectúe una evaluación realista sobre qué gastos son absolutamente necesarios (alimentos y albergue, por ejemplo) y cuáles no lo son.  Defina un plan presupuestario y sígalo.  

He aquí algunos de los enfoques que la gente ha utilizado para enfrentar problemas de crédito:

· Busque la ayuda de un asesor financiero calificado (véase abajo).  No acuda a ninguna oficina de asesoría sobre crédito que le cobre por sus servicios.  Pagarle a alguien para que lo saque de deuda, únicamente lo endeudará más.

· Llame a sus acreedores.  La mayoría de ellos estarán dispuestos a discutir cómo modificar sus pagos si consideran que usted habla en serio.  Algunos podrían incluso considerar reducir la tasa de interés.  Negocie un plan de pago realista y sígalo.

· Al principio, dedique el mayor esfuerzo a liquidar los préstamos y los saldos de tarjetas de crédito con las tasas de interés más altas.

· No abra ninguna cuenta nueva de tarjetas de crédito.  

· Podría considerar un préstamo de consolidación de una fuente confiable, pero únicamente si es absolutamente necesario.

· Consiga un empleo a tiempo parcial.

· Haga un préstamo a su familia o amigos.

· Declárese en bancarrota.  (Aunque a corto plazo esto tiene un efecto negativo en su calificación de crédito, algunas veces puede ser una estrategia útil.)

No puede «reparar» su crédito de la noche a la mañana, pero puede hacerlo si se fija metas realistas y se adhiere a ellas.  Un buen asesor de crédito puede ayudarle a hacerlo posible.  Hable con alguien del Centro de educación sobre vivienda al consumidor.  Money Management International ofrece asesoría gratuita sobre crédito.  Se les puede contactar en el (866) 310-7452 o en www.MoneyManagement.org. Para obtener más consejos sobre cómo reparar su crédito, consulte la sección Understanding and Repairing Credit (Crédito: qué es y cómo repararlo) en Éxito financiero: una guía sobre manejo del dinero, disponible gratuitamente a través de HAPHousing (véase a continuación).

Otros recursos

Para obtener una guía detallada sobre planificación financiera personal, solicite una copia de Achieving Financial Success: A Guide to Money Management (Éxito financiero: una guía sobre manejo del dinero).   Está disponible gratuitamente cortesía de HAPHousing, 322 Main Street, Springfield, MA (413-233-1500).

6.  Desalojo, ejecución hipotecaria y terminación del inquilinato
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El desalojo y la terminación de un inquilinato por parte del inquilino son, esencialmente, dos lados de la misma moneda.  Aunque el inquilino únicamente ha de dar al arrendador aviso apropiado (véase a continuación) antes de mudarse, mientras que el arrendador ha de acudir a la corte para desalojar al inquilino, los requisitos de aviso son similares para el arrendador y el inquilino.

Cómo evitar el desalojo
La mejor manera de evitar un desalojo es conocer sus derechos y responsabilidades.  Éstos están descritos en detalle en Making a Home for Yourself: A Guide for Tenants (Siéntase en casa: una guía para inquilinos), disponible gratuitamente a través del Centro de educación sobre vivienda al consumidor de HAPHousing. 

¿Qué sucede si el edificio en que vive se ve sujeto a ejecución hipotecaria?

Una ejecución hipotecaria puede ocurrir cuando el propietario no efectúa pagos de la hipoteca; el banco o institución de préstamo titular de la hipoteca puede ejecutar la hipoteca y tomar posesión del edificio.  El gobierno federal aprobó recientemente una nueva ley de ejecución hipotecaria que brinda protección sustancial a los inquilinos en situaciones en que una propiedad de alquiler se ve sujeta a ejecución hipotecaria.  El punto clave a recordar si recibe un aviso notificándole que su edificio ha sido ejecutado hipotecariamente es no alarmarse.  Nadie puede forzarlo a abandonar su apartamento sin una orden judicial.  Ello puede ser un proceso prolongado y difícil para el nuevo propietario.

Si tiene un contrato de arrendamiento, usted se convierte automáticamente en inquilino del nuevo dueño si su arrendador pierde el edificio por ejecución hipotecaria.  Conforme a la ley federal, el nuevo propietario, a menudo un banco u otro prestamista, ha de seguir ciertas reglas.

· Si tiene un contrato de arrendamiento y éste no ha caducado, tiene el derecho de permanecer en la unidad y no se le puede desalojar (excepto por acciones suyas, de miembros de su familia o invitados que constituyan motivo suficiente) hasta el final del plazo del contrato de arrendamiento.

· Si su contrato de arrendamiento termina en menos de 90 días, el nuevo propietario aún tiene que darle un mínimo de 90 días de aviso para iniciar un proceso de desalojo.  Si usted no se va llegado el plazo del período de aviso, el nuevo propietario ha de acudir a la corte y solicitar permiso para desalojarle.  

· El hecho de que el nuevo propietario desea la propiedad vacía para venderla, no se considera «motivo suficiente» para terminar su inquilinato.

· La única excepción a esta regla es una situación en la cual el nuevo propietario, quien adquirió la propiedad a través de la ejecución hipotecaria, desee ocupar la unidad como su residencia primaria.  En este caso, el nuevo propietario puede darle un aviso de 90 días para desocupar su hogar, aun si su contrato de arrendamiento tiene vigencia durante más de 90 días.

· Si había vigente un contrato de subsidio al amparo de la Sección 8 con el antiguo propietario en el momento de la escritura de la ejecución hipotecaria, el nuevo propietario está obligado a aceptar dicho contrato.

Si usted es un inquilino sin plazo fijo (no tiene un contrato de arrendamiento), su inquilinato no termina automáticamente con la ejecución hipotecaria.  Usted aún es un inquilino.  El nuevo propietario tendrá que seguir los procedimientos usuales (es decir, dar aviso de desalojo, acudir al tribunal de vivienda, etc.) para obligarlo a desalojar.  Bajo la ley federal, el nuevo propietario ha de darle aviso de terminación de su inquilinato con al menos 90 días de anticipación si él tomó posesión de su unidad en una ejecución hipotecaria.

Tenga cuidado con ofertas de «efectivo a cambio de las llaves» en las que el nuevo propietario ofrece pagarle cierta suma de dinero si usted desocupa la unidad inmediatamente.  Examine la oferta cuidadosamente.  Podría serle de mayor beneficio esperar e ir al tribunal.  Efectivo a cambio de las llaves no son programas oficiales y usted no tiene que aceptar tal oferta.  ¿Es el dinero que se le ofrece suficiente para mudarse (primero y último mes de alquiler, depósito de garantía, costos de mudanza, conexión de los servicios públicos, etc.)?  ¿Tiene un lugar decente y asequible al cual mudarse?  De no ser así, acudir a la corte usualmente le dará más tiempo para encontrar otro lugar.  Usted podría tener reclamaciones contra el nuevo propietario, o podría ser capaz de negociar para obtener más dinero.   

Al amparo de las leyes de Massachusetts, usted también puede pedir al tribunal hasta seis meses para desocupar la unidad si noventa (90) días no son suficientes (o incluso puede pedir hasta un año si tiene 60 años o más de edad o está discapacitado), siempre y cuando no se le desaloje por no pagar el alquiler o por otro mal comportamiento y no haya podido encontrar otro lugar para vivir.

Después de una ejecución hipotecaria, el nuevo propietario es responsable por cualesquier reparaciones o servicios públicos que habrían sido requeridos del antiguo propietario.  Si el antiguo propietario fue responsable de ellos, también lo es el nuevo propietario.  Si son necesarias reparaciones, notifíqueselo al nuevo propietario por escrito y guarde una copia.  Si no sabe quién es el nuevo propietario, póngase en contacto con quienquiera le haya entregado documentos sobre la ejecución hipotecaria.  Podría tratarse de un agente de bienes raíces o un abogado del nuevo propietario.  También es una buena idea llamar a la agencia local de observancia forzosa del código.  

Finalmente, asegúrese de pagar su alquiler a tiempo.  Esto preservará su derecho de pedir al tribunal más tiempo para mudarse.  Si el nuevo propietario no acepta su pago de alquiler, guarde el dinero y no lo gaste.  Ofrezca pagar el alquiler en una carta al nuevo propietario, o al agente del nuevo propietario, y quédese con una copia.  No pague el alquiler al antiguo propietario una vez se haya asentado la ejecución hipotecaria.

¿Qué sucede si desea mudarse?

Si desea evitar contratiempos legales y malas referencias cuando termine su inquilinato antiguo, es importante que dé aviso apropiado a su arrendador.  El Aviso que termina (concluye) su inquilinato ha de ser provisto por escrito directamente a su arrendador.  El hacer caso omiso de dar aviso apropiado puede significar que su arrendador le pedirá alquiler adicional después de que usted desocupe la unidad o lo tome de su depósito de garantía (véase la página 16).

Si usted tiene un inquilinato sin plazo fijo o un contrato de alquiler (véase la página 19), no tiene que justificar su mudanza.  Sin embargo, su arrendador ha de recibir este aviso al menos treinta (30) días o un período de alquiler completo, el que sea mayor, antes del día en que el alquiler venza normalmente.  Es por esto que a menudo se lo denomina Aviso de treinta (30) días.  Por ejemplo, si su alquiler es pagadero el primero del mes, será necesario que dé a su arrendador aviso por escrito de su intención de terminar su inquilinato antes del primero del mes anterior, excepto en marzo, para el cual sería preciso dar aviso el 29 o el 30 de enero porque febrero únicamente tiene 28 o 29 días.

Si usted tiene un contrato de arrendamiento (véase la página 18), el período de aviso para terminar su inquilinato debe ser declarado claramente en el contrato de arrendamiento.  Será lo mismo que el período de aviso dado al arrendador.  Podría ser de tan solo siete días o de hasta dos o tres meses.  Si no hay mención del período de aviso en el contrato de arrendamiento, entonces se acostumbra seguir las mismas reglas que un inquilino sin plazo fijo: el que sea mayor entre treinta (30) días y un período de alquiler, antes de la fecha en que el alquiler sea pagadero. 

Como en inquilinato sin plazo fijo, se ha de dar aviso al arrendador por escrito.  A diferencia de un inquilinato sin plazo fijo, un inquilino con un contrato de arrendamiento únicamente puede terminarlo por motivo justificado durante el tiempo que el contrato de arrendamiento esté en vigencia.  La razón para terminar el inquilinato debe ser declarada en el aviso de terminación.  En otras palabras, usted únicamente puede terminar el inquilinato si su arrendador no ha cumplido parte del contrato, tal como efectuar reparaciones necesarias o brindar seguridad adecuada.  (Es importante recordar que, a menos que se lo haya renovado, un contrato de arrendamiento usualmente «caduca» y deja de existir después del primer año del inquilinato.  En ese momento, usted ya no necesitaría tener «motivo justificado» para terminar el inquilinato.)

Aunque los tribunales generalmente no consideran el hecho de que usted sencillamente desea mudarse a un mejor apartamento como causa para terminación del contrato de arrendamiento, tienden a permitir a los inquilinos más flexibilidad que a los arrendadores y probablemente limitarán cuánto podrá demandar de usted su antiguo arrendador si éste termina llevando el caso al tribunal.   

Otros recursos

Los Centros de educación sobre vivienda al consumidor de Massachusetts editan un manual titulado Making a Home for Yourself: A Guide for Tenants (Siéntase en casa: un recurso para inquilinos), el cual describe sus derechos como inquilino.   Está disponible gratuitamente (llame al Centro de educación sobre vivienda al consumidor de HAPHousing, al 413-233-1600, para obtener una copia).

El Massachusetts Law Reform Institute (Instituto Pro Reforma Jurídica en Massachusetts) publica un libro titulado Legal tactics: Tenants Rights in Massachusetts (Tácticas jurídicas: derechos de inquilinos en Massachusetts), un manual más completo sobre los derechos del inquilino.  Está disponible a través de MLRI en www.mlri.org/publications.

PRESUPUESTO FAMILIAR:

PARTE 1: CÁLCULO DE SU INGRESO
	FUENTES DE INGRESO EN EFECTIVO
(enumere todas sus fuentes de ingreso)
	Semanalmente
	Mensualmente
	Total bruto

	«Paga líquida o neta» o
Salarios por desempleo
	
	
	

	TAFDC o EAEDC
	
	
	

	Cupones para alimentos

	
	
	

	SSI y SA

	
	
	

	SSDI


	
	
	

	Apoyo infantil

	
	
	

	Otros tipos de ingreso
Cuidado de un niño en hogar de guarda, pensión, propinas, pensión alimenticia
	
	
	

	
	


	Total mensual en efectivo
	

	Total mensual por ingreso de cupones para alimentos
	

	Total general de ingreso mensual (efectivo + cupones para alimentos)
	


PARTE 2: CÁLCULO DE SUS GASTOS



Alimentos 





Hogar
	Comestibles
	

	Comer fuera de casa
	

	Refrigerios o café 
	

	Total 
	


	Alquiler o hipoteca
	

	Servicios públicos
	

	Limpieza
	

	Muebles o electrodomésticos
	

	Otro
	

	Teléfono o teléfono celular
	

	Total
	


Gastos personales de adultos
	Ropa y calzado
	

	Pelo y uñas
	

	Cosméticos
	

	Gastos médicos y dentales
	

	Total
	


                                                                              Niños
	Pago de guardería infantil
	

	Apoyo infantil
	

	Ropa y calzado
	

	Pañales y toallitas húmedas
	

	Suministros escolares y almuerzo
	

	Juguetes
	

	Gastos médicos y dentales
	

	Total
	


                      Transporte
	Autobús o taxi
	

	Letra de automóvil
	

	Seguro de automóvil
	

	Gasolina
	

	Mantenimiento
	

	Otro, impuesto, cuotas
	

	Total
	


Entretenimiento
	Cable e Internet
	

	Alquiler de películas
	

	Discos compactos, descargas de música
	

	Salidas de noche o eventos fuera de casa
	

	Alcohol
	

	Cigarrillos
	

	Total
	


                Otro / misceláneos
	Comida para mascotas
	

	Atención normal y médica de mascotas
	

	Seguro médico y de vida
	

	Total
	


                               Deudas
	Tarjetas de crédito
	

	Préstamos estudiantiles
	

	Atrasos de alquiler o servicios públicos
	

	Otro
	


                                Ahorros
	Banco
	

	Inversiones
	

	Total
	


Total de ingreso mensual en efectivo y cupones para alimentos:
$___________________

Restar gastos mensuales totales:




$___________________

Exceso o déficit mensual total:





$___________________
10 REGLAS BÁSICAS DEL MANEJO DE DINERO
1. Conozca su situación financiera.

2. Establezca metas financieras.

3. Planee los gastos.

4. Elabore un presupuesto realista.

5. Distinga entre necesidades y deseos.

6. No permita que los gastos excedan el ingreso.

7. ¡Ahorre!

8. Pague sus cuentas a tiempo.

9. Use el crédito sabiamente.

10. Lleve un registro de los gastos diarios (véase el formulario en la página siguiente).

SEÑALES DE AVISO DE CRISIS CREDITICIA
· Ha llegado al límite de sus tarjetas de crédito o está próximo.

· Pelea con su pareja por dinero.

· Cada mes compra más a crédito que lo que paga.

· Recientemente le han negado crédito.

· Está utilizando ahorros o crédito para los gastos diarios.

· Ha recibido una llamada telefónica de un cobrador.

Para mayor información sobre cómo lograr estabilidad financiera, véase Éxito financiero: una guía sobre manejo del dinero, disponible a través del Centro de educación sobre vivienda al consumidor de HAPHousing. 
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DECLARACIÓN DE PROPÓSITO

HAPHousing brinda oportunidades de vivienda asequible, educación y apoyo para habilitar a las personas a lograr un mejor futuro y promover comunidades vibrantes y diversas.

HAPHousing es una agencia sin fines de lucro que ayuda a personas mediante una diversa gama de programas.

Centro de educación sobre vivienda al consumidor

Programas de ayuda para alquiler
Programa de autosuficiencia familiar

Desarrollo de vivienda asequible 

Administración de propiedad para alquiler

Programas sobre adquisición de vivienda para compradores de vivienda primerizos 

Centro pro prevención de ejecuciones hipotecarias del occidente de Massachusetts
Educación para arrendadores
Educación sobre vivienda justa

Programas de albergue de emergencia y vivienda de transición para familias sin

Programas para la prevención de personas sin hogar

Elementos esenciales del hogar

Si está interesado en alguno de estos programas y desea más información, póngase en contacto con:

HAPHousing

322 Main Street

Springfield, MA.  01105

(413) 233-1500

(800) 332-9667

TDD:  413-233-1699

Fax:  (413) 731-8723

www.haphousing.org
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