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Capitulo Uno
¢ESTA LISTO PARA ALQUILAR?

IDecisiones, Decisiones, Decisiones! La gran decision de mudarse con lleva otras
pequefias decisiones. Tomando decisiones acertadas les asegura tener experiencias buenas y un
buen historial de alquiler, lo cual es muy importante.

Decisiones malas pueden causar problemas financieros, accion tribunal y pobres
referencias - los cuales limitan las selecciones de viviendas en el futuro.

Si usted esta pensando alquilar, este capitulo le ayudara a pensar sobre como alquilar de
una manera realista.

Las personas informadas pensaran sobre estas cosas antes de buscar un apartamento
nuevo:

¢CUANTO PUEDE USTED PAGAR?

¢QUE TIPO DE VIVIENDA NECESITA?

¢PUEDE SATISFACER LOS REQUISITOS?

¢Y QUE DE LOS COMPANEROS-DE-HABITACION?
¢COMO ENCONTRAR UN APARTAMENTO?

¢Y QUE DE LA DISCRIMINACION?

EL COSTO: Mucha gente, especialmente los que alquilan por primera vez, se encuentran con
problemas de dinero cuando no planean para los gastos. Los siguientes son gastos que uno tiene
que pagar ademas de la renta si es la primera vez que Ud. Alquila:

Deposito para dafios: $150.00 y més. Los propietarios frecuentemente solicitan depésitos
reembolsables iguales al precio de la renta de un mes.

La renta para el primer mes: La entera cantidad se paga cuando Ud. firma el contrato y se
muda a la vivienda. Su alquiler mensual debe ser igual que su sueldo de una semana (antes de
impuestos) o, a eso de un cuarto de lo que gana mensualmente (antes de impuestos). Muchos
propietarios usan esta formula cuando deciden si puede costear el apartamento.



Depodsitos para las Compaiiias de Servicios Publicos: Si ha alquilado en el pasado, los depdsitos
se trasladaran a su nueva direccion con solo una llamada a la compafiia de servicios publicos. Si
es la primera vez que alquila, necesita dinero efectivo para empezar el servicio.

Para Servicios de Electricidad: Necesitara pagar $50, 2 tipos de identificacion, 24 horas
de notificacion.

Para Servicios de Agua: Necesitara $15 para conectar. No requiere depdsito, a no ser
que Ud. debe dinero a la compafiia o le han interrumpido servicio por no pagar. Un
depdsito de $25.00 es necesario con el pago de la cuenta vieja.

Para Servicios de Gas: Algunos apartamentos necesitan el gas natural para operar los
aparatos y para calefaccion. No necesita deposito si su crédito es bueno. En casos de
pobre crédito, una cantidad igual a las dos facturas mas caras provenientes del afio
anterior se requiere. Esto puede costar de $50 hasta $500. Para mejor servicio, favor de

notificar de una semana de anticipacion.

Para Servicios de Teléfono: no se requiere depdsito si Ud. tiene buen crédito; las
personas sin crédito o con crédito malo pagan $75.00 lo cual se le devuelve después de

un afio de pagos puntuales.

Los expertos presupuestarios dicen que la renta mas los servicios publicos no deben costar mas

de un tercero de su ingreso bruto mensual. Desafortunadamente es frecuente que familias de
bajos ingresos tienen que gastar 50% de su ingreso para costos de alojamiento. Si Ud. tiene

facturas que no ha pagado provenientes de otra direccion, las compafiias de servicios publicos le
ayudaran a hacer arreglos especiales pare que pueda continuar los servicios en su nueva

direccion. jPero no abuse de este privilegio! Si los servicios estan desconectados por méas de
unos pocos dias, es posible que le desalojen. Esas personas que tratan de conseguir servicios

usando nombres falsos pueden ser enjuiciado por fraude.

¢CUANTO PUEDE USTED PAGAR? COSTOS DE MUDANZA

(ejemplo) (ejemplo)

Ingreso bruto mensual $2,000 Deposito 200

Dividido por 4 para la renta mensual $500 Renta del primer mes 400

Dividido por 3 para la renta y servicios pblicos $675 Depositos para servicios 90
Renta de un camion 40
Cortinas, alfombra 175

Este presupuesto es cdmodo y le sobra un poco para divertirse Total $905




.Y QUE DE LOS COMPARNEROS DE HABITACION?

Tiene buen sentido si uno desea compartir los costos de un apartamento con un amigo,
pero no es facil encontrar a alguien con quien puede contar por doce meses. Los posibles
comparieros deben hablar francamente de:

Historia rental Tele, masica, teléfono Fiestas e invitados
Condicion financiera Los Quehaceres Nivel del aire y calefaccion
Estabilidad del trabajo Invitados pasando la noche La Comida/refrigerador

El tomar/El fumar Necesidad de privacidad Necesidades para la

Cuido de las mascotas Notas y habitos de estudio Seguridad del hogar

Se debe discutir la limpieza del hogar y las costumbres alimenticias con todo detalle porque las
diferencias pueden causar problemas. Hablen de los olores al cocinar, manteniendo limpio el
refrigerador, lavando los platos, la caja del gato, alergias, si le gusta tener las ventanas abiertas,
la limpieza del bafio, sacar la basura, y por supuesto la posibilidad de tener mascotas. Es posible
que Uds. quieran poner acuerdos por escrito.

Los alumnos se equivocan cuando escogen comparieros de habitacién basado en personalidad o
popularidad en vez de SERIEDAD Y ENTEREZA. Cuando firmas un contrato con alguien es
una cosa muy seria. Los compafieros que no entregan su porcion de la renta a tiempo le vuelven
loco a uno, y si uno de los compafieros de habitacion fracasa en la universidad y se rehusa a
pagar su parte, entonces el otro sera responsable de pagar toda la renta, a menos que pueda
entablar una demanda al desertor. (También vea “Viviendo Juntos” en Capitulo Tres.)

¢PUEDE UD. SATISFACER LOS REQUISITOS?

Usualmente los requisitos son: Debe tener 21 an6s de edad o mas, Debe tener dinero
efectivo para el depdsito y la renta para el primer mes, debe tener trabajo con un sueldo minimo
de $800 por mes; también debe tener buen crédito; con referencias del propietario sin ningunas
evicciones en su pasado. (Lea también “Lo Que el Propietario Puede Requerir Legalmente” en
la seccion sobre Discriminacion).

El propietario busca personas que son seguros y maduros emocionalmente, y que estén
dispuestos a cumplir con las tres mas importantes obligaciones del inquilino: pagar la renta
a tiempo, todo el tiempo; cuidar el apartamento y el césped, y comportarse de modo
pacifico con los vecinos.



Cuando Usted Habla Por Teléfono con el Propietario:

PREGUNTAS QUE DEBE HACER POR
TELEFONO:

¢La cantidad de la renta y el deposito?

¢El nimero de alcobas y cuartos de bafio?
¢La condicion del apartamento?

¢ Como se calienta y el costo de calefaccion
en el invierno?

¢Lavecindad, escuelas, la ruta de
autobuses?

¢la duracion del contrato de alquiler?
¢Requisitos de Crédito?

¢ Los pagos para aplicaciéon?

¢Mascotas? ¢Garaje? ¢ Cuido del ¢ Césped?
¢espacio para guardar cosas?
¢Lavanderia?

¢ Cuéndo estara disponible el apartamento?
¢ Cuando puede verlo?

LAS PREGUNTAS PROBABLES DEL
PROPIETARIO:

¢Su sueldo? (De le el ingreso bruto mensual
de todos en casa que trabajan, j no el sueldo
por hora!

¢donde trabaja, y por cuanto tiempo?

¢Su declaracion de crédito, es correcto?
¢Bancarrota, eviccion?

¢Donde vive Ud. ahora y por cuanto tiempo?
¢ Quién es su propietario?

¢Le dara a Ud. buena referencia?

¢Esta Ud. casado(a)?

¢ Cuéntos hijos tiene?

¢ Cuantos afios tienen?

¢ Quién los cuida cuando Ud. no esta con
ellos?



APLICACION Y CHEQUEO DEL CREDITO

Es posible que el propietario conduzca una entrevista muy intensa con usted. Las preguntas
pueden ser rapidas y de asuntos personales, o intimos. Es por que esta tratando determinar si
usted esconde algo y también quiere saber si usted es persona responsable y estable, es decir,
buen inquilino.

Mejoraran sus oportunidades si:

. Vistase adecuadamente, como si estuviera buscando trabajo

. Deje los nifios en casa

. Lave el coche

. Llegue a tiempo

. Tenga las fechas y direcciones pasadas contigo

. Tenga los numeros telefonicos de sus empleados y propietarios del pasado.

. Tenga dinero efectivo para pagar la aplicacion.

. Entregue la aplicacion bien escrita, completa y con toda la informacion
verdadera.

. Tome su tiempo negociando para obtener lo que usted quiere en su
vivienda

. Tome su tiempo inspeccionado el apartamento...cuidosamente

. Tome su tiempo para leer el contrato de inquilino...cuidosamente

Su reporte de crédito va ser inspeccionado por todos propietarios, pero los criterios dependen de
el precio del apartamento. Algunos propietarios le podran rechazar por no haber pagado la renta
a tiempo, mientras otros solo querran saber si usted ha tenido eviccién o bancarrota en el pasado.

Rechazo por Bancarrota o “sin crédito”: Mucha gente se sorprende cuando su bancarrota
previa regresa a espantarlos de diferentes maneras . Los que se han declarado en quiebra
recientemente (especificamente los ultimos dos afios) no podran alquilar en la mayoria de los
complejos de apartamentos, aunque tengan buen trabajo y sueldo. Ya que el chequeo de crédito
es practica normal, él inquilino debera preparase a convencer al propietario que no habra
problemas financiera con €él. Algunos te prestaran la atencién si Ud. puede darles la prueba que
Ud. tuvo enormes gastos médicos y por eso fallo financieramente. Si ha tenido bancarrota o muy
poco crédito Ud. puede ofrecerle 3 meses de renta adelantada al propietario o alguien de buen
crédito que pueda firmar conjuntamente con usted. (Pero pida que le quiten la
responsabilidad u obligacion después de un afio en la cual usted ha hecho los pagos a
tiempo y pidalo en forma escrita).

Si rechazan a un aspirante porque tiene crédito malo, el gerente del apartamento tiene la
responsabilidad de darle al aspirante el nombre de la agencia de crédito y de su derecho a obtener
una copia gratis del reporte.



Los Nifios: Muchos propietarios prefieren no alquilar a familias con nifios por el dafio y el ruido
que hacen. Sin embargo, no pueden denegarle el alquiler porque tiene nifios (Vea la seccion
sobre discriminacion). Si sus hijos son alumnos buenos y disciplinados, asegure al propietario
que ellos estaran bien supervisados. Esto puede mejorar sus oportunidades de conseguir el
apartamento.

DEPOSITO/CUOTA PARA “GUARDAR” UN APARTAMENTO

De vez en cuando un inquilino querra guardar un apartamento por unos pocos dias mientras
compara varios apartamentos. Ud. puede pedirle al propietario que no anuncie o ensefie el
apartamento a otros y usted le paga un dep0ésito para garantizar que su opcion a rentar quede
abierta mientras Ud. decida que va a hacer. Cuando Ud. decida firmar el contrato este depdsito
se aplicara a la renta del primer mes. Pero, si Ud. decide alquilar en otro sitio, este deposito
se convertira en un cuota, y no le sera devuelto.

Aviso al Inquilino:
Cualquier cantidad de dinero en forma de depdsito que le sea dado al propietario - no importa
como lo llame - ser& considerado propiedad del propietario si el inquilino decide no alquilar...

ALQUILER CON OPCION A COMPRAR

Aveces anunciado como Arreglos de Alquiler/Compra, estos engafios tienen atractivo para los
inquilinos ingenuos quienes creen que hay una manera facil de comprar una casa aunque tienen
pobre crédito. Muchas veces estas ofertas son declaraciones fraudulentas. Los inquilinos pagan
rentas enormes para la opcion de comprar la casa en uno o dos afios si puede ahorrar a eso de
$5,000 o0 mas para el adelanto. El duefio sabe que el inquilino no va poder guardar tanto dinero
para ejercer esta opcion. Este engafio es predominante en las vecindades donde vive la gente de
sueldos bajos, e inquilinos con problemas de crédito son las victimas tipicas.



Aviso al Inquilino:

Si usted esta pensando en un contrato de alquiler-a-compra, vea a un abogado de bienes y
raices antes de firmar el contrato. Llamadas a las oficinas de The Housing Info Line (La
linea de Informacion sobre Alojamiento) y Lawyer’s Referral Service (el Servicia de
Referencias de Abogados) es donde debe empezar. Si, en este momento Ud. ya tiene un
contrato de alquiler-a-compra, hable con la oficina de la Divisién de Asuntos Consumidores
(the Division of Consumer Affairs) en Nashville. El Acta de Proteccion al Consumidor (the
Consumer Protection Act) cubre este tipo de engafio: dice que “un numero significativo de
consumidores no han sido informados de los costos totales, formas de transferencia de
propiedad, o otra informacion importante.”

Generalmente un propietario no le ofrece financiamiento/por duefio a un inquilino excepto que se
conozcan y se estimen mucho. El propietario que le ofrezca este tipo de contrato a un
desconocido lo hace con intenciones avarientas.

LISTAS DE ESPERA

Si se ha enamorado de un sector en especial el cual no tiene apartamentos disponibles, hable con
el propietario sobre el tiempo que tardara en conseguir el apartamento que Ud. quiere, y cuantos
aspirantes estan er la lista delante de usted. Usted puede decidir pagar la cuota para la
aplicacion, dejar que el propietario averiglie de sus referencias, y si es aprobado, tener su nombre
puesto en la lista de espera. Esté seguro que el propietario puede comunicarse con usted en caso
de que un apartamento sea disponible. Si el propietario no acepta sus llamadas repetidas veces, o
si Ud. ve anuncios de apartamentos vacantes en el mismo lugar, remitase a la seccion sobre
discriminacion en este libro.

| os VVecinos Buenos
Vienen en Todos
Colores



iLA DISCRIMINACION: LO QUE ES...Y NO ES!

Generalmente, la palabra “discriminacion” es mal interpretada. Bajo el Acta de Vivienda Justa

federal (Fair Housing Act), se puede decir que un propietario discrimina solamente cuando él/

ella trata diferente o injustamente a la gente por su raza, sexo, incapacidad fisica 0 mental,
religion, nacionalidad, o porque hay nifios en la familia (0 embarazo). Estas son las “clases
protegidas” bajo la ley.

Algunos inquilinos creen que el propietario hace discriminaciones cuando no permite los que
fuman, parejas no casadas, personas menores de 21 afios, o cuando deniega a alguien la renta por
preferencia sexual o bancarrota. Ningunas de estas categorias son protegidas por el Fair Housing
Act, y el propietario puede establecer su propio politica mientras lo aplica igualmente a todos los
aspirantes.

Los propietarios no estan discriminando cuando disponen que usted cumple con las reglas
siguientes, mientras las reglas se apliquen a todos por igual y no se usen para eliminar a las
personas en las clases protegidas.

SU PROPIETARIO PUEDE ESPERAR LEGALMENTE QUE USTED:

. Tenga trabajo y gane cierta cantidad (generalmente 3 o0 4 veces la renta mensual)

. Tenga buenas referencias de propietarios pasados con respecto al pago de la renta 'y
dafios.

. Tenga un informe de crédito bueno sin bancarrota ni eviccion.

. No aloje més de 2 personas por dormitorio.

. Tenga mas de 21 afios, o tenga un fiador con buen crédito.

[ ]

No tenga registro de antecedentes penales o una historia de amenazar la seguridad o la
sanidad de otros.



LOS PROPIETARIOS PUEDEN ESTAR DISCRIMINANDO SI ELLOS:
. Anuncian usando palabras que ponen limites en las clases protegidas.

. Usan diferentes reglas de aprobacién basadas en raza, sexo, nacionalidad,
impedimento, religion, hijos en la familia, o si la pareja es bi-racial.

. deniegan hablar o tratar con un aspirante despues de anunciar un apartamento
vacio.

. Niegan que hay un apartamento vacio cuando en realidad lo hay.

. Dan menos servicios a una de las clases protegidas, o les imponen reglas mas

restrictivas, o les dan términos o condiciones de renta menos propicias.

. Usan tacticas dilatorias, procedimientos dificiles o alteran listas de espera para
afectar oportunidades de una manera injusta.

. Dirigen los que buscan hogares hacia o alejados de ciertos apartamentos a causa
de nifios, raza, disabilidad, o otra categoria protegida.

. No permiten que un inquilino con “impedimento” modifique de una manera
razonable a su apartamento y con su propio dinero haga los cambios necesarios
para disfrutar del apartamento.

. Deniegan hacer cambios razonables en las leyes y tacticas las cuales podrian
asegurar que la persona con “impedimento” tenga igualdad de oportunidad para
usar y disfrutar su apartamento.

. Acosan a un inquilino en una manera sexual; 0 cometen actos con el intento de
forzar o intimidar a una de las clases protegidas (esto incluye mujeres); o crear
interferencias que constantemente impidan al inquilino disfrutar de su hogar de
una manera pacifica y placentera.

. Deniegan rentar basado en el nimero y las edades de los nifios (aunque el
propietario puede limitar la familia a dos personas por dormitorio).



EXCEPCIONES

Los propietarios son dispensados de las disposiciones del “Fair Housing Act” en los siguientes
casos: cuando el propietario es duefio y administrador de no mas de tres casas de una familia;
cuando el edificio tiene no mas de cuatro apartamentos independientes y el duefio vive en el
edificio; cuando organizaciones religiosas 0 asociaciones privados tales como asociaciones
femeninas de estudiantes manejan los apartamentos; cuando el edificio fue construido
especialmente para personas ancianas.

LO QUE PUEDE HACER EL INQUILINO:

Si usted cree que el propietario viol6 una de las disposiciones del “Acta de Fair Housing”
posiblemente querra presentar una queja de discriminacién y tenerla investigada. Si el
propietario puede ensefiar facilmente que usted no cumplié con los criterios calificativos, pierde
el tiempo en hacer una queja; sin embargo, si sus “acciones y practicas” son verdaderamente
discriminatorias, es probable que las cosas no van a cambiar sin la presion suya o de los
tribunales.

. Guarde la documentacion incluyendo anuncios viejos, copias de aplicaciones y
correspondencia, un diario de Ilamadas y conversaciones (especialmente con
respecto a la razon para la negativa.)

. Consiga testigos de las conversaciones, las sefiales de vacante, las citas no
concertadas.
. Deje que un amigo averiglie sobre el apartamento para ver si todavia esta

disponible. “Hacer pruebas” es legal, aunque el “examinador” tiene que tomar
otra identidad y fingir que esta buscando una casa.

. Presente una demanda con el Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (dentro
de un afo) o la Comision de Derechos Humanos de Tennessee (dentro de 180 dias
0 consulte con un abogado particular de derechos civiles. La indemnizacion por
dafos y perjuicios verdaderas pueden ser otorgados. Lo méas temprano que usted
presente esta demanda lo mas fécil le seré para estar al dia con los hechos del
caso.



Capitulo Dos

ANTES DE QUE USTED SE INSTALE

Esta bien. j Usted ha encontrado un apartamento asequible en un vecindario que le gusta, pero
PARE! Antes de que usted firme un documento u ofrezca un deposito, haga dos cosas
importantes:

1) INSPECCIONE EL LUGAR CUIDADOSAMENTE
@) COMPRENDA EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

iLa mayoria de disputas entre inquilinos y propietarios ocurren porgue los inquilinos tienen
prisa-o porque estan bajo presion- a firmar el contracto antes de que sepan en que consiste el
contrato verdaderamente! Si el propietario se pone molestoso o impaciente en esta etapa del
proceso, puede haber algo que el no quiere que usted sepa, 0 quizas usted ve que en realidad
tiene una disposicion mala. En cualquiera de los dos casos, usted querra seguir buscando un
poco mas para otro apartamento.



INSPECCIONANDO EL LOCAL

Consiga la llave y pase tiempo inspeccionando el apartamento. Vaya solo. Prepara una lista de

cosas que le gustaria averiguar o discutir con el propietario. Siempre inspeccione:

La calefaccion y el costo (consiga las cuentas del invierno del E.P.B.)
La presion del agua (Abra todo los grifos a la misma vez y tire de la cadena de los

inodoros)

Las ventanas si abren y cierran; si las contra ventanas y ventanas de tela metalica estan

puestas

Si hay bastante espacio para guardar cosas y bastante roperos

Bastante enchufes que funcionan

Aparatos eléctricos (ponga todos los aparatos a ver si funcionan)

Las ventanas y puertas se pueden trancar

Si las alarmas de incendio y humo funcionan, si existe un modo de escape

TENGA CUIDADO DE:

Apartamentos que se inundan cuando llueve
Manchas de humedad, olor mohoso

Sefias de insectos o ratones

Corrientes de aire, insulacion pobre
Manchas de agua en el techo

Olor de la fosa séptica fuera de la casa
Evidencia de goteras bajo de los fregaderos
y lavamanos

AVERIGUE CON LOS VECINOS
ACERCA DE:

Las condiciones de la calefaccion y
agua caliente

La seguridad

La disposicion del propietario

Insectos como las cucarachas
Insulacién acustica, ruido

La rapidez con que hacen reparaciones

Siempre asuma que Ud. va a alquilar el apartamento tal como lo ve. Si el propietario le promete
gue va a arreglar ciertas cosas, agregue esto en el contrato de alquiler o en otra forma escrita.
Aunque el propietario le prometa que va a hacer reparaciones “tan pronto como se instale”, esto

no ocurre la mitad de las veces. Si usted decide alquilar el apartamento, asuma que lo

alquila tal como lo ve.

PROTEJASE CON UNA INSPECCION CUANDO SE INSTALA

Es posible que el propietario le de un formulario; si no, haga una lista de los defectos para
que lo firme. Ponga la fecha en el formulario o la lista y pdngalo en su archivo personal.
Sino, se le puede cobrar por dafios que Ud. no ha hecho cuando Ud. le pida reembolso de
su deposito. También es buen idea tomar y guardar fotos de los cuartos del apartamento

antes de instalarse.




COMPRENSION DEL ARRENDAMIENTO

La cosa mas importante que el inquilino debe hacer antes de instalarse es leer totalmente y
comprender el acuerdo del arrendamiento. Es un contrato legal y es ejecutable en el tribunal.
Un arrendamiento escrito claramente es el mejor instrumento para prevenir las disputas
entre propietario e inquilino. Si el acuerdo es dificil para leer y comprender (caracteres
pequenos, la copia esta destefiida y vieja), pida al director de la propiedad que le explique la
“jerga legal” en palabras simples. También haga referencia a la seccion de LA LEY en este
libro.

Arrendamientos verbales:
Algunos propietarios no ofrecen contratos escritos, sin embargo las condiciones siguientes del
Acta del Propietario/Inquilino todavia son aplicables:

. si cualquier persona desea poner fin al acuerdo, no se necesita dar ninguna
“razén”; Sin embargo, es necesario dar la “notificacion”. Si la renta es pagada
mensualmente, cualquier persona debe notificar por lo menos 30 dias antes de que
el proximo pago de alquiler sea pagadero. Para el alquiler semanal, de la
notificacion 10 dias antes.

. La misma notificacion debe ser dada para un aumento de alquiler.

. El propietario esta obligado a hacer las reparaciones y de mantener el apartamento
habitable.

. El inquilino es responsable por su dafio.

iES PRUDENTE PONER TODOS CONTRATOS POR ESCRITO!

Arrendamientos Escritos:
Todos arrendamientos escritos incluiran lo siguiente, y seran firmados por ambas personas.
1. nombres de arrendador e inquilino
2. una descripcion de la propiedad
3. cantidad y fecha de vencimiento del alquiler
4. longitud especifica del tiempo en que el arrendamiento esta vigente

Muchos arrendamientos simples incluyen solamente estas provisiones, sin condiciones
adicionales. La mayoria de los contratos, sin embargo son mucho mas complicados.



Las tipicas clausulas encontradas en arrendamientos complicados y largos pueden ser:

Incumplimientos / desalojo: Usted puede aceptar pagar los honorarios del abogado del
arrendador. En complejos mas grandes usted podria ceder su derecho de recibir la
notificacion del desalojo del arrendador. Si el alquiler llega méas de 5 dias tarde, usted recibira
una carta exigiendo el pago completo en alrededor de una semana. Se presume que Ud. ha sido
notificado sobre el propdsito para desalojar inmediatamente. Si usted no cumple con este plazo
consiga una orden judicial de detencion. jSu primera notificacidn escrita sera de un abogado que
exigira el pago completo méas honorarios!

Responsabilidad: Usted no puede hacer responsable al propietario por sus pertenencias en caso
de inundacidn, fuego, goteras, etcétera. (Vea el seguro de arrendatario.)

Renovacion automatica: Lo obliga para otro término a menos que usted de la notificacién de no
renovar por lo menos 30 dias antes de que el arrendamiento expire.

Reparaciones: Usted puede ser exigido a dar la notificacién escrita cuando usted necesite las
reparaciones, y a pagar cosas que usted rompa.

La Seguridad: El propietario le negaréa la responsabilidad para su seguridad.

Limpieza: Usted puede ser pedido que deje el apartamento tan limpio como cuando usted se
instalo, o pagar la limpieza. jTenga cuidado de costos caros para limpiar!

"Acuerdo Entero™: Dice que no existe ningun tipo de contratos orales" aparte de lo que ya esta
escrito en el arrendamiento. jConsiga todo por escrito!

iCUIDE SUS DERECHOS! Es aconsejable evitar, cambiar o por lo menos hablar de estas
condiciones de arrendamiento:

El Acceso Libre: “El propietario o sus agentes pueden entrar en su apartamento cuando ellos
dispongan en forma razonable.” ;Esta Ud. seguro que quiere esto? Vea Acceso en Capitulo 4.
La renuncia a ser Notificado: Vea el “Incumplimiento” mas arriba.

Gravamenes: Aungue usted esté de acuerdo en que la gerencia puede retener sus cosas si el
alquiler no es pagado, esta prevision no es ejecutable en el tribunal.

Clausula de Escalada de Alquiler: Tenga cuidado con clausulas de la escalada. Hable con el
propietario acerca de la frecuencia y la cantidad de los aumentos de alquiler que pueden suceder.
iPregunte si usted puede poner/fin a su arrendamiento SIN COSTO debido a que usted no
puede vivir con el aumento de alquiler! Uno de los beneficios muy importantes de un
arrendamiento es un precio de alquiler garantizado. Si no tiene esta garantia, usted pierde
mucho. Negocie para quitar la clausula, o solo diga jNo gracias!

Responsabilidad: Algunos arrendamientos le piden a usted que renuncie a su derecho de hacer
responsable al propietario de su negligencia el cual puede resultar en dafio para usted.



Capitulo Tres

La Informacion
y
Las Obligaciones
Del Inquilino



iUN BUEN INQUILINO CUMPLE CON SUS ACUERDOS!
¢Siempre paga usted el alquiler a tiempo?
¢, Cuidan bien ustedes de su casa y del patio?
¢Respeta usted los derechos de su vecino?

Si usted alquila un lugar - cualquier lugar - usted esta obligado legalmente a contestar “si” a estas
preguntas. Cuando usted hace un contrato con un propietario - aunque sea verbalmente o escrito
- usted est& prometiendo (1) pagar el alquiler a tiempo (2) a no dafar la propiedad del propietario
y (3) a no perturbar a las personas que viven alrededor de usted. Estas tres promesas constituyen
sus obligaciones esenciales bajo cualquier acuerdo rental. Si usted no cumple con cualquieras de
estas promesas su propietario empezara a preguntarse si usted es un buen inquilino o no. Usted
ha roto el contrato y el propietario puede pensar en desalojarle a usted. Recuerde que él ve las
cosas desde un punto de vista totalmente distinto al suyo. El o ella aguanta con los lios de ser
propietario por solamente una razon - para ganar dinero de su inversion.

Si el propietario tiene que arreglar su lava
platos cada dos meses, esto le resulta muy
costoso. Si tiene que limpiar el estaciona -
miento debido al aceite que gotea de su
coche - le cuesta. Si pierde a un inquilino
porque sus nifios son muy ruidosos - le
cuesta. Si el propietario tiene que ajetrearle
para conseguir su pago del alquiler.... pues,
usted tiene la idea. Para el propietario, el
tiempo es oro.

Un buen inquilino trata de comprender el
punto de vista del propietario, y honra las
promesas del contrato sin argumento o
excusas.

NO DANE PAGUE ATIEMPO MANTENGA LA PAZ

Manteniendo un techo sobre su cabeza depende en lo bien
que usted cumple con sus contratos.



iUN INQUILINO SABIO GUARDA LAS COPIAS DE SUS TRANSACCIONES!

Para un propietario, el alquilar es “puramente negocio”. Esperar otra cosa seria ingenuo. jAsi es
que el inquilino sabio debe ser serio también! Maneje cada aspecto del alquilar - desde el
principio hasta el final - de un modo profesional.

SU ARCHIVO RENTAL

Cuando las disputas aparezcan y usted tiene que comprobar un punto - no hay nada como la
buena documentacion. Todos los contratos y las comunicaciones entre el prioritario y el inquilino
deben ser escritos con una copia para su archivo personal.

Tipicamente, ¢que hay en un Archivo Rental?

Este libro (después de que usted lo ha leido)

Una copia firmada de su arrendamiento

El recibo de su deposito de garantia

La poliza de seguro de arrendatario

Los recibos del alquiler of cheques cancelados

Las reglas del apartamento. No guarde estos hasta que todas las personas que vivan con
usted las hayan leido. Es importante que los hijos comprendan bien las reglas. Las reglas
son parte ejecutable de su contrato.

La Poliza La Peticion La La Direccién Para

de Para Notificacion El Envio Del

Seguro Arreglos para Deposito
Terminar

El Contrato




Una lista de indemnizacién por los dafios y las condiciones que existian cuando usted se
instalo (jfirmado por el propietario!)

Las copias de los pedidos para reparaciones.

Los calculos aproximados y los recibos para las reparaciones que usted hace.

Las notas, las advertencias y otras comunicaciones de la gerencia

Los acuerdos firmados entre usted y el propietario, aunque sean temas pequefias como
permiso para pintar o de poner papel tapiz en las paredes, o compartir un costo especial,
como los “persianos”. Si usted intercambia su trabajo por alquiler péngalo escrito y
incluya cuantas horas va a tomar para hacer el trabajo.

Las facturas de los servicios publicos que indican un cambio drastico o inexplicable en el
costo.

Los apuntes suyos sobre las conversaciones o las quejas que ha tenido con las agencias de
vivienda.

El diario de eventos con respecto a un problema que no cesa como el acoso, los vecinos
ruidosos, la discriminacidn, drogas en el vecindario, etcétera. Los videos y las cintas de
audio de estas situaciones les daran apoyo en caso que tengan que ir al tribunal.

La notificacion escrita 30 dias antes informando al propietario que usted piensa dejar el
apartamento cuando su arrendamiento se termine.

La solicitud para el reembolso de su deposito a su nueva direccion.

El informe sobre la inspeccidn final para los dafios (firmado).

El Recibo El Contrato La Lista Los Cheques

del _ de de Ya
Deposito Alquiler Verificacion Cancelados
al Instalarse de Alquiler




SU “DEBER” DE PAGAR LA RENTA A TIEMPO

Esta sobre - entendido que esta es la obligacion mas importante del inquilino con todos los
acuerdos arrendatarios. jNo la trate casualmente porque hara dafio a su buena reputacion de
buen inquilino! Esa reputacién, ya sea buena o no muy buena, se quedara con usted por mucho
tiempo, especialmente cuando usted decida comprar una casa. Crealo o no, casi todo el mundo
querrd comprar su propia casa algun dia. Siempre pague con un cheque o con una orden de pago
y guarde los recibos como pruebas de sus pagos.

Cuando ocurra una emergencia personal y no hay suficiente fondos para pagar la renta, algunos
inquilinos supondran que el propietario les tendrd compasion y que él les dara mas tiempo para
pagar larenta. No es asi. jEI propietario no es familiar, ni es su amigo! Si la pérdida del trabajo,
la salud, el esposo, o un compafiero resulta en su inhabilidad de pagar la renta este mes, el
propietario tiene el derecho legal de empezar la eviccion tan pronto que pase el periodo de
gracia. jAhorre por lo menos una cantidad de dinero igual al costo de su renta por un mes en una
cuenta de ahorros especial y no se lo diga a nadie!



SU “DEBER” DE RESPETAR A LOS OTROS INQUILINOS

Ademas de su obligacion de pagar la renta a tiempo, usted como inquilino también tiene la
obligacion de comportarse de una manera que no moleste a los otros inquilinos. La mayoria de
las quejas que reciben los propietarios se tratan de problemas con vecinos que son ruidosos o que
ensucian la propiedad, con nifios y animales que no estan debidamente supervisados. Cada
persona que tiene contrato de alquiler con un propietario tiene la garantia de paz y tranquilidad
en su vivienda. Por consiguiente, cuando el propietario recibe quejas acerca de fiestas ruidosas o
de unos nifios perturbadores, es posible que €l le emitira una nota de aviso dandole catorce dias
al culpable para corregir la situacion o desalojar la propiedad. (Vea el Aviso en el Capitulo 4).

LAS DROGAS Y LA PELEAS: recientemente los complejos de apartamentos y las viviendas
de los servicios publicos afiadieron un apéndice de libre-de-drogas” a sus contratos de alquiler.
Esto les da gran poder a los propietarios a desalojar inmediatamente (entre 3 a 5 dias) a cierta(s)
persona(s) con evidencia razonable de actividad criminal ya sean los inquilinos o sus huéspedes..
Las actividades criminales incluyen las amenazas o actos de violencia asi como el uso o la venta
de drogas. (Vea el Aviso en el Capitulo 4).

LOS NINOS: Los nifios son la causa de la mayoria de las quejas de - y las disputas con - los
vecinos. Entrene los mientras son jovenes, a respetar la propiedad ajena y el derecho de otros
inquilinos a una vida de paz y tranquilidad.

Es una lastima cuando los padres son expulsados de sus viviendas (a veces repetidas veces) a
causa de hijos que son violentos o que destruyen o roban. Para ayuda con los jovenes
problematicos usted puede consultar con la Oficina de Servicios para la Familia e Hijos. Usted
debe reportar a la policia cualquiera evidencia de actividad de pandilla que usted vea (aunque sea
su hijo), o usted-el padre-pagaré el precio. En cuanto sean expulsados sera muy dificil encontrar
a otro propietario que le querra alquilar un apartamento.

EL RUIDO: La ley sobre el control de los ruidos es dificil ejecutar porque exige que la policia
mida los niveles de los decibeles del ruido. Sin embargo, si alguien esta peleando, gritando, o
tocando la musica ruidosamente entre las horas de la once de la noche y la siete de la mafiana,
notifique a la policia de una alteracion del orden pablico (la cual es un delito menor),
especialmente si otras personas oyen el ruido. El tribunal puede declarar que otros tipos de ruido
son estorbos si son bastante ruidosos y continuos. Unos ejemplos de estorbos son los ruidos de
maquinarias, el ladrido de los perros, el ruido de las motocicletas y el ruido de los camiones



Use una grabadora de cinta o una video camara para obtener evidencia de los estorbos. Lleve un
diario con las horas exactas de los sucesos, Busque a otras personas que estén dispuestos a ir con
usted y ser testigos de los estorbos en el tribunal.

LOS VECINOS INCONSIDERADOS: Las personas que constantemente dejan basura y
escombros alrededor de sus viviendas a la vista de todos deben ser denunciados a la Comision
para Mejores Viviendas. Los patios llenos de los aparatos, los muebles descompuestos y
automoviles oxidados en los patios son riesgos a la vida segura de una comunidad ordenada.
Cuando un inquilino no corta el césped y bota basuras desperdicios en el patio esto indica que la
persona no cuida de sus responsabilidades. Es posible que estas personas necesiten alguna ayuda
o informacion acerca de sus obligaciones de como ser buenos vecinos. Hay leyes municipales
que prohiben este tipo de afeamiento y la Comisidn para Mejores Viviendas puede darle a usted
el consejo o la aplicacion que necesite para corregir el problema.

PRESENTADO UNA QUEJA: Muchas de las quejas que presentan los inquilinos surgen
simplemente por las diferencias que tienen en edad o en su modo de vivir. Los ancianos pueden
acostares temprano y tener miedo de las personas que se retnen en el estacionamiento. El ruido
de los nifios jugando a veces ponen nerviosas a algunas personas. jLa tolerancia es lo mas
importante, especialmente en un complejo de apartamentos!

iSi otro inquilino abusa de su tranquilidad con regularidad, no espere hasta que usted este
enojado para hablarle! Pidale a él las consideraciones especificas que més le importan a Ud. y
hagalo antes de que Ud. se enfade con este vecino. También, es importante comunicarse de una
manera civil.

i Trate usted de no meter al propietario en sus disputas personales con los vecinos! Es injusto si
usted trata de hacer que el propietario tome su parte en una disputa entre Ud. y otro inquilino.
Sin embargo, si usted puede probar que otro inquilino estd impidiendo que usted disfrute de paz
y tranquilidad en su vivienda Yy usted ha tratado verdaderamente de resolver el problema con
ellos personalmente - entonces, presentele al propietario una queja escrita y especifica del
problema y guarde una copia para usted. Si al documentar usted se da cuenta de la existencia de
un comportamiento perturbador durante un periodo de tiempo prolongado es posible que el
propietario ponga término legalmente al contrato de arrendamiento del delincuente. Si el
propietario no hace esto usted puede demandarle al propietario por violar el contrato que usted
tiene con él.



SU "DEBER'" DE NO DANAR LA PROPIEDAD Y DE INFORMARLE AL
PROPIETARIO DE LOS PROBLEMAS DEL MANTENIMIENTO

En cualquier acuerdo de arrendamiento que Ud. ha tenido, ha prometido no arruinar la propiedad
del propietario de una manera irreflexiva o negligente. La ley llama a tal abuso "Cometer
desperdicio." Si su familia o sus amigos rompen las ventanas o las telas metalicas, queman las
alfombras o las cubiertas de cocina, rompen los arbustos, dafian los aparatos o la cerradura, o
obstruyen los inodoros y las tuberias de agua, usted tiene la responsabilidad de pagar la
reparacion. Usted también esté obligado a informarle al gerente de cualquier problema tan
pronto que usted se dé cuenta de ellos.

UN CONSEJO PARA EL INQUILINO: Nunca retenga el alquiler debido a un problema del
mantenimiento. Es ilegal y podria resultar en su eviccién. jReporte los problemas del
mantenimiento importantes de una vez! Primero, llame por teléfono, luego ponga su demanda
en una carta y guarde una copia con la fecha puesta en su archivo personal. Esto es
extremadamente importante cuando usted tiene problemas como goteando de alguna tuberia o
cuando un aparato eléctrico o el sistema de alambrado no funciona correctamente. Informe
al propietario de los problemas serios de todos modos ya sea si usted esta atrasado en el pago
del alquiler of esta teniendo otra disputa con el propietario. jEs su responsabilidad legal de
ser vigilante contra la negligencia y los riesgos a la seguridad y la salud! Usted no tendra que
pagar este tipo de fracaso del sistema a menos que usted empeore la situacion por no haberlo
reportado.

LOS PROBLEMAS TiPICOS DEL MANTENIMIENTO

Las Tuberias Congeladas y las Goteras de Agua.

Gerentes o inquilinos de casas o de ddplex - jPRESTEN ATENCION! La compafia de agua
nos informa que aquellas tuberias de agua que no estan enterradas a una profundidad de 18
pulgadas subterrdneas podrian reventar con temperaturas debajo del punto de congelacion. La
profundidad de la linea de helada baja mas, cada vez que la temperatura baja a menos de
20 grados.

El inquilino puede ser sujetado responsable por los tubos reventados si fue negligente por no
tomar precauciones correctas, particularmente si el propietario le habia avisado que lo hiciera.
Es muy féacil evitar los tubos reventados: deje que fluya un poquito de agua (del tamafio de la
punta de un lapiz) del grifo ubicado en la parte mas alta de su vivienda. Esto evitara que el agua
se congele en su grifo.



El propietario debe asegurar que las tuberias de agua estén aisladas y que las grietas en las
paredes del sotano estén bien tapadas. Los grifos ubicados fuera de la casa deben estar cerrados
y vaciados de agua, y envueltos en perioddico u otro material de aislamiento (insulacién).

Las Facturas Altas del Servicio de Agua

Cuando un inquilino recibe repentinamente una inmensa factura por servicios de agua, la
Compafiia de Agua dice que la mayoria del tiempo es a causa del inodoro. No permita que esto
le sucede a usted, ya que esto puede aumentar su cuenta de agua. Inspeccione Ud. los inodoros
en su vivienda de una vez. Tire de la cadena veinte y cinco veces seguidas a ver si contindan a
funcionar correctamente. Si no funcionan puede ser debido a una valvula gastada. A veces la
presion reducida del agua es su primera indicacién que el agua se puede estar escapando.

iInforme al propietario inmediatamente en forma escrita y asegurese de ponerle fecha a su carta
y haga una copia para su archivo personal! Conseguira su ayuda y atencion si €l esta proveyendo
el agua, pero si la factura esta en el nombre suyo, es posible que el propietario no tendra prisa
para corregir el problema. Depende de sus éticas y caracter. jPor supuesto, si usted no le
informa de las fugas de agua de una vez, no espere Ud. que el propietario comparta la
responsabilidad de los costos altos para el agua.

La Compariia de Agua hace responsable al inquilino de todas las facturas cuando el servicio esta
en su nombre. Su politica es usual para todos los usuarios que se encuentren en este
desafortunado “callejon sin salida”. La compafiia ajustara solo una vez en un periodo de doce
meses, aungue este ajuste puede ser una de las dos facturas mas altas. Ellos son firmes en
establecer que:

. La fuga tiene que estar escondida - no se puede ver ni oir.
. La fuga debe ser reparada. El propietario debe firmar un informe del trabajo hecho.
. Con estas pruebas, la Compafia de Agua bajara los cobros excesivos de los servicios de

agua y de la alcantarilla de dos facturas por 50%.

Los Problemas con el Tanque Séptico

Llame Ud. al Departamento de la Salud Ecoldgica del Condado de Hamilton si usted tiene
problemas con los aguas residuales en casa o una filtracion mal olorosa en el patio. Por
supuesto, informe al propietario de la situacion y de le suficiente tiempo para hacer este trabajo
muy costoso antes de presentar una demanda en el tribunal.



Las Mejoras Decorativas

Los propietarios no tienen la responsabilidad de decorar los apartamentos, mientras las
condiciones no amenacen la salud o la seguridad del inquilino. La alfombra puede ser viejay las
paredes pueden necesitar pintura, pero esto no le da a usted ningin “derecho” de exigir nuevas
cubiertas de cocina, lindleo, o reemplazo de otros articulos que son viejos pero que todavia
funcionan. Si el costo del alquiler no ha sido aumentado por varios afios, es posible que usted
querra pintar o cambiar las alfombras a su propio costo (pida Ud. permiso, primero). Si el precio
del alquiler sube cada afio pero su apartamento no ha sido transformado por mejoras es posible
que su propietario es negligente y se esta aprovechando de usted. jNo se “clave” en un lugar
psicoldgicamente, o usted sera vulnerable al abuso de un propietario insensible! Esté dispuesto a
gastar sus dolares rentales en otro lugar!

A veces los propietarios abusan de sus inquilinos de muchos afios, especialmente de los ancianos
0 incapacitados. Los propietarios saben que estos inquilinos no pueden mudarse facilmente, y
por consiguiente pueden dejar que el apartamento se deteriore a una condicién deprimente. (Vea
La Comision de Mejores Viviendas en Capitulo cuatro).

La Calefaccién y el Acondicionador de Aire

Los propietarios en la ciudad de Chattanooga estan obligados a proveerle una manera de instalar
un calentador. Si la calefaccion es proporcionada por el propietario debe calentar los cuartos
habitados a 68 grados (cuado esté medido a una distancia de 3 pies del piso.) Si el apartamento
fue alquilado con un acondicionador de aire, el propietario tiene la responsabilidad de
mantenerlo (y cualquier otros aparatos que le suministrd) en buen estado de funcionamiento. Si
los gastos de calefaccion son altos debido a las fugas aéreas y malos aislamientos usted no puede
obligar al propietario que haga los mejoramientos. jCuando se trata de costos de energia...los
Inquilinos Necesitan Tener Cuidado! Usted puede decirle al propietario que hay empréstitos de
Rehabilitacion Rentalas disponibles por medio de la Empresa de Vecindarios de Chattanooga
con un interés del 2%. El propietario puede gastar hasta $14,000.00 por unidad para modernizar
y para mejorar la eficiencia de energia de la unidad. El departamento de los Servicios Humanos
de la ciudad ofrece un Programa de Climatizacion para inquilinos de bajo ingreso que paga el
aislamiento, las contraventanas, algunas mejoras estructurales y el costo del trabajo. EIl permiso
de su propietario es requerido.



LAS CUOTAS ATRASADAS Y EL AUMENTO DEL ALQUILER

LAS CUOTAS ATRASADAS: Segun la ley usted tiene un plazo de 5 dias después de la fecha
de vencimiento pagar el alquiler. El sexto dia su propietario puede declinar su pago de alquiler y
desalojarlo a usted por no pagar de acuerdo con su contrato. Los costos por no pagar a tiempo no
pueden exceder 10% del alquiler mensual y son pagaderas inmediatamente.

EL AUMENTO DEL ALQUILER: La mayoria de los contratos de alquiler garantizan que la
cantidad del alquiler se quedara fija por el tiempo que dure el contrato. Sin embargo, algunos
arrendamientos contienen una clausula de escalada que permite aumentos de alquiler si la
notificacion es dada por escrito 30 dias antes. El alquilar no puede ser aumentado durante el
periodo del arrendamiento sin esta clausula especifica. En el futuro, jevite arrendamientos con
esta estipulacion!

Si su contrato de alquiler declara que el alquiler aumentara debido a los impuestos, los servicios
publicos o el aumento de las primas de seguro el porcentaje de su aumento no debe ser mas que
el porcentaje del espacio alquilable que usted ocupa. Es posible que usted pueda disputar contra
esta provision en su arrendamiento ante los tribunales, especialmente con un juicio de accion
popular.

EL RECHAZO DEL ALQUILER: Los inquilinos se confunden a menudo cuando los
propietarios no aceptan el pago atrasado del alquiler. Es probable que el propietario ya ha
presentado la demanda para cobrar el alquiler atrasado, y al aceptar el pago de alquiler atrasado,
el propietario puede obstruir el proceso del desalojo que esta en marcha. Los propietarios
pueden rechazar pagos parciales del alquiler también. Documente estos intentos de pagar y
muestrele las fechas al juez en su audiencia de desalojo. Muestre que usted todavia tiene el
dinero en su cuenta corriente y que puede pagarlo en su cita ante los tribunales.

EL ALQUILER PRORRATEADO: Si usted habita un apartamento por solamente una parte de
un mes, el alquiler serd cobrado “por diem”, o por cada dia. Divida el alquiler por 30 (dias) para
calcular su indice diario.



“VIVIENDO JUNTOS”

A menudo las parejas jovenes toman una decision apresurada de instalarse juntos en un
apartamento. Después de dos meses en el arrendamiento, el novio deja su trabajo o la novia se
va. Uno de ellos se queda con un apartamento que no puede pagar, y probablemente con una
demanda judicial de desalojo.

iNo pierda la cabeza por el amor!

. Si usted le invita a su novio (a) para convivir con usted, asegurese de que el propietario
esté de acuerdo con sus planes-por escrito. Si no, “el inquilino no autorizado” pudiera ser
la causa de su desalojo.

. Sea cauteloso al mudarse al apartamento de su amante a menos que él/ella lo afiadan al
arrendamiento Si no, cuando el amor desaparezca, el que antes fue su mejor amigo podria
echarle del apartamento. Ni el propietario ni la ley podra ayudarle en tal situacion.

Si usted quiere instalarse con alguien, el propietario tiene el derecho de sujetarle a las
mismas normas que se apliquen a los otros inquilinos, tal como verificar su crédito,
etcétera. El o ella puede negarse a afiadirlo al arrendamiento o a permitir que se instale,
especialmente si el arrendamiento existente lo prohibe.

. De vez en cuando un propietario se niega a alquilar a una pareja porque no estén casados.
Los casos tribunales han mostrado que esto no es considerado la “discriminacion” bajo la
ley de Vivienda Justa.

Un Consejo al Inquilino: Cada compafiero debe firmar el arrendamiento. Esto asegurara que
todos tengan igualdad de responsabilidades para el alquiler, costos para dafios o anulacion
temprana del contrato de. arrendamiento y la igualdad de derechos a posesion y a
notificacion. El termino jLa “igualdad de responsabilidad” quiere decir que todos los
individuos podian ser demandados a pagar el alquiler entero o el costo ed los dafios. No
quiere decir que cada compariero de habitacion paga una parte igual! “La igualdad de
derechos” quiere decir que todos los que firman el arrendamiento pueden vivir alli, no
importa quien paga el alquiler. EIl propietario no haré el papel de arbitro cuando los
comparieros de habitacion discutan sobre quien pagara cuanto.



EL SEGURO DE ARRENDATARIO

Si sus pertenencias se han perdido o han sido dafiadas debido a un robo, el relampago, un
incendio, el agua u otro accidente, la poliza de seguro del propietario no cubrira su pérdida Si
su invitado se cae en las escaleras de su casa rental, usted podria ser considerado responsable por
sus heridas.

Sorprendentemente, muchos inquilinos no estan asegurados y por consiguiente son vulnerables.
Un robo puede ocurrir en cualquier lugar en cualquier momento. Sélo sume el costo de los
articulos en un cuarto: la ropa, la computadora, el estéreo, la téle, las joyas, la bicicleta, y los
muebles. Usted se dard cuenta muy pronto de que tiene mucho dinero invertido en sus efectos.
Protéjase con una péliza de arrendamiento, y mantenga una lista al dia de sus pertenencias con
los numeros de serie, fechas de compra, los recibos y unas fotos de los articulos costosos.
Esconda estos papeles con un amigo.

Algunos arrendamientos pueden exigir que usted tenga un seguro de arrendatario.

Una poliza tipica paga hasta $10,000 para los contenidos de su apartamento, y $100,000 en la
responsabilidad para gastos médicos en caso de un accidente. Usted puede escoger una péliza de
“valor de efectivo verdadero” (el precio original del objeto menos la depreciacién), o “cubierto
de reemplazo” que cuesta a eso de 15% mas. Los deducibles mas bajos cuestan a eso de $100,
pero lo mas alto su deducible lo mas bajo va ser su prima.

Por $100 a $150 para un afio, una péliza de seguro arrendatario es un buen trato y una
buena idea.

Usted podria necesitar proteccion adicional de seguro para objetos de gran valor tales como las
joyas, las antigliedades, las armas o las computadoras, pero no le va costar mucho mas. El dafio
causado a sus objetos personales debido a inundacién puede o no puede ser cubierto por su
poliza. jEntérese! Todos los comparieros de habitacion deben estar cubiertos bajo una sola
poliza. Para conseguir un precio busque en las paginas amarillas de su guia telefénicas bajo “a
los aseguradores independientes”

UN CONSEJO AL INQUILINO: Primero, llame a su asegurador de automovil. Si usted
compra seguro arrendatario de la misma compariia, es posible que le den una rebaja de
precio.



Capitulo Cuatro

LALEY

A menudo los desacuerdos surgen entre los inquilinos y los propietarios debido a una falta del
conocimiento de la ley y de los derechos y de las responsabilidades de ambas personas. Pudrian
terminar en el tribunal porque la comunicacion ha parado completamente. Se espera que la
siguiente sinopsis del Acta Uniforme del Propietario y el Inquilino Residente de Tennessee les
ayudara resolver las disputas de una manera sensata sin la necesidad del litigio. Por otro lado,
uno no debe negarse a contratar a un abogado cuando un caso bien definido de la mala fe lo
justifica. Muchas veces el demandante - ya sea inquilino o propietario - puede cobrar sus
honorarios de abogado y los gastos tribunales de la otra persona como parte de “indemnizacién
por dafios y perjuicios”

Este capitulo presenta una explicacidn basica y simple de la ley; no pretende otorgar consejo
legal. Una copia del Acta (Ley) puede ser encontrada en la biblioteca publica en el codigo
anotado de Tennessee, comenzando en la parte 66-28-101. La ley se refiere solamente a los
condados de Bradley, Hamilton, Davidson, Knox y Shelby.

El reglamento de habitacion de Chattanooga también esta incluido en este capitulo.

Para informacion sobre el Acta Federal de Viviendas Justas que prohibe la discriminacion, vea el
Capitulo Uno.



LOS ACUERDOS BASICOS

El Acta del Propietario/Inquilino se trata de las promesas y las obligaciones y esta basada
en la imparcialidad y lo razonable.

Incluido en cualquier acuerdo de arrendamiento estan las promesas del propietario de
asegurar “una estancia pacifica” (que no interfiera con la serenidad del espiritu del
inquilino) y de proveer una vivienda codmoda que esta mantenida en una condicién buena 'y
segura.

Las promesas basicas del inquilino son pagar el alquiler a tiempo, cuidar la propiedad y de
usar la vivienda correctamente, que incluye obedeciendo las reglas y no incomodando a los
otros inquilinos.

Si una de las personas que ha firmado este contrato deja de cumplir con estos acuerdos
basicos, el contrato se habra violado, y la persona agraviada podria tener el derecho de
entablar una demanda al tribunal.



EL ACCESO A LA UNIDAD

La ley de Tennessee limita estrictamente el derecho del arrendador de entrar en la vivienda del
inquilino sin permiso, pero esta ley es abusada frecuentemente. El propietario puede entrar sin
permiso en caso de emergencia, tal como la sospecha de un incendio, o para hacer reparaciones
urgentes que afectan el bienestar de sus inquilinos. También puede entrar sin permiso en caso de
una inexplicable y prolongada ausencia del inquilino (vea el abandono en Capitulo 4).

Algunos arrendamientos les piden a los inquilinos que den *“el acceso libre” por anticipado con el
propdsito de que el propietario u otros puedan entrar inesperadamente para la fumigacion de
insectos, el mantenimiento, o la inspeccion. A pesar de que uno podria haber firmado tal
arrendamiento con una prevision del “acceso libre”, no es ejecutable en el tribunal. Los
propietarios no pueden someter a los inquilinos a renunciar sus derechos de privacidad los cuales
son garantizados por el Acta de Propietarios/Inquilinos. Ellos deben de tener el consentimiento
para entrar a hacer reparaciones, para proporcionar servicios, para inspeccionar o ensefar la
vivienda a menos que puedan demostrar “circunstancias que requieren accion inmediata “(T.C.A.
66-28-403 (b). Las viviendas publicas o subvencionas son excepciones.

iSin embargo, un inquilino no puede “detener desrazonablemente” el permiso! Tanto el
arrendador como el inquilino deben estar de acuerdo en lo que es una hora razonable para ambos.
Los problemas surgen a menudo cuando la casa rental esta por venta, y los inquilinos se sienten
acosados cuando el propietario o el corredor de bienes raices quiere ensefiar la vivienda por la
noche o durante el dia cuando el inquilino esta trabajando.

Los propietarios y los corredores deben notificar al inquilino y hacer una cita con él, no pueden
entrar y salir a su gusto, ni pueden solamente anunciar cuando vienen.

Un propietario que irrumpe repetidamente en la vivienda sin previo aviso ha violado la promesa
de “paz y tranquilidad” implicita en todos los contratos rentales. Con la documentacién correcta,
el inquilino puede demandar por la violacion del contracto y por “entrar sin autorizacion”.

De ninguna manera puede el inquilino cambiar las cerraduras sin el permiso del propietario. El
propietario o el gerente deben ser proveidos con llaves para todas las cerraduras instaladas por el
inquilino incluyendo esos de garajes y areas de almacenamiento. jDejar fuera al propietario es
seguramente buen motivo para el desalojo!



EL MANTENIMIENTO Y LAS REPARACIONES

La falta de mantenimiento departe del arrendador es una de las quejas principales de los
inquilinos. Consecuentemente algunos inquilinos a veces retienen el alquiler en un intento de
forzar al propietario que haga las reparaciones. Generalmente esta tactica resulta en un aviso de
desalojo. El tribunal no considera que el mantenimiento pobre es suficiente razon para retener el
alquiler, esto incluye el depoésito en garantia. El propietario garantiza que la vivienda es
habitable cuando firma un acuerdo de arrendamiento. Es uno de los acuerdos basicos, o las
promesas, que €l tiene la obligacion de hacerle al inquilino. Esta “garantia de habitabilidad”
proteja a los inquilinos de los problemas serios del mantenimiento (vea Capitulo Tres). jPara los
problemas mas pequerios, los inquilinos deben...

...CONSEGUIR LAS REPARACIONES EN LA MANERA CORRECTA!

Llame Ud. al propietario (sea cordial, no grufién) para hablar del problemay para
determinar el dia y la hora que él le va a devolver la llamada telefénica o (b) le va a
mandar a alguien que le ayude a usted. Si usted creo el problema, es probable que usted
tendré que pagar la reparacion, pero es importante reportarle al propietario de la situacion
lo més pronto posible.

Inmediatamente envie una carta al propietario resumiendo su llamada telefonica y el
problema que usted tiene en el apartamento. Asegure que la carta esta fechada...y guarde
una copia. Esta “notificacion escrita” es la llave legal que garantiza que sus opciones y
derechos quedaran abiertos en el futuro.

Si el propietario se comunica con usted a la hora fijada, es probable que las reparaciones
estaran hechas. Reldjese y tenga paciencia. Tardara un rato en programar a un plomero,
en encargar la pieza, etcétera. La ley dice que el propietario debe hacer la reparacién
dentro de “un periodo de tiempo razonable.”

¢Qué es “un periodo de tiempo razonable”? jPodria ser dos dias para un inodoro tapado,
o dos meses para un techo agujereado...todo depende de la situacion! jUn propietario que
tiene intenciones de arreglar el problema se comunicaré con usted, no se escondera! Si el
propietario le pasa por alto, mantenga un diario de las llamadas telefénicas y los eventos
relativos al problema.



. Si un tiempo razonable ha pasado y el propietario no ha actuado de buena fe es posible
que usted querrd llamar a la Linea de Informacion de Viviendas de la Oficina de
Viviendas Justas para obtener consejo. Bajo ciertas condiciones El Acta del
Propietario/Inquilino le da a usted el derecho de (1) conseguir y guardar unos calculos
aproximados, (2) pagar la reparacion usted mismo, y (3) deducir el costo del alquiler. Sin
embargo seria mejor que usted le avise a su propietario con anticipacion que usted piensa
hacer esto. jEs posible que su propietario no sepa que usted tiene este derecho! Estara
contento de que usted podra resolver el problema. Generalmente, si usted lo quebrd, usted
lo pagara de todos modos. Si el aparato se gasto, el propietario debe pagarlo.

LOS SERVICIOS ESENCIALES
El derecho de pagar las reparaciones y deducirlas del alquiler estd garantizado solamente
cuando los “servicios esenciales” han sido interrumpidos. Este es un area algo impreciso
de la ley, pero indudablemente la calefaccion, el agua, el gas, el agua caliente, y un
inodoro que funciona son servicios esenciales. Una estufa, un refrigerador, el aire
acondicionado y las cerraduras que funcionan posiblemente son esenciales también. Si
usted informa al propietario de un problema por escrito y no esté arreglado dentro de un
tiempo razonable, usted puede:

. Pagar las reparaciones usted mismo y deducirlo del alquiler, o

. mudarse a un hotel o a otra propiedad en alquiler y recuperar sus costos del
propietario, o

. Quédese en la vivienda y pidale (o deméandele al propietario que rebaje el

alquiler sobre la base de “pérdida del uso” o “valor reducido”.
iGUARDE DOCUMENTACION ESCRITA SOBRE TODAS LAS
CONVERSACIONES REALIZADAS!

iUSTED CONSIGUE LO QUE USTED PAGA!
Los inquilinos que se quejan obsesivamente a menudo no logran renovar sus arrendamientos.
Haga Ud. las reparaciones pequefias, especialmente si usted no vive en un complejo con un
encargado de mantenimiento de tiempo completo. De vez en cuando informele al propietario
que usted cambid el filtro del horno de calefaccion, o que usted arreglé la puerta de tela metalica.
Si el propietario sabe que usted esta cuidando de su propiedad y que usted no lo molesta mucho
entonces se mejoraran las oportunidades de que €l no aumentaréa el costo del alquiler. Recuerde,
que hay dos tipos de inquilinos, aquellos inquilinos que el propietario quiere echar...y aquellos
inquilinos que el propietario quiere mantener en su propiedad. En los alquileres mas baratos, es
irrealista esperar el mismo nivel del mantenimiento y la supervisién que se encuentra en las
unidades per renta mas costosas.



Aunque el Reglamento de Viviendas y el Acta del Propietario/Inquilino son aplicables a
todos los propietarios por igual, la cantidad del alquiler que usted paga es a menudo un
indicador del esfuerzo que el propietario hara para mantener la propiedad.

EL CODIGO DE VIVIENDAS DE CHATTANOOGA Y
LA COMISION PARA MEJORES VIVIENDAS

Cada vivienda en la ciudad debe cumplir con los requisitos de la salud y de la seguridad
enunciados en los reglamentos que gobiernan la instalacion de cafierias y las condiciones
eléctricas y estructurales. La Comision Para Mejores Viviendas hace cumplir este codigo dentro
de los limites de la ciudad. Desafortunadamente, los areas no incorporados en el Condado de
Hamilton no tienen un c6digo o una organizacion para hacer cumplir con las leyes que gobiernan
las viviendas inferiores. Los inquilinos rurales deben depender de las previsiones en el Acta del
Propietario/Inquilino.

Llame a un inspector solamente después de que usted le ha escrito al propietario acerca de una
propiedad seriamente arruinada tales como: un piso podrido, o cuando el propietario no responde
a una amenaza a la salud o a la seguridad como la instalacion eléctrica defectuosa, o problemas
con la alcantarilla o la instalacion de cafierias. El inspector le dara al propietario un periodo de
tiempo razonable pare remediar en forma especifica la lista de infracciones del codigo. Si esto
falla, el propietario puede ser citado al tribunal y multado. Pero, recuerde, es posible que usted
tendra que mudarse en poco tiempo (j10 dias!) Si la propiedad es condenada o si las reparaciones
son considerables.

“El Desalojo Vengativo” es ilegal, pero los propietarios pueden encontrar maneras de hacer que
los inquilinos “paguen” por haber reportado sus violaciones del codigo. El mejor tiempo para
presentar una queja es después de que usted haya encontrado otro lugar donde vivir, y justo antes
de desocupar la vivienda inhabitable. Usted le podré evitar un poco de dolor al proximo
inquilino. jPero...nuca piense usted que puede evitar el pago del alquiler denunciando a su
propietario a una agencia!

ALGUNAS PREVISIONES DEL CODIGO SIGUEN:

. Un sistema eléctrico y de cables seguro y adecuado
. Agua corriente que fluya por todo el sistema de instalacion de cafierias.



. Debe haber por lo menos una ventana en cada cuarto

. Tanto el agua fria como caliente debe ser potable

. La ducha o el bafio deben estar instalados

. Debe haber por lo menos dos enchufes eléctricos en cada cuarto

. Todos los porches, balcones, y las escaleras deben estar en condiciones seguras

. Techos seguros que no admitan la filtracion del agua ni la humedad

. Las paredes, los pisos, y el techo deben ser sélidos y seguros

. La estructura debe estar bien protegida contra los ratones

. Debe haber un detector de humo en cada piso

. Los pasillos y las entradas deben estar bien alumbradas

. Las paredes y las ventanas deben estar insuladas contra la intemperie

. Todas las cerraduras tanto de las puertas como de las ventanas deben funcionar
correctamente

EL DESALOJO VENGATIVO

Es una infraccion de la ley cuando el propietario trata de castigar al inquilino por hacer valer sus
derechos. Si un propietario enojado trata de expulsar de casa a un inquilino, o de repente le
impone un aumento del alquiler u otras limitaciones, o le reduce los servicios de otra manera, el
inquilino debe llevar un diario con las fechas de estos eventos. Un tribunal judicial puede
reconocer que estos actos fueron hechos en desquite de parte del propietario contra el inquilino,
el cual trato de “pedir las soluciones que le son concedidas a usted por la ley”. Las personas que
tienen los contratos de arrendamiento tienen mejor proteccion que aquellas personas con los
alquileres de mes a mes que pueden ser anuladas a voluntad. (También vea Eviccion en Capitulo
Cuatro.)

BAJO LA ORDENANZA EL INQUILINO DEBE:
. Poner la basura sobre el bordillo por la noche antes de la recogida, no antes LOS

CUBOS DE LA BASURA NO SE PUEDEN PONER AL BORDILLO MAS DE 12
HORAS DE ADELANTO

. Mantener la vivienda libre del sucio, la basura, los ratones y de los bichos

. Mantener la instalacion de cafierias (los excusados, los desagues, los lavabos, los *
lavaplatos, etcétera) libres de los obstaculos

. Mantener el detector de humo funcionando

Si su vecino pone basura sobre el bordillo mas de 12 horas antes de la recogida con regularidad,
Ilame a la Comision Para Mejores Viviendas.



SU DEPOSITO DE DANO...SU DANO

Una de las promesas que usted hace cuando usted alquila un apartamento o una casa es la de no
dafar la propiedad ni en forma deliberada ni por falta de atencion y negligencia. Hacer lo podria
ser causa para el desalojo y una demanda judicial.

La mayoria de los propietarios requieren un depésito de seguridad o dafio - a menudo es igual
que el alquiler de un mes - para cubrir el dafio potencial a la unidad. Consiga usted un recibo de
su deposito con la firma del propietario y con la fecha, y asegurese que esté incluido en su
contrato arrendatario. La ley de Tennessee exige que el propietario le diga a usted donde esta
depositado este dinero en una cuenta de “depdsito” especial. Si usted, sus hijos, y sus huéspedes
cuidan bien de la vivienda, los pasillos y de las otras areas comunes, usted tiene derecho al
reembolso de este deposito, aunque usted viva alli por muchos afios.

Si el propietario vende el edificio donde usted vive, su contrato arrendatario seguird en vigencia
y el deposito de dafio debe ser transferido al nuevo duefio. Mantengase al tanto de todo tipo de
acontecimiento. Pregunte usted en una carta si el nuevo duefio tomara posesion de la cuenta de
depdsito en garantia. Ponga Ud. un apunte con la fecha acerca de la respuesta en su archivo
personal. Ambos propietarios pueden ser considerados responsables si usted tiene que entablar
una demanda para el reembolso del depésito.

Si usted viola su contrato de arrendamiento es probable que usted perdera su depdsito. Incluso si
usted le notifica al propietario y usted también deja la vivienda completamente limpia. jLea su
arrendamiento cuidadosamente! Las comisiones para los animales domésticos y para la limpieza
no son reembolsables sin considerar el dafio.

LOS PROPIETARIOS DEBEN CALCULAR EL COSTO DE CADA ARTICULO
PARA LO QUE LE ESTAN COBRANDO A USTED ANTES DE QUE PUEDAN
QUEDARSE CON SU DINERO. jES LA LEY!




LO QUE ES EL DANO...Y LO QUE NO LO ES

La ley de Tennessee especifica que el inquilino es responsable por el dafio e la vivienda pero no
es responsable por el dafio hecho por el uso regular. Este terreno poco definido es donde muchas
disputas aparecen. A veces es dificil ver la diferencia. Definitivamente, el propietario no debe
deducir de su depdsito para limpiar el apartamento o para pintar de nuevo (a menos que su
arrendamiento lo dice) o para las reparaciones ordinarias tal como apretar a las charnelas sueltas,
arreglar a los grifos agujereados, o a los arafiazos y a las manchas de poca importancia.

Los propietarios (y los jueces si la disputa llega al tribunal) miran tanto la importancia como la
causa del dafio. Si usted fue tan descuidado o negligente que usted causé o empeoro el
problema, es probable que usted lo pagara. También, si usted viold algunas condiciones
especificas del arrendamiento con respecto a ciertos dafios (tales como los agujeros causados por
los clavos). Es probable que consideren los arriba mencionados como “dafios a la propiedad”.

Generalmente, los propietarios que tienen los apartamentos nuevos o bien mantenidos
seran mas exigentes con la manera en que usted cuida de su propiedad. Ellos se dan cuenta
de las cosas pequenas, y son muy sensibles con respecto al costo de las reparaciones.

Espere ser cobrado como corresponde.

iEL ABUSO NO SIGNIFICA EL DANO QUE RESULTA DEL USO NORMAL!

Aviso al inquilino: Si el propietario no le inspecciona el apartamento dentro de tres dias
comerciales despues de que usted haya desocupado el apartamento (y le haya entregado las
llaves) debe - segun la ley - reembolsar le a usted su depésito entero. El tendra que
demandarle por dafios y perjuicios luego. (La ley de Tennessee en vigencia julio, 1997)

Aviso al inquilino: Ante de todo, cuando usted se instala en su apartamento nuevo, prepare
usted una lista de las condiciones y el dafio existente en el apartamento y pidale al propietario
que la firme. Es probable que algunos propietarios menos profesionales no estén
acostumbrados a este procedimiento y se pondran defensivos, asi que sea usted cordial y
muéstrele esta seccion del libro. El propietario sabe que es buena practica grabar o tomar
fotos de las condiciones de las viviendas para las que una puede ser hecho responsable luego.



UNOS EJEMPLOS DEL USO NORMAL

Hay arafiazos pequefios y el acabado de los armarios o de los enmaderados estan opacos.

El papel pintado esta un poco sucio y frotado. La cubiertas de las ventanas y de las luces estan
un poco sucias.

El lindleo o la alfombra esta descolorida. Tiene areas desgastadas. Las orillas estan sueltas.
Tiene unos arafiazos y unas manchas pequefias. jDepende completamente de la calidad y de la
edad del lindleo o de la alfombra!

El esmalte de los aparatos o de las baldosas estd un poco rayado, oxidado o manchado. La
lechada esta floja. Los interruptores estan desgastados. Hay fugas pequefias.

Hay agujeros hecho por los clavos. Hay marcas dejadas por la cinta adhesiva. Hay rajas en las
paredes debido al asiento del edificio.

El horno o el refrigerador esta un poco descolorido.
Los lavabos/fregaderos estan parcialmente obstruidos debido a las tuberias viejas.
UNOS EJEMPLOS DEL DANO

La falta de puertas o los pomos de las puertas. Hay madera grieteada, las gubias, superficies o
areas quemadas manchas y las rayadores feas y visibles a las superficies de la propiedad.

Hay papel pintado o la pintura no autorizado, las manchas de crayones, el papel pintado
arruinado, y las persianas rotas.

Hay orina de los animales, las pulgas, el hedor, los agujeros, las manchas y las superficies de
muebles y alfombras estan quemados.

Hay agujeros en el esmalte. Las varillas para las cortinas estan dobladas. Hay piezas o azulejos
faltantes. Hay espejos, las luces y los armarios rotos.

Hay hoyos grandes en las puertas y en las paredes.
Hay ventanas y las telas metélicas rotas. Hace falta tanto aparataos eléctricos como muebles.
El horno tiene costras de grasas en la parte interior. El refrigerador tiene mal olor y esta

enmohecido.
Los inodoros estan obstruidos debido a que no estan jalando la cadena correctamente.



Generalmente, si hay madera podrida en los pisos o0 en los marcos de las ventanas y de las
puertas es el problema del propietario, pero si el dafio ocurrio porque usted no tuvo cuidado en
cerrar la cortina de la ducha o la ventana, o no report6 la fuga de agua debajo del lavabo o del
inodoro, es posible que usted haya creado una reparacion muy costosa para el propietario y
probablemente el propietario le demandara a usted por los costos ademas de su depdsito.

La Ley del Propietario y el Inquilino es clara con respecto a los pasos que usted y el propietario
deben tomar cuando usted se muda y quiere reembolso de su deposito. (Vea “Al Desalojar Su
Rental” en este capitulo.) Dentro de tres dias de negocios después de que usted se muda, le
es exigido al propietario por la ley darle o enviarle por correo a usted una lista completa
del dafio que usted creo, y un calculo aproximado del costo de reparar cada dafio que le
esta deduciendo de su depdsito. Si es posible, inspeccione usted la vivienda con el propietario
para averiguar la exactitud de la lista. Atienda esta situacion lo mas pronto posible. Porque
después de que la limpieza y las reparaciones comiencen serda dificil determinar la culpa por el
dafo.

AVISO AL INQUILINO: Si usted se marcha antes de que la inspeccion final ocurra, no deje
de informarle al propietario, en una carta, donde él puede mandarle a usted la lista del dafio y
su deposito. (No se olvide de guardar una copia de la carta en su archivo personal.) Si el
propietario no puede comunicarse con usted en su “ultima direccion conocida,” él puede
quedarse con su depdsito legalmente.

El propietario le pedira a usted que firme la lista de indemnizacion por dafios y perjuicios. Si
usted no esté de acuerdo con ciertos articulos, negocie tranquilamente. Si usted no puede llegar
al acuerdo de ninguna manera, usted puede (1) negarse a firmarla o (2) pedirle que le dé a usted
una copia y una forma de La Declaracion de Disension. Escriba o prepare una forma usted
mismo si el propietario no sabe de que usted esta hablando. A veces los propietarios suponen
que los depdsitos son suyos aungue el inquilino ha cuidado bien de su vivienda. Esto es un robo
y usted debe presentar el asunto al Tribunal Civil usted mismo o con un procurador. Ambas
personas pudrian acordar que la Agencia de Mejores Negocios medie el asunto para no tener que
pagar los costos legales. Su demanda en el tribunal sera limitada a los articulo exactos que usted
puso en su lista de la Declaracion de Disension, asi que no se tome la molestia de poner pleito al
propietario a menos que Ud. tenga listas de las condiciones en su vivienda cuando se instalo y
cuando era tiempo de irse, y a menos que el propietario le haya cobrado por muchas cosas
desgastadas por el uso normal o por los articulo caros a los que usted puede probar que no los
dafio.



Su archivo de documentacion con fotos le servira bien si usted tendra que presentar una demanda
contra su propietario para obtener lo que es legalmente suyo.

LA LIMPIEZA: jLea su arrendamiento! Algunos contratos exigen que usted deje la vivienda en
la misma condicion en que la encontrd o pague para restituirla. Esto podra incluir la limpieza de
las alfombras, todos los cajones, los estantes, el horno, el bafio, las ventanas y las persianas. Si
los costos de la limpieza son deducidos de su depdsito, deben ser especificados.

UNA ADVERTENCIA: Muchos propietarios de los complejos méas pequefios ni conocen no
obedecen las leyes proscritas con respecto a los depositos de dafio. Pregunteles a otros inquilinos
que se estén mudando si han sido cobrados justamente y si recibieron sus depdsitos dentro de
treinta dias. Si su propietario tiene mala fama, es posible que usted querra restar la cantidad de
su deposito del alquiler de su altimo mes, aunque los arrendamientos prohiben esto a menudo.
Sea usted muy honesto en la valoracién de su dafio - y sus motivos - antes de que usted haga
esto. Usted no puede evitar el pago por el dafio de esta manera porque el propietario siempre
puede demandarle a usted otro dia.



AL DESALOJAR SU RENTAL

Cuando llegue el dia de terminar su relacion con su propietario, acuerdese de la importancia que
tendré su recomendacion cuando usted trata de alquilar de nuevo o cuando usted trata de comprar
una case. jNunca abandone usted la vivienda!

1. Limpie Ud. la vivienda y dejela como la encontro.

2. Entregue las llaves; si no el propietario puede afirmar que no sabia que el
apartamento estaba desocupado y pueda seguir cobrandole el alquiler a usted.

3. Haga Ud. planes para una inspeccion de dafio dentro de tres dias después de
marcharse.

4. Deje Ud. la direccion nueva con el propietario para el reembolso del deposito.

Al Termino del Arrendamiento:

Usted tiene la obligacion de avisarle al propietario por carta con treinta dias de anticipacion si
usted no piensa renovar el contrato de arrendamiento. Esto evitara “la renovacion automatica” la
cual es una provision de muchos arrendamientos. Si usted ha tenido una experiencia agradable,
posiblemente Ud. le querra pedir una referencia al propietario, escrito en su papel con membrete.

El termino temprano de un arrendamiento:

Si usted debe marcharse antes de que se termine el arrendamiento, su arrendamiento usualmente
estipulara la cantidad que usted debe pagar para “cumplir” el resto del contrato arrendatario.
Usualmente es igual que el alquiler de uno o dos meses mas también la pérdida de su depdsito.
El propietario le hara a usted responsable de cumplir estos acuerdos. A veces los inquilinos
no pueden pagar este costo para el termino temprano y se marchan sin hacer arreglos financieros.
A menudo los propietarios le citaran al inquilino ante el tribunal para recuperar la deuda, y es
posible que esperaran hasta un afio un afio para presentar una demanda.

Si usted ha alquilado el apartamento por lo menos por un afio, algunos propietarios le anularan el
arrendamiento sin cobrarle por “causa buena” tal como una enfermedad, una muerta, un
casamiento, un trabajo nuevo en otra ciudad, o si usted va a comprar su propia casa. Negocie
temprano y consiga las promesas en forma de carta.



Es posible que el propietario le dara a usted el permiso de subarrendar el apartamento a otro
inquilino (a veces se incluyen tales provisiones en el arrendamiento), pero, generalmente usted
perdera su deposito de dafio. Los términos de este acuerdo deben ser escritos, y también deben
mostrar claramente si el inquilino original es responsable para alguna parte del alquiler si el
arreglo con el subarrendador fracasa.

Terminaciéon Accidental:

Si un inquilino ya no puede vivir en una unidad a causa de un incendio u otro dafio, él o ella debe
notificar al propietario dentro de catorce dias-en una carta- de su intento de poner término al
arrendamiento. jMantenga copias de la carta! Si usted toma estas mediadas, el propietario esta
obligado reembolsar los depositos y a ajustar el alquiler desde el dia del accidente. Esto es
conocido como “desahucio constructivo” bajo la ley.

El Abandono: El Derecho de Retencion

El Acta del Propietario/Inquilino requiere que los inquilinos notifiquen al propietario cuando
estaran ausente de la unidad por mas de 7 dias sucesivos. Si el inquilino esta ausente “en exceso
de 7 dias”sin alguna explicacion - y el propietario tiene evidencia buena (testigos, servicios
publicos cancelados, etcétera) que corroboran su “conclusién razonable” gque el inquilino se ha
marchado - el propietario puede entrar en la unidad para decidir si el apartamento esté
abandonado o no. Si el abandono es obvio, el propietario puede alquilar de nuevo al apartamento
sin accion tribunal.

En la ausencia de buena evidencia, el propietario debe esperar, por 30 dias y perder un pago
rental antes de que pueda suponer que el inquilino no volvera. Si el inquilino dejé sus bienes, el
propietario debe guardarlos seguros por 30 dias, y después puede venderlos y quedarse con el
dinero que le sea debido a él. El propietario debe guardar el dinero que sobra para el inquilino
por 6 meses. Indiferente a los provisiones al derecho de retencion en unos contratos de
arrendamiento, el propietario no puede tirar los efectos del ex-inquilino hasta que haya
presentado un derecho de retencién UCC-1 con el Estado.



iPase lo que pase...EVITE LA EVICCION!
Es cara...es traumatica...y las consecuencias pueden perseguirle a usted por muchos afos.

Esta es una situacion tipica: Alberto tarda en pagar el alquiler - otra vez. El propietario, quien
depende de los pagos alquileres para pagar su préstamo hipotecario, le da a Alberto el aviso de
que se marche en 30 dias. En vez de hacer las maletas y buscar amigos con quienes quedarse,
Alberto se “reniega” pensando que la situacion desaparecera como una pesadilla.

Treinta dias pasan. Alberto todavia esta en el apartamento y ahora debe dos meses de alquiler.
El propietario entabla un pleito para volver a tomar posesion del apartamento y a recuperar el
dinero que le debe Alberto. En el dia tribunal, el juez le demanda a Alberto que pague $800.00
de alquiler, $80.00 para costos retrasados, y $300.00 para los costos del abogado y el tribunal del
propietario. Por supuesto, Alberto no tiene $1180.00 asi es que la informacién es comunicada a
la agencia de crédito, una alarma a todos los propietarios futuros que Alberto es un “mal
inquilino.”

Diez dias después el propietario y el “Sherrif” vienen al apartamento de Alberto y tiran sus
posesiones en el patio.

El propietario regresa al tribunal para conseguir orden de retencién de los pagos donde trabaja
Alberto con el resultado de que Alberto pierde su trabajo.

Si, es una historia muy triste...y ocurre todos los dias.



EL PROCESO DEL DESALOJAMIENTO

A causa de la competicion para alquileres razonables, la tendencia de los afios recientes ha sido
desalojar rapidamente. EIl propietario sabe que puede re-alquilar facilmente al apartamento. Si
usted no puede cumplir con las condiciones de su contrato de arrendamiento, no suponga que el
propietario sea tan indulgente como en el pasado.

UN CONSEJO AL INQUILINO: jHaga usted todo que pueda para evitar el desalojamiento!
Ahorre una cantidad de dinero igual al costo de un mes de alquiler en caso de que haya una
emergencia. jSi usted sabe que no va poder pagar el alquiler a tiempo, comuniquese temprano
con el propietario! Usted podréa ofrecerle un pago parcial con un pagaré declarando la fecha
exacta en que usted pagara el resto. Con buena suerte, es posible que su propietario demorara
en presentar una Orden de Toma de Posesion. Entonces pague como usted prometid o estara
desalojado.

El proceso de cuatro-etapas descrito en la pagina siguiente usualmente comienza cuando el
inquilino no ha pagado el alquiler a tiempo, o rompe otras condiciones del arrendamiento o las
reglas. jTodos los propietarios del Condado de Hamilton deben seguir estas etapas!
Generalmente, lo mejor hacer es mudarse dentro de 30 dias para evitar algunos de los honorarios
del abogado. Ponga sus posesiones en un lugar de deposito e instalese con unos amigos o
familiares hasta que usted pueda restablecerse. Es posible que el Departamento de Servicios
Humanos de la cuidad o del Condado pueda pagar su alquiler de un mes si usted puede probar
que podra pagar el mes siguiente.

Durante el proceso de desalojamiento el propietario no puede:

. Dejarle fuera a usted de la vivienda

. Cortar los servicios publicos de la vivienda

. Quitar aparatos electrodomésticos de la vivienda

. Tirar fuera a usted 0 a sus posesiones

. Amenazar a hacerle mal a usted 0 a sus posesiones.

Si esto ocurre, llame a la policia y consiga una copia del reporte. Haga una cita con Servicios
Legales o con otro abogado. Mantenga datos de todos los eventos.



ACCION

1. El propietario le da a usted un AVISO
ESCRITO QUE “DEJE EL LOCAL” por
cierta fecha. Si usted no se ha mudado para
esa fecha , el proceso formal en el tribunal
comenzara (Vea la seccion “Avisos” en este
capitulo).

2. Si usted no se ha mudado cuando llega la
fecha de desalojo fijada por el propietario
entable un pleito con el tribunal para
recuperar posesion de la vivienda y para
cobrar el alquiler que usted le deba. El juez
extendera un ORDEN de TOMA de
POSESION que sera entregada a usted en
casa o en el trabajo. Esto es una orden de
desalojamiento legal (no es una orden de
arresto) lo cual indica donde y cuando
presentarse en el tribunal. Aunque usted
haya puesto su alquiler al dia debido es
probable que sea muy tarde para parar el
proceso de eviccion.

3. Aunque usted se presente o no en el DIA
HABIL, el juez mandara que usted desocupe
los locales, y que pague los alquileres
debidos, los costos tribunales, y los
honorarios de los abogados. Si usted no tiene
el dinero, esta “sentencia” sera declarada mas
tarde en su informe de crédito, y el
propietario podrd embargar sus sueldos. (Vea
Dia Habil y Embargo).

4) El propietario consigue una Citacion de
Posesion para poner sus bienes a la calle y
cerrarle a usted fuera de su apartamento. Ya
se ha cansado del lio. Jamés le dara buena
referencia a Ud.

HORARIO

Por lo menos 30 dias, si usted paga
mensualmente; por lo menos 10 dias si usted
paga por semana; o de cualquier otra
manera escrita en su arrendamiento
(¢Renuncid Ud. al derecho de recibir
aviso?)

La cita con el TRIBUNAL de SESIONES es
generalmente dos semanas después de que
Ud. reciba la orden. Debe ser por lo menos
seis dias después.

El juez le da a usted la ultima orden para que
usted desocupe los locales en diez dias.

Podria ser el dia once después del dia habil.



LOS AVISOS DEL DESALOJO SON DIVERSOS

El tipo de aviso de desalojo que usted recibe depende en el tipo de infraccion del arrendamiento
que usted haya cometido. El aviso siempre debe ser escrito y entregado a usted mismo o a otro
adulto en la casa. Si el aviso es enviado por correo certificado - y usted no firma por el -
todavia se considerara “entregado” legalmente.

TIPO: Cancelacién de un alquiler “mes por mes.” Donde no hay un contrato de
arrendamiento, una “razon” no es necesaria para terminacién. Es posible que haya una violacién
del acuerdo de parte suyo.

TERMINO: Por lo menos 30 dias antes de que se debe pagar el alquiler del préximo mes. En
muchos casos esto podria requerir un aviso de mas de 30 dias. Por ejemplo: Si el alquiler vence
el 1 de mayo, y usted recibe el aviso el 20 de abril, su dia final para mudarse deberia ser el 30 de
mayo.

TIPO: El alquiler se paga tarde mes tras mes. Nota: Usted puede tener un periodo de cortesia de
unos pocos dias para pagar el alquiler en su arrendamiento. Se puede entregar el aviso
inmediatamente que se termine el periodo de cortesia.

TERMINO: Treinta dias a menos que sea indicado por otro tiempo en su arrendamiento. Los
contratos de arrendamiento de algunos complejos mas grandes pueden utilizar lenguaje
arrendaticio que suspende o deja de lado su derecho de aviso escrito con 30 dias de anticipacion.
Usted es presunto ser “notificado” de un desalojo pendiente cuando usted no pague el alquile a
tiempo.

TIPO: El alquiler se paga tarde semana tras semana.
TERMINO: Aviso de diez dias.

TIPO: Alguna regla del arrendamiento es roto (de otra manera que el pago tarde del alquiler).
Estro podria incluir el ruido, invitados no autorizados, el estacionamiento, el dafio negligente u
otra violacion, lo cual debe estar indicado en el aviso.

TERMINO: Esto es un previo aviso. Le daa Ud. 14. dias para corregir la situacion, pero si
ocurre de nuevo dentro de seis meses, Ud. puede ser desalojado con un aviso de 14 dias.



TIPO: El inquilino amenaza la seguridad o el bienestar de otros inquilinos o de su propiedad...
Esto podria incluir el robo, el vandalismo, conduciendo un coche emborrachado, peleando, un
invitado que este fuera de control, u otros 0 amenazas de violencia.

TERMINO/PERIODO: Cuando una ruptura seria ocurra, solamente tres dias de aviso son
requeridos (T.C.A. 66-28-517). Usted debe tener alguien que atestiglie que esta ley fue violada.
Acuérdese: Usted es responsable legalmente del comportamiento de sus hijos e invitados. Si el
propietario tiene que llamar a la policia, usted podria perder su arrendamiento.

TIPO: La venta de narcdticos o de prostitucién en el sitio (la ley tuvo efecto en julio, 1997 como
la Minuta de Casas de Crack)

TERMINO/PERIODO: Si los vecinos presentan buena evidencia del narco - trafico o la
prostitucion en cierta direccion al Fiscal (del Distrito) de Chattanooga, él puede mandar que el
propietario le de a usted un aviso de desalojo de diez dias.

ABANDONEN LA ESPERANZA
TODOS LOS ,
QUE ENTREN AQUI

EL DESALOJO
iES COMO LA ARENA MOVEDIZA!



EL DIA TRIBUNAL

iESTE ALLI!

La orden de detencidn indicara la hora y el lugar donde Ud. debe comparecer a tiempo. Llegue
usted a tiempo y haga planes para quedarse alli, por lo menos tres horas, porque es posible que la
agenda sea larga. Si usted no aparece, el propietario automaticamente pueda conseguir cualquier
cantidad de alquiler que él diga que usted le debe. Vaya al tribunal (aunque usted sabe que va
perder) con sus recibos de pago - especialmente los recibos del alquiler que usted he pagado
desde cuando usted recibio el aviso de desahucio.

iPRESENTESE BIEN ARREGLADO! Lleve puesto un traje 0 un saco con una corbata. Si
usted tiene el pelo largo, pues pongalo en una cola de caballo. Su aparencia le indica al juez si
usted toma la situacion en serio 0 no. Las sefioras deben vestirse de un modo conservativo y
deben evitar una imagen provocativa.

iESTE PREPARADO! El juez le hara unas cuantas preguntas. jEscuchelas! Luego, conteste le
directamente y someta su documentacion. No desahogue su ira contra el propietario con una
lista larga de sus delitos. jHable de la cuestion a mano y cifiase al tema! Si usted esta en el
tribunal porque no ha pagado el alquiler, no hable usted en ese momento del mantenimiento
pobre a menos que usted haya seguido la ley del mantenimiento al pie de la letra y haya pagado
todos los arreglos usted mismo. (Vea Mantenimiento en este capitulo). Los problemas de
reparos no son razon legal para retener el pago de alquiler a menos que el apartamento sea
verdaderamente inhabitable. Practique con anticipacion si usted quiere presentar nueva
informacidn que sera importante en los debates. Presente usted los puntos principales
brevemente y con claridad y mirele al juez a los o0jos.

iTENGA CUIDADO! Aunque le guste o no, usted esté en la presencia de la ley. Sea respetoso
y humilde. jUna actitud negativa no le servird de nada! El juez ha oido un millén de pleitos y
toda clase de excusas y relatos tristes también. EIl obtuvo su posicion debido a su inteligencia y
su sentido de percepcidn. EIl conocera por la manera organizada en que usted se presente, si vale
la pena escucharle a usted o no. Usted predispondra al tribunal en contra suya, si levanta la voz
en forma extrema, si es lloron o argumentador, o si es dificil comprender lo que usted dice.



SENTENCIA/ORDEN DE RETENCION DE PAGOS

Usted tendra 10 dias de negocios despues de su dia tribunal para pagar al propietario la cantidad
otorgada por el tribunal. Esto podrd incluir el alquiler atrasado, las cuotas atrasadas (no deben
exceder 10% del alquiler debido), los costos para dafios (si exceden la cantidad de su deposito), y
por lo menos un tercio de los honorarios procuradores y costos tribunales del propietario (los
cuales generalmente afiadiran a eso de $250.00 a su cuenta).

Si usted no cumple con la sentencia, el propietario podra obtener una orden de retencion de
pagos, lo cual indica que él tiene el derecho de demandarle a su empleador que reste la cantidad
de la sentencia de su sueldo. Algunos empleadores despediran al empleado si esto ocurra.

PAGAR A PLAZOS PARA EVITAR LA RETENCION DE PAGOS

Si usted no tiene el dinero para pagar la sentencia, pidale al pasante del Tribunal civil que
presenta una demanda para que usted pueda hacer pagos razonables a intervalos regulares al
tribunal. Usted tendra que firmar una declaracion jurada jurando que no tiene otra manera de
pagar. Ud. tendréa que presentar alguna prueba de ingreso (tal como un talonario de pago
reciente) y una lista de gastos mensuales como prueba de su pobreza. Si su demanda es
otorgada, sus sueldos no seran retenidos con tal que usted haga los pagos como prometio.

EL DERECHO DE APELACION
Es rara la vez que un inquilino tiene el motivo - o los medios para apelar una decisién del
desahucio, pero si usted tiene buena documentacion que sus derechos fueron violados, usted
puede entablar una apelacién dentro de 10 dias después de que el juez haya hecho su decision.
Algunos motivos para apelacion incluyen:

. Si usted fue sujeto al desalojo en forma negativa.

. Usted ha recibido un aviso de 3 dias y usted sabe que el propietario lo esta usando
incorrectamente (con mala intencién)



. Si usted no recibid previo aviso y en forma correcta.

. Usted ve un patron de discriminacion contra las minorias, la gente invalida (inclusivo
las personas que padecen del S.I1.D.A.), las mujeres y los nifios, o grupos religiosos.

Un duefio nuevo que no honre el contrato de arrendamiento de usted que él heredd
cuando comprd el edificio en que usted vive.

$ El propietario le esta desalojando a usted por razones personales en vez de
violaciones del arrendamiento. Usted deberia tener testigos y documentacion de su razon
verdadera.

No gaste su tiempo y dinero en presentar una apelacion si su alquiler esté atrasado o si el
propietario pueda mostrar que usted tiene una historia de quejas. Si usted apela “por falta de
aviso razonable”, sera muy dificil probar que usted no lo recibié a menos que pueda ensefiar que
otros inquilinos recibieron el mismo trato. Usted necesita testigos para todas de sus alegaciones.
iPrepare bien su causa!

Usted puede ir al Secretario de la Oficina de Sesiones Generales del Tribunal Civil y presentar la
apelacion usted mismo; pero es mejor conseguir los servicios de un abogado. Una apelacion no
permitira que usted se quede en el apartamento por mas tiempo a menos que sea una situacion
especial tratada por un abogado. jEl juez le avergonzaré a cualquiera persona que entable una
apelacion fatil con el motivo de frustrar el sistema legal!

Aviso: Para apelar la sentencia y su derecho a quedarse en la propiedad, el inquilino debe pagar
una Garantia de Apelacion igual al alquiler de un afio. Si el inquilino pierde la apelacion, toda la
deuda (el alquiler atrasado, los dafios, los costos tribunales) seran restados de la garantia.

Si el inquilino esté dispuesto a mudarse pero protesta la sentencia financiera, y ademas no puede
pagar una Garantia de Apelacion por motivos de “pobreza”, puede firmar un Juramento de
Pobreza en vez de una Garantia de Apelacion, y jurar que él tiene “derechos justos” para
conseguir alivio de las sentencias del tribunal.



