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S1 usted es un inquilino en vivienda publica o
trabaja en una autoridad de vivienda en
Massachusetts, este librete le contestara sus
preguntas acerca de como se fija su alquiler

ambos en vivienda publica estatal y federal.

Favor distribuya este librete libremente a los
arrendatarios y a las organizaciones que
trabajan con los arrendatarios. Esta disponible
en

www.Massl egalHelp.org/housing/rent-public-

housing.






Como Calcular el
Alquiler

1. Siyo vivo en vivienda publica,
¢cOmo se calcula mi alquiler?

Generalmente, el alquiler en la vivienda publica es un porcentaje de sus
ingresos anuales anticipados. Esto se llama alquiler basado en ingresos
porque se basa en su entrada. (Véa la pregunta 2 para otros métodos en que
los alquileres son fijados.) La manera que el alquiler basado en ingresos es
determinado es:

= Usted da a la autoridad de vivienda informacion de ingresos que usted
anticipa que se van a recibir en su casa durante los 12 meses que entran.

= La autoridad de vivienda entonces sustrae ciertas deducciones para llegar a
la cantidad que (para vivienda estatal) se llama neto (limpio) y para
vivienda federal se llama ingresos ajustados.

= La autoridad de vivienda entonces determina su alquiler basado en un
porcentaje de sus ingresos netos o de sus ingresos ajustados.

El porcentaje exacto depende de si usted vive en vivienda publica estatal o
federal. Si usted no sabe si vive en vivienda publica estatal o federal, pregunte
al administrador en la oficina.

Vivienda publica estatal

En vivienda para envejecientes/discapacitados, su alquiler sera lo siguiente:
71 Sino paga por servicios publicos aparte, el alquiler = 30% de sus
ingresos netos
1 Sipaga por algliin o todos los servicios publicos, el alquiler = 25% de
sus ingresos netos
En vivienda pablica para familias, su alquiler sera lo siguiente:
7 Sino paga por los servicios publicos, el alquiler =32% de sus
ingresos netos
7 Sipaga por algun, pero no todos los servicios publicos, el alquiler =
30% de sus ingresos netos
7 Si paga todos los servicios publicos, el alquiler = 27% de sus ingresos
netos.



Vivienda publica federal

Si vive en cualquier tipo de vivienda ptblica federal, usted paga el mas alto
de: 30% de sus ingresos ajustados 0 10% de sus ingresos anuales.” La
mayoria de inquilinos pagan 30% de sus ingresos ajustados.” Si usted paga los
servicios publicos, entonces le sustraen un descuento para servicios publicos
de esta cantidad mensual.

2. (Siempre se basa mi alquiler en
mis ingresos?

No. Hay algunas situaciones en la vivienda publica estatal y federal
adonde el alquiler no va a ser un porcentaje de su renta. (Nota: Si
usted vive en una vivienda publica federal en Cambridge, la autoridad
de vivienda ha recibido un permiso esPecial para crear sus propias
reglas sobre como fijar los alquileres. *)

Vivienda Puablica Federal

Alquiler minimo

En vivienda publica federal, la autoridad de vivienda puede cobrar un
alquiler minimo entre $0-$50 mensual. Para mayor informacion, vea la
Pregunta 11.

Alquiler Plano (Flat rent)

En vivienda publica federal, la autoridad de vivienda tiene que establecer un
nivel de alquiler plano (flat rent) para cada apartamento.’ Esta cantidad varia
de acuerdo a cuantos dormitorios, la condicion, y la ubicacion. Asegurese
conocer el alquiler plano de su apartamento. Usted puede escoger pagar 30%
de sus ingresos o pagar el alquiler plano. Si tienen ingresos altos y el alquiler
plano del apartamento es menos de 30% de los ingresos de su casa, usted debe
escoger el alquiler plano. Si estd pagando el alquiler plano y en algin
momento no puede pagar esa cantidad porque tiene un apuro financiero, usted
puede pedir volver a pagar alquiler basado en ingresos.® Si usted escoge el
alquiler plano, la autoridad de vivienda debe examinar sus ingresos por lo
menos cada tres afios.

Alquiler prorrata e inmigrantes

Si vive en vivienda publica federal, y su casa incluye inmigrantes quienes no
son ciudadanos de los Estados Unidos y quienes no son ciudadanos elegibles
(segun se define en las reglas federales), la familia generalmente tiene que
pagar un alquiler prorrata.” La mayoria del tiempo esta cantidad es mas alta
que el alquiler regular.® Para mayor informacion en cuanto al alquiler



prorrateado, vea Tacticas Legales: Encontrando Vivienda Publica y
Subvencionada, Librete 9 (Legal Tactics: Finding Public and Subsidized
Housing, Booklet 9) en la pagina del web www.MassLegalHelp.org/housing.

Sanciones econdomicas en sus beneficios publicos y su alquiler

Si vive en vivienda publica federal, y le reducen su Asistencia Transicional
para Familias con Niflos Menores (TAFDC) porque el Departamento de
Asistencia Transicional le puso una sancion por usted haber cometido fraude o
por no cooperar con los requisitos del programa de trabajo, su alquiler no sera
reducido por la reduccion en sus ingresos.;

Vivienda publica estatal

Alquiler minimo
En vivienda publica estatal, la autoridad de vivienda tiene que cobrar un
alquiler minimo de $5 al mes.'"® Para mas informacion, vea la Pregunta 11.

Familia sobre-albergada que rechaza traslado

En la vivienda publica estatal, si una familia esta sobre-albergada, o sea en
una unidad que fue disefiada para una familia més grande, la autoridad de
vivienda tiene que transferir esa familia a una unidad de tamafio adecuado."'

Por ejemplo, si una familia de 3 personas vive en un apartamento de 4
dormitorios la autoridad de vivienda puede requerirles que se trasladen a una
unidad mas pequeia. Si la familia se niega a trasladarse a otro apartamento
disponible la autoridad de vivienda puede cobrarle 150% del alquiler basado
en ingresos.'> Esto quiere decir que si la casa hubiese pagado $300 por mes
bajo las reglas regulares de alquiler basado en ingresos, la autoridad de
vivienda puede cobrarle $450 hasta que la familia este de acuerdo mudarse a
un apartamento mas pequefio. Vea la Pregunta 27.

Para mayor informacion acerca de traslados, vea Transferencias en la
Vivienda publica: Un guia Para Conocer sus derecho (Transfers in Public
Housing: A Know Your Rights Guide), disponible en la pagina web
www.Massl egalHelp.org/housing/transfers.
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3. (Qué se cuenta como ingresos?

En vivienda publica estatal, los ingresos que cuenta la autoridad de vivienda
cuando calculan su alquiler se llama ingresos brutos.”® En vivienda publica
federal se llama ingresos anuales."* Mientras que las reglas de que se cuenta
varian un poco entre vivienda publica estatal o federal, hay muchas
semejanzas.

En ambos vivienda puablica federal y estatal

En ambos vivienda publica estatal y federal, se cuenta lo siguiente como
ingresos:

Ingresos del trabajo
Salarios, sueldos, propinas, pago por horas extras, comisiones, honorarios, y
primas.

Ingresos de negocio

Ingresos netos de negocio si es independiente o si los ingresos son de un
. sr 15

negocio o de una profesion.

Ingresos de activos
Alquiler colectado, dividendos, interés, ganancias sobre el capital, o fondos
fiduciarios. Para més informacion sobre activos, vea la Pregunta 9.

Pagos periddicos de la Administracion de Seguro Social

Ingresos Suplementario de Seguridad (SSI), Ingresos de Seguro Social por
Discapacidad (SSDI), o Seguro de Retiro, Sobrevivientes e Discapacidad
(RSDI).

Importante: Una gran diferencia entre la vivienda publica estatal y federal
es si recibe una suma grande retroactiva o una cantidad diferida de SSI o
SSDI, se cuenta como ingresos en la vivienda publica estatal pero no en
vivienda federal.'® Vea la Pregunta 8.

Beneficios gubernamentales

Asistencia Transicional para Familias con Nifios Menores (TAFDC) o
beneficios del programa de Asistencia de Emergencia para Envejeci entes,
Discapacitados y Menores (EAEDC)

Pagos para sustituir ganancias

Pagos por desempleo, compensacion de trabajadores, Seguro o beneficios por
discapacidad, o paga de separacion (incluye pagos periddicos o cantidades de
suma global, o sea, pagos grandes retroactivos).
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Pensiones periddicas
Pension alimenticia, manutencion, Sustento de menores.

Otros pagos periddicos

Anualidades, fondos de retiro, pensiones, pagos por muerte o invalidez,
polizas de seguro, u otros tipos similares de pagos periodicos (incluye la suma
global o comienzo retrasado de una cantidad periddica).

Regalos o contribuciones regulares

Regalos o contribuciones regulares de alguien que no vive en el apartamento.
(Nota: Programas de vivienda federal y estatal tienen diferentes definiciones
de “regalos regulares” y “contribuciones.”’ Por ejemplo, en vivienda publica
federal, si alguien quien no es miembro de la casa paga la cuenta del teléfono
cada mes, eso se consideraria una contribucion regular).

En vivienda publica estatal solamente

Si usted vive en vivienda publica estatal, lo siguiente cuenta como ingresos
adicionales en la calculacion de su alquiler:

Ganancias de loteria y de otro juego

Pagos de acogida familiar (Foster Care)

4. ¢Cuales ingresos NO se cuenta?

Ambos la vivienda publica estatal y federal tienen reglas detallando que
ciertos tipos de ingresos o entrada se deben ignorar, o excluir, en la
determinacion de su alquiler. Estos se llaman exclusiones. Las exclusiones no
se cuentan en la calculacion de sus ingresos brutos o anuales.

Ambos vivienda publica estatal y federal

Si usted vive en vivienda publica estatal o federal, los siguientes ingresos no
se cuentan en la calculacion de su alquiler:™

Pagos regulares
= Cupones de alimento,
» Asistencia de calefaccion,
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» Pagos bajo el programa PASS de SSI (Plan para lograr poder mantenerse),
= Pagos bajo el Acta de Servicio de Voluntarios Domésticos de 1973.

Pagos Singulares (o sumas globales)
Regalos irregulares, herencias, dinero de una poliza de seguro de vida, o
ganancias de una inversion (ganancias de capital).

Entrada de las siguientes personas

= Un menor,

= Una persona que vive en el hogar para cuidar un discapacitado,
» Un miembro de las fuerzas armadas en una zona de Guerra.

Créditos de impuestos por sueldo bajo (EITC)

Cantidades recibidas por cuido y gastos médicos'’

Compensacion por lesiones o pérdida de propiedad

= Decisiones o establecimientos de corte,

= Remuneracion de trabajadores (workman’s compensation),
= Desembolsos de seguro.

Vivienda publica estatal solamente

Si vive en vivienda publica estatal, los ingresos siguientes no se cuentan:

Remuneracion por ingresos perdido cuando el arrendatario no vivia en la
vivienda publica (incluyendo pagos de suma global).

Pagos para traslado a nueva ubicacion de fondos del estado o federales para
traslado.

Pagos relacionados a la educacion:
Las becas o los estipendios para la vivienda pagados por una persona fuera de
la casa (para los estudiantes a tiempo completo o medio tiempo).

Entrenamiento:

Los pagos asociados al entrenamiento en programas de empleo que cubren
costes tales como transporte, honorarios, libros, o cuidado de nifios durante el
entrenamiento. (Esto no se aplica a los salarios del adiestramiento en el
trabajo.)
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Ganancias de la gente siguiente:

= Estudiante tiempo completo de 18-25 afios (quién no sea principal de casa o
Su €Sposo).

= Un envejeciente trabajando sobre 20 horas por semana en salario minimo.

= Gente que comenzo6 a trabajar quién recibid ayuda en efectivo del gobierno
por 12 meses antes de trabajar. Vea la pregunta 12.

Veteranos:

= Pagos a un veterano para matricula u otros costes.

= Todos sino $1.800 recibidos del gobierno federal por un veterano lisiado
incapaz de trabajar (discrecional).

Vivienda publica federal solamente

Si vive en vivienda publica federal, los ingresos siguientes no se cuentan:

Seguro Social:

Pagos de SSI 'y SSDI deferidos que son pagos de suma global o en cantidades
anticipadas mensuales. (Mientras que estas cantidades no cuentan como
ingresos, la cantidad se convierte en activo. Vea las Preguntas 8§ & 9.)

Pagos relacionados a la educacion:
Ayuda financiera del estudiante pagada al estudiante o a la institucion
educativa

Descuentos en los impuestos de la propiedad

Pagos Regulares:

= Acogida familiar (foster care) para nifios y adultos;

= Pagos de asistencia para adopcion mayor de $480;

= Los primeros $200 al mes de un estipendio por servicio del residente
(incluye comisarios residentes);

= Pagos a victimas de crimen,;

= Ciertos pagos de programas federales: AmeriCorps, el Acta de la Alianza de
Entrenamiento del Trabajo( Job Training Partnership Act), Acta de la
Inversion Mano de Obra (Workforce Investment Act), el Acta de
Subvencion del Cuido y del Desarrollo de Nifio (the Child Care and
Development Block Grant Act), El Acta de Americanos Envejeci entes de
1965 (the Older Americans Act of 1965 o sea, el programa de ayudantes
envejeci entes);

= Reparacion por persecucion durante la era nazi;
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= Ciertos reembolsos a los americanos nativos.

Pagos relacionados a la educacion:

= Cierta asistencia o ‘work-study’ pagado al estudiante o a la institucion,

= Programas de entrenamiento financiados por HUD,

= (Ganancias incrementales al participar en programas de entrenamiento del
empleo.

Pagos relacionados a Bienestar Publico:

Reembolsos de los costos pagados de su bolsillo (ropa, equipo especial,
transporte, cuido de nifio) para participar en programas de entrenamiento
especificos.

Pagos relacionados a necesidades médicas:

Pagos por una agencia del estado a un miembro de la familia que tiene retrasos
de desarrollo para los costos de servicios o de equipo para el miembro de la
familia poder permanecer en el hogar.

Medicare:
Cualquier subsidio recibido para asistir a la gente de ingresos bajos para pagar
los gastos de un plan de Medicare para medicinas recetadas.”

Ganancias de la gente siguiente:
= Estudiantes tiempo completo mayor de 18 que ganan mas de $480,
= Gente que empez0 a trabajar y llenan ciertos requisitos. Vea Pregunta 12.

5. ¢Cuailes gastos de la casa deben
descontarse antes de fijar el
alquiler mensual?

Antes de que una autoridad de vivienda fije su alquiler mensual, se le requiere
restar ciertas deducciones de ingresos brutos o anuales de su casa.

En general, la vivienda publica estatal tiene mas deducciones que la vivienda
publica federal. Sin embargo, las autoridades de vivienda publica del estado
no tienen la capacidad de agregar a las deducciones enumeradas abajo,
mientras que los programas de vivienda publica federales pueden adoptar
deducciones adicionales. *' Por ejemplo, la autoridad de vivienda publica en
Boston permite una deduccion de los costos médicos extraordinarios para
todas las familias en vivienda publica —no solo para las familias
envejecientes o lisiadas que viven en la vivienda publica federal.
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Vivienda publica Federal

Si vive en vivienda publica federal, usted tiene derecho a las siguientes
deducciones antes de que se fije su alquiler mensual:*

Deduccion para familias envejecientes y discapacitadas
$400 por afio por casa donde la cabeza de la casa o su conyuge tiene
62 anos de edad o es una persona con alguna discapacidad.

Deduccion de dependiente

$480 por afio por cada dependiente. Esto incluye cualquier persona que:
= Es menor de 18 afios de edad,

= Es estudiante a tiempo completo, o

= Es una persona con alguna discapacidad.

Deduccion médica o por discapacidad

La cantidad mayor del 3% de ingresos anuales que usted anticipa gastar en
costos médicos no reembolsados solamente para un miembro de la familia
que tiene 62 0 mas o que tiene una discapacidad. Incluye los costes no
reembolsados que usted pagd de su bolsillo para medicinas recetadas.*

La cantidad mayor del 3% de ingresos anuales que usted anticipa gastar en
costos médicos no reembolsables para asistencia por discapacidad a un
miembro de la familia, cuyo gasto es necesario para el empleo de esa
persona. Esto incluye cuido acompafiante y aparatos auxiliares.**

Deduccion por cuido de nifios
Pagos de cuido de nifio para los nifios bajo edad 13, si un miembro de la
familia esta empleado, buscando el empleo, o en va a la escuela.”

Vivienda publica del estado

Si vive en vivienda publica estatal, a usted le tocan las siguientes deducciones
antes de que se fije su alquiler mensual: *°

Deduccion a Familias Envejecientes o Discapacitadas

$400 por afio a familias viviendo en vivienda de familia donde la persona
que firmé el contrato de arriendo o tiene 60 afios 0 mas o tiene una
discapacidad (a menos que la familia esté sobre-albergada).

Deducciones para Familias

= $300 por afio por cada nifio menor de 18.

= $300 por afio por cada adulto (fuera del la cabeza de la casa), si los
ingresos brutos de la casa excede todas las otras deducciones.
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Deduccion por Calefaccion

Una deduccion de calefaccion anual donde el inquilino paga por calefaccion.
La cantidad de la deduccion se determina por el Departamento de Desarrollo
de la Vivienda y la Comunidad (DHCD).*’

Deduccion Médica

Pagos actuales por gastos médicos necesarios no cubiertos por seguro para
cualquier miembro de la casa (incluyendo co-pagos y primas de seguro) en
exceso de 3% de los ingresos brutos de la casa.

Deduccion por el Cuido de Nifios y de la Familia
Pagos para el cuidado de nifios o de miembros enfermos o incapacitados de
la casa en caso de ser necesario para el empleo de otro miembro del hogar.

Pension Alimenticia Si Separado o Divorciado
Sustento de menor, pension por separacion, o la pension alimenticia
Como resultado de una orden judicial por alguien que no vive en la casa.

Deduccion por Educacion
Pagos no reembolsables de matricula, y honorarios para la educacion post-
secundaria de un miembro de la casa estudiante no a tiempo completo.

Deduccion para Personas con Discapacidades.

= Pagos no-reembolsables para la economia doméstica razonable y necesaria
y cuido personal.

= Ciertos gastos de viaje en conexion con actividades necesarias que no se
pueden hacer por otro miembro de la casa.*®
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Situaciones
Especiales

6. <éQué sitengo gastos médicos
altos?

Si tiene gastos médicos altos, usted puede que tenga derecho a deducir estos
gastos de sus ingresos antes de que se determine su alquiler mensual. Para
hacer esto necesitard mantener buenos archivos de sus gastos médicos—lo que
ha pagado y lo que anticipa pagar.

Si un costo médico importante inesperado sube durante el curso del afo,
déjele saber a la autoridad de vivienda cuanto antes para poder hacer un ajuste
del alquiler. Vea la Pregunta 20.

Los costos médicos deducibles incluyen:

= Pagos o co-pagos para los servicios de doctores o de otros profesionales
médicos;

= Gastos por hospitalizacion, clinicas, u costos de tratamiento;

= Costos de la prima de seguro médico o dental;

= Gastos de su bolsillo para medicinas recetadas o no recetadas pero que el
doctor recomienda;29

= Gastos por trabajo o cuido dental, espejuelos, audifonos (incluyendo
baterias), calzado especial que se requiere médicamente;

= Transportacion para tratamiento medico;

= Ayuda médica de asistente que vive en su caso o que visita periddicamente;

= Cuotas mensuales para cuentas médicas acumuladas;

= Pagos para los aparatos auxiliares tales como sillas de ruedas, andadores,
rampas, elevadores, scooters, aparatos para lectura para la gente con
inhabilidades visuales, equipo para agregar a los coches y a las furgonetas
para la gente con inhabilidades, o para animales de servicio.*

Las cuentas que son pagadas o reembolsado por los terceros (tales como
Medicaid o Seguro de enfermedad) no son deducibles.

Vivienda publica federal

Si usted vive en vivienda publica federal, se le permite deducir la cantidad de
costos médicos anticipados que estén sobre el 3% de sus ingresos anuales,
pero solamente para un miembro de la familia que tenga 62 o mas aiios o
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un miembro de la familia que tenga una discapacidad.’’ Nota: La
autoridad de vivienda en Boston ha establecido una deduccion para los costos
médicos extraordinarios para todas las familias en la vivienda publica federal,
no solo para las familias mayores o lisiadas.

Ademas, si usted vive en la vivienda publica federal, se le permite deducir los
costos no-reembolsables relacionados con el cuidado de un miembro lisiado
de la familia si tal cuido es necesario para permitir que otro miembro de la
familia trabaje. Esto puede incluir el coste de cuido por un acompanante o de
un aparato auxiliar. Solamente la porcion que excede el 3% de sus ingresos
anuales es deducible, y la deduccion no puede exceder los ingresos de empleo
del miembro de la familia que estaria de otra manera disponible para
proporcionar este cuido. Si esta cantidad por si misma no excede el 3% de sus
ingresos anuales, puede ser combinada con la deduccién médica del costo
enumerado en el parrafo anterior.>

Vivienda publica estatal

Si usted vive en vivienda estatal, se le permite deducir la cantidad que
actualmente gasto en costos médicos no reembolsables por cualquier

miembro de la familia en una cantidad no mas de 3% de sus ingresos
brutos.”

Ademés, las familias que viven en vivienda para familias en las cuales un
arrendatario es envejeci ente o tiene una inhabilidad se le permiten una
deduccion anual por casa total de $400.** Esto no se aplica si usted vive en
vivienda para envejeci entes/discapacitados. También no se aplica si usted
estd en sobre-albergado mientras vive en vivienda de familia.

Finalmente, si un miembro de la casa tiene una inhabilidad, los pagos para la
economia doméstica razonable y necesaria o los servicios de su cuido personal
pueden ser deducidos. Esto se aplica a la vivienda para familias y para
envejecientes/discapacitados.

7. Sirecibo sustento de menores,
ccontara en calcular mi alquiler?

Si. Generalmente toda la porcion de nifio que usted recibe, si con un orden
judicial o por un arreglo informal, serd contada como ingresos para el
proposito de calcular su alquiler.

Si usted deja de recibir sustento de menores, pida a la autoridad de vivienda

que reduzca su alquiler tan pronto como usted deje de recibir la porcion. Vea
la Pregunta 20. A menudo, hay un problema en cuanto a como verificar la
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pérdida de la porcion de niflo. La mejor manera de demostrar la pérdida del
sustento de menores para su familia es con el departamento de Rentas Internas
de Massachussets, en su division para hacer cumplir con las obligaciones
alimentarias (Child Support Enforcement, conocido como CSE) El CSE
mantiene record de casi cada pago de sustento del menor hecho en el estado,
sea tal obligacion por medio de embargo de salario o de otra manera.

Usted puede conseguir mayor informacion del historial de sus pagos de
porcidn alimentaria en la siguiente pagina web:
https://ecse.cse.state.ma.us/ECSE/L ogin/login.asp.

Usted necesitara un cédigo de seguridad, o un PIN (nimero de identificacién
personal), para conseguir su cuenta. Una vez que usted acceda a su cuenta,
usted podra ver el historial de pago, cual debe imprimir y traer a la autoridad
de vivienda. Si usted no tiene acceso al Internet, usted puede solicitar historial
de pago llamando el Sistema de Voz de CSE al 800-332-2733. Mas
informacion sobre CSE esté disponible en la pagina www.cse.state.ma.us.

Las familias a veces consiguen la porcion de nifio informalmente, en vez de
con una orden judicial o ademas de una orden judicial. Tipicamente estos
pagos seran considerados ingresos si pueden ser considerados regalos
regulares que entran a la casa. Por ejemplo, si el padre sin custodia
regularmente le esta dando $100 en efectivo como sustento para los menores,
la autoridad de vivienda puede contar eso como ingresos. Pero si otro padre
compra a sus nifos ropa una vez al afio, eso probablemente se considerara
como regalo esporadico y no sera contado.

8. (Como se cuenta la cantidad de
una suma global?

Una suma global es un pago de una sola vez. Cuando una autoridad de
vivienda calcula su alquiler, s6lo algunas cantidades de suma global se
cuentan como ingresos. Las cantidades de suma global que no se cuentan
como ingresos se consideran ser activos (bienes) y el interés ganado de ellas
en los anos futuros se contard como ingresos. Para mas sobre activos, vea la
Pregunta 9.

Vivienda publica federal

Si usted vive en vivienda publica federal, los tipos siguientes de pagos de
suma global se cuentan como ingresos al determinar su alquiler: *°

= Remuneracion para sustituir ingresos, incluyendo la remuneracion de
desempleo, la remuneracion del trabajador, y la paga de separacion.
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Pagos de suma global que no se cuentan como ingresos incluye:
= Pagos de SSI'y SSDI (Seguro Social).*
= Compensacion por lesion o pérdida de propiedad, incluyendo
desembolsos del seguro, remuneracion del trabajador, y juicios o

establecimientos de corte.

= Herencias, regalos de una sola vez, pagos del seguro, y ganancias de
inversiones.

Vivienda publica estatal

Si usted vive en vivienda del estado, los tipos siguientes de pagos de suma
global se cuentan como ingresos al determinar su alquiler:

= Remuneracién para sustituir las ganancias por el tiempo en que usted
vivia en la vivienda publica, incluyendo SSI 'y SSDI, remuneracion de
desempleo, seguro por invalidez, seguro de salud y de accidente o la
remuneracion del trabajador. >’

Pagos de suma global que no se cuentan como ingresos incluye:**

= Compensacion por lesion o pérdida de propiedad, incluyendo
desembolsos del seguro, remuneracion del trabajador, y juicios o
establecimientos de corte.

= Herencias, regalos de una sola vez, pagos del seguro, ganancias de
inversiones o pagos por tratamiento medico.

9. Los activos ése cuentan como
ingresos?

Generalmente si algo se considera un activo, su valor no se agrega a sus
ingresos anuales al determinar su alquiler. Pero, si usted tiene acceso a los
ingresos que se producen por el activo, esos ingresos seran contados al
determinar alquiler.

Bajo reglas federales de la vivienda publica, lo que sigue se debe tratar como
: 39
activos:

= (Cuentas bancarias (ahorros o chequeras);

= Acciodnes, bonos, cuentas de Hacienda, certificados de deposito;
* Propiedad, incluyendo inmobiliario;

= QOtras inversiones de capitales;
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* Fondos fiduciarias;*’

= Los pagos de una sola vez tales como herencias, seguro de vida, las
ganancias sobre el capital, y los pagos por lesion o los dafios bajo la
remuneracion de los trabajadores, el seguro, o concesiones de la corte.
(Sin embargo, si el pago de una sola vez substituye de algin modo por
ganancias, serd contado generalmente como ingresos.)”!

Los activos no incluyen la propiedad personal necesaria, tal como ropa,
muebles, y coches.

Bajo reglas federales y del estado, si el valor total de sus activos es $5.000 o
menos, la autoridad de vivienda contara ingresos actuales ganados. Si el valor
es mas de $5.000, la autoridad de vivienda contara o el interés real ganado o el
interés establecido por HUD o el interés establecido por DHCD-cualquiera
que sea mas alto. Por ejemplo, si usted tiene una cuenta bancaria con mas de
$5.000, a la autoridad de vivienda se le requiere actuar como si usted haya
ganado interés, aunque usted no lo gano. El estado y las agencias federales les
dicen a autoridades de la vivienda qué tipo de interés deben utilizar.*

Si usted vende un activo o hace un retiro, algunas o todas las ganancias se
pueden tratar como ingresos en el afio que usted vende el activo. Esto
dependera probablemente en si el pago se considera una ganancia sobre el
capital para los propositos de impuestos.*

Las cuestiones de activos en vivienda publica son a veces absolutamente
complicadas. Usted puede desear buscar ayuda de Servicios Legales o de un
abogado de la comunidad si la cuestion no es simple.

10. Si pago por cualquier servicio
publico, é¢eso afecta mi alquiler?

Si usted paga alglin o todos los servicios publicos, su alquiler sera afectado.
Los servicios publicos incluyen generalmente electricidad y el gas, pero no el
cable para la television ni el teléfono. Hay diversas reglas para la vivienda
publica federal y la estatal.

Vivienda publica del estado

Si vive en vivienda publica para envejecientes/discapacitados, su alquiler
serd lo siguiente:

= Sitodas los servicios publicos se incluyen en el alquiler, su alquiler =
30% de ingresos netos
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= Si usted paga alglin o todos los servicios publicos, su alquiler = 25%
de ingresos netos

Si vive en vivienda publica para familias, su alquiler sera lo siguiente:

= Si todos los servicios publicos se incluyen, su alquiler = 32% de
ingresos netos

= Siusted paga algun, pero no todos los servicios publicos, su alquiler =
30% de ingresos netos

= Si pa% todos los servicios publicos, su alquiler = 27% de ingresos
netos.

Vivienda publica federal

Si usted vive en cualquier tipo de vivienda publica (familia o envejeciente
/discapacitado), su alquiler es 30% de sus ingresos ajustados anuales menos

un descuento para servicios publicos por cualquier servicio publico que

pague.*

Cada autoridad de vivienda establece su propio descuento para servicios
publicos, basado en una aproximacion razonable de la consumicion de
servicios publicos. La autoridad de vivienda debe revisar estos descuentos
cada afio."

Si hay un cambio en la tarifa de servicios publicos (incluyendo combustible)
el cual da lugar a un cambio del 10% o mas desde la Gltima vez que se fijo el
descuento para servicios publicos, su autoridad de vivienda tiene que poner al
dia el descuento para servicios publicos.”’

En algunos casos, los apartamentos de los arrendatarios no tienen contadores
individuos para los servicios publicos (y la empresa del servicio publico no le
envia la cuenta al arrendatario), pero las autoridades de vivienda tienen unos
contadores especiales qué se llaman checkmeters. Un contador Checkmeter le
dice a la autoridad de vivienda cual es su uso de servicios publicos. Si su uso
de servicios publicos es mas alto que el descuento para servicios publicos, su
autoridad de vivienda puede imponer una sobrecarga (costo adicional) para
cualquier consumicién de servicios publicos que sea mds alta que su
descuento para servicios publicos.

Aunque no le envien la cuenta individual para los servicios publicos y no haya
checkmeters en su apartamento, una autoridad de vivienda puede imponer una
sobrecarga para el uso de servicios publicos asociado a los aparatos eléctricos
importantes poseidos por el arrendatario, tales como congeladores (freezers) y
acondicionadores de aire.*

Si usted cree que su descuento de servicios publicos es demasiado bajo o la
sobrecarga de servicios publicos de la autoridad de vivienda esta muy alta
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usted puede solicitar que la autoridad de vivienda haga el ajuste apropiado. Su
peticion debe ser basada en los argumentos razonables, tales como una
necesidad especial de la gente que es envejeci ente o enfermo, o tiene una
incapacidad o en cualquier factor especial que no estd dentro de su control.
que afecta su uso de servicios publicos.

Utilice sus cuentas mas recientes de los servicios publicos para establecer su
necesidad de un ajuste. Pida de su autoridad de vivienda la informacion acerca
del proceso por el cual puede solicitar un ajuste. Cuando usted primero se
mude a su apartamento y cuando su autoridad de vivienda le da el aviso del
descuento para servicios publicos, se requiere que le den el aviso de estos
procedimientos.*

11. Sino tengo ingresos,
¢me pueden cobrar alquiler?

Si. Ambos los programas de vivienda publica federal y estatal pueden cobrar
alquileres minimos a los inquilinos aunque no tengan ningunos ingresos. En

los programas federales el alquiler minimo puede ser de $0 a $50 por mes.”

En los programas de vivienda estatales, el alquiler minimo es $5 al mes.”’

Si usted no tiene ingresos segin definido en la Pregunta 3, una autoridad de
vivienda puede conducir una reexaminacion mas detallada para determinar
como se esta manteniendo su casa. Si usted falla en reportar ingresos le puede
causar problemas. Todo los ingresos reportados, sin embargo, no se usa en la
determinacion del nivel del alquiler Vea Pregunta 4.

Para ambos la vivienda publica federal y del estado, si usted se enfrenta con
una dificultad, usted puede pedir a la autoridad de vivienda que renuncien (no
le cobren) el alquiler minimo.>* Usted hace esto solicitando lo qué se llama
una exencion o una renuncia por dificultad. Usted puede solicitar una
exencion por dificultad si usted pierde sus ingresos porque su situacion
cambid, por ejemplo, pérdida de un trabajo o una muerte de un miembro de la
familia. Usted puede también solicitar esto si pagar el alquiler minimo seria
una dificultad para usted. Sin embargo, dependiendo de su situacion, usted
puede tener que compensar la cantidad que habia sido renunciada mas
adelante.

Hay dos tipos de renuncia: a corto plazo y a largo plazo. Si se espera que la
dificultad dure por lo menos 90 dias, puede ser que usted califique para una
renuncia a corto plazo. Si le conceden renuncia a corto plazo, usted no tiene
que pagar el alquiler minimo durante el periodo de tiempo que cubre la
renuncia. Cuando expira la renuncia, usted puede resolver un plan de pago
para compensar la cantidad que usted debe. Si se espera que la dificultad dure

24



mas de 90 dias, usted puede califique para una renuncia a largo plazo. Si le
conceden una renuncia a largo plazo, usted no tiene que pagar el alquiler
minimo de ningin modo.

Toda autoridad de vivienda le tiene que avisar a los inquilinos de como
solicitar una exencién por dificultad.” Si usted tiene que solicitarla, pongase
en contacto con su autoridad de vivienda. Si solicita una exencién por
dificultad la autoridad de vivienda no le puede desalojar por no pagar el
alquiler.

12. Sitrabajo y mi alquiler sube
mucho ¢qué puedo hacer?

Si usted comienza a trabajar mientras que esta viviendo en vivienda publica y
no trabajaba previamente, usted puede ser elegible para un programa que le
“congela” su alquiler. Si usted es elegible, su alquiler se quedara congelado
por cierto tiempo al mismo nivel donde estaba cuando usted no trabajaba. Es
decir, ninguna nueva entrada que usted gane del trabajo sera contada al
calcular su alquiler. Esta ventaja se aplica al trabajo por horas (part-time) y a
tiempo completo. Si usted cree que califica, utilice los ejemplos de las cartas
pidiendo congelar el alquiler que se encuentran al fin de este librete para
solicitar que no le suban su alquiler.

En la vivienda publica federal, este beneficio se llama el incentivo de

. . 54 . , . .7
autosuficiencia.”" En la vivienda publica estatal, se llama exclusion de
: 55
ingresos ganados.

Vivienda publica federal

Si vive en vivienda publica federal, usted puede que le congelen la renta o
puede recibir el incentivo de autosuficiencia si:

= Usted estaba desempleado por uno o mas afos
antes de que usted consigui6 su trabajo; o

= Usted gand menos de $3.375 en los 12 meses antes de conseguir su
trabajo (por ejemplo, si usted ganaba $6.75 la hora, que es el salario
minimo en Massachusetts, por 10 horas por semana, 50 semanas al
ano, usted calificaria); o

= usted recibid beneficios de bienestar o particip6 en el programa
Welfare-a-Trabajo dentro de 6 meses antes de conseguir trabajo, o
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= Usted consigui6 su trabajo mientras que usted estaba en un programa
de entrenamiento de trabajo o de la autosuficiencia.’®

Para calificar para que le congelen el alquiler, es aceptable demostrar que
usted satisface solamente uno de los criterios enumerados arriba; no es
necesario demostrar que usted los satisface todos. Cuando usted consigue que
le congelen su alquiler por los primeros 12 meses después de que usted
comienza a trabajar, toda la entrada de ingresos relacionada con su trabajo no
se puede contar hacia su alquiler, asi que su alquiler permanece igual. En los
segundos 12 meses, su autoridad de vivienda puede contar hacia el alquiler
solo la mitad de sus ganancias totales del trabajo.”” Esto le da un total de 24
meses de alquiler congelado total o parcialmente.

Usted debe utilizar sus 24 meses en el plazo de 48 meses (4 afios) de ser
empleado. Si en un cierto punto se desemplea, el reloj para. Una vez que usted
comience el trabajo otra vez, el reloj recomienza y a usted le toca renta
congelada por cualquier resto de tiempo del periodo de 24 meses, siempre y
cando sea dentro del plazo de los 4 anos desde que usted primero se empled.

Ejemplo: Si trabajé por 12 meses, después le dieron ‘lay-off” por 6 meses, y
entonces trabajo por 12 meses, todo el aumento de ingresos de empleo por los
primeros 12 meses no seria contado al fijar su alquiler; el 50% del aumento de
ingresos por empleo no seria contados por el segundo periodo de 12 meses.
Pero tenga presente, si recibe algunos ingresos de desempleo mientras que no
esta trabajando, ésta compensacion contard al calcular su alquiler.

Vivienda publica del estado

Si usted vive en vivienda publica del estado, usted puede conseguir que le
congelen su alquiler o que le den una exclusion de ingresos ganados si:

= Antes de que se empled, usted recibia o TAFDC (Asistencia
Transicional a Familias con Nifios Menores) EAEDC (Asistencia de
Emergencia para Envejeci entes , Discapacitados y Menores), SSI
(Ingresos Suplemental de Seguridad, o SSDI (Seguro Social por
Discapacidad) por 12 meses corridos inmediatamente antes de ser
empleado; y

= Cuando usted empez6 a trabajar, sus beneficios gubernamentales
fueron reducidos

Con esta exclusion, por 12 meses, toda la entrada relacionada con su trabajo
no se puede contar hacia su alquiler. Es decir, su alquiler permanecera igual.
Usted puede calificar para esta ventaja solamente una vez mientras que vive
en la vivienda publica del estado.”®
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Si usted u otro miembro de la casa tiene 62 afios o mas de edad, trabaja y vive
en vivienda publica del estado, la autoridad de vivienda debe excluir una
porcion de sus ingresos al determinar su alquiler. La porcion que se excluye
no puede exceder una cantidad que iguale 20 horas por semana al salario
minimo (aproximadamente $135 por semana).”

27



Problemas Pagando
El Alquiler

13.

¢Si no puedo pagar mi alquiler
este mes, qué puedo hacer?

No ignore el problema. Algunas tcticas a considerar incluyen:

Hable con el personal en la autoridad de vivienda. A veces
autoridades de vivienda le dejan resolver un plan de pago para volver a
ponerse al dia. Deje a su autoridad de vivienda saber que usted esté
teniendo dificultades, pero que usted toma su alquiler seriamente y
estd haciendo todo lo que puede para arreglar el problema.

Determine si su alquiler fue calculado correctamente.

Determine con el personal de la autoridad de vivienda si su alquiler fue
calculado correctamente. Por ejemplo, usted puede conseguir una
renuncia por dificultad y no tener que pagar el alquiler minimo por
cierto periodo de tiempo. Vea la Pregunta 11. O usted puede ser
elegible para que le “congelen” su alquiler. Vea la Pregunta 12. O la
autoridad de vivienda puede que no haya reducido su alquiler después
de que usted reportd una disminucion de ingresos. Vea la Pregunta
21.

Trate en su comunidad. Si usted esta teniendo dificultad pagando su
alquiler por un mes particular, usted debe intentar ponerse en contacto
con las agencias locales y de la comunidad que puedan ayudarle. Las
organizaciones caritativas, religiosas, y de la comunidad tienen a veces
fondos que ayudan a la gente quiénes estan teniendo dificultades
financieras. Los recursos a menudo son por una vez nada mas o a base
de quien pide primero se le sirve primero, asi que no debe depender de
estas fuentes. Llamando estas organizaciones, aunque usted no es un
miembro o afiliado con ese grupo, puede a veces conseguirle la ayuda
que usted necesita o una remision a una agencia que pueda ayudar.

Explore su elegibilidad para recursos del gobierno. Si usted o un
miembro de su casa es un veterano, usted puede calificar para la ayuda
del gobierno. Usted debe ponerse en contacto con su asociacion local
de veteranos para mas detalles y requisitos de elegibilidad. También, el
estado a veces tiene dinero en un programa llamado RAFT (Ayuda
Residencial para las Familias en Transicion). RAFT esté disefiado
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para ayudar a arrendatarios a pagar cuentas de alquiler o de servicios
publicos atrasadas. Usted debe chequear con su agencia de vivienda no
lucrativa local para ver si hay algn dinero en la cuenta de RAFT. Para
encontrar la agencia de RAFT cerca de usted, vaya a la pagina del
internet: www.masshousinginfo.org.

14. ;Qué si pago mi alquiler tarde?

Vivienda publica estatal

Si usted vive en vivienda publica del estado y su alquiler estd mas de 30 dias
en atrasos, una autoridad de vivienda debe cobrarle un honorario de $25 por el
atraso. (Nota: Si usted paga solamente el proximo mes de alquiler y no el
honorario por el atraso, la autoridad de vivienda lo aplicaréa al mes anterior y
le cobraran otro honorario de $25 por el atraso. Los honorarios por atraso
pueden acumular rapidamente.)

Una autoridad de vivienda puede también cobrarle interés sobre el pago

tardio.®® Usted puede pedir que la autoridad de vivienda perdone (no le cobre)
el honorario si hay un buen motivo por el cual pagé tarde.

Vivienda publica federal

Si usted vive en vivienda publica federal, la autoridad de vivienda puede
cobrarle un honorario por atraso, cual debe ser enumerado en su contrato de
arriendo. La ley de Massachusetts, sin embargo, prohibe la imposicion de un
honorario por atraso a menos que su alquiler esté atrasado mas de 30 dias.®'

Los honorarios por atrasos en la vivienda publica federal, como otros
recargos, no pueden ser cobrados hasta dos semanas después de que la
autoridad de vivienda le de aviso por escrito.”* Tipicamente habra un proceso
para renunciar (no cobrar) el honorario, especialmente si la razén es algo
fuera de su control, como el no recibir un cheque de beneficios a tiempo.
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Cambios de
ingresos

15. ¢Cuando debo reportar cambios
en ingresos de mi casa?

Divulgacion requerida anualmente

Si usted vive en vivienda federal o estatal publica, le requieren reportar sus
ingresos y la composicidon de su casa por lo menos una vez al afio. Algunas
autoridades de vivienda calculan la fecha de reportaje anual basado en el
aniversario de la fecha en que ocupd su apartamento. Otros comprueban los
ingresos de todos los arrendatarios al mismo tiempo. La informacion que
usted le da a la autoridad de vivienda debe ser correcta.

Para la vivienda publica del estado, esto se llama la re-determinacion anual
del alquiler;”* para vivienda publica federal esto se llama reexaminacion.**
Ambos vivienda publica estatal y federal llaman a esto re-certificacion.

Divulgacion adicional o interina

En ambos vivienda publica estatal y federal, hay reglas sobre la divulgacion
de aumentos de ingresos entre las re-certificaciones anuales del alquiler. Esto
se le dice ser una divulgacion interina.

En la vivienda publica federal, cada autoridad de vivienda puede fijar su
propia politica de divulgacion interina dictando cuando usted debe reportar
cambios en la entrada y la composicion de su casa. Esta politica se debe
delinear en su contrato de arriendo.®’ Lea su contrato de arriendo
cuidadosamente. Le dira el plazo para divulgar cambios de ingresos. Si se
reduce sus ingresos, es una buena idea divulgarlo inmediatamente. Vea la
Pregunta 20.

Algunas autoridades de vivienda no requieren la divulgacion, mientras que
otras lo requieren si los ingresos de su casa suben por cierta cantidad. Por
ejemplo: la autoridad de vivienda de Boston no requiere la divulgacion
interina de aumentos en ingresos para sus arrendatarios en la vivienda federal
publica; obtuvieron permiso de la agencia de vivienda del estado para seguir
la misma politica para sus arrendatarios de la vivienda publica del estado.
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En la vivienda publica del estado, le requieren reportar cuando hay cualquier
aumento de ingresos gruesos mensuales en su casa de10% o mas de lo que
usted reporto la Gltima vez. Generalmente, usted debe divulgar esto antes del
7mo dia del mes que sigue el mes en el cual el aumento ocurri.*® Revise su
contrato de arriendo para saber si tiene los requisitos exactos de divulgacion.
(Si el aumento se anticip6 en el calculo anterior de su alquiler, no tiene que
divulgarlo.)

Ejemplo: Si en enero usted divulgo en la re-determinacion anual del
alquiler que los ingresos gruesos de su casa eran $15.000, y en mayo los
ingresos de su casa subieron por $1.500, le requieren divulgar esto a la
autoridad de vivienda antes del 7 de junio.

Ademas, si usted vive en vivienda publica del estado y recibe cualquier pago
de suma global de ingresos mas tarde de lo que habria sido pagado
normalmente (por ejemplo el pago de beneficios atrasados de remuneracion de
los trabajadores (workman’s compensation), de sumas globales de SSI o de
SSDI, o de aumentos retroactivos de sueldo) y estos ingresos no fueron
contados previamente en la determinacion de su alquiler, usted debe divulgar
esto en el plazo de 7 dias. La autoridad de vivienda puede imponer una carga
de alquiler retroactiva de una sola vez por esta cantidad y el arrendatario debe
pagar esa carga en el plazo de 30 dias.®” Algunas autoridades de vivienda han
obtenido el permiso de la agencia de vivienda del estado de tener diversas
reglas para divulgacién interina, asi que revise su contrato de arriendo.®®

Alquiler plano (Flat rents)

Si vive en vivienda publica federal y eligié un alquiler plano, el re-examen
requerido de ingresos familiares ocurren una vez cada 3 afios, no una vez al
ano.” Sin embargo, puede pedir a la autoridad de vivienda que le diga cual
seria su alquiler basado en ingresos para poder decidir si le conviene mejor
pedir un alquiler plano o un alquiler basado en ingresos.” La autoridad de
vivienda puede pedir informacion de sus ingresos para poder hacer esta
calculacion.”

16. Simis ingresos subeny
no divulgo esto enseguida,
¢puedo tener problemas?

Quizés. Depende de lo que dice su contrato de arriendo. Aun cuando usted
tiene un chequeo anual (re-certificacion) de los ingresos, usted puede tener
que divulgar aumentos en su entrada a través del afio en que suceden. Vea la
Pregunta 15 sobre la divulgacion interina. Si usted no divulga el cambio en
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ingresos segun los requisitos de su contrato de arriendo, dos cosas podrian
suceder (dependiendo de qué dice en su arriendo):

= La autoridad de vivienda podria intentar cobrarle el alquiler adicional que le
habria podido cobrar si usted hubiese reportado el cambio a tiempo.’* Esto a
veces se llama un aumento retroactivo de alquiler. Vea la Pregunta 18. La
autoridad de vivienda puede también intentar cobrarle interés sobre la
cantidad sin pagar o una penalidad por pago tardio.”

= La autoridad de vivienda podria intentar desahuciarle por falta de reportar
correctamente sus ingresos. Puede prevenir su desahucio ante el tribunal si
la falta de divulgar correctamente un aumento en sus ingresos fue por lo que
se llama buena causa o si la cantidad del alquiler sin pagar es relativamente
pequefia comparado al alquiler que hubiese pagado normalmente.”

Si tenia una buena razén por no divulgar ciertos ingresos, asegtrese dejarle
saber esto a la autoridad de vivienda. Por ejemplo, si no creia que ciertos
ingresos contaban, o usted entendia mal su contrato de arriendo, o un miembro
de la familia no le dijo de un cambio en sus ingresos, hable a la autoridad de
vivienda. Mientras que es probable que usted tendrd que pagar lo que se debe,
la autoridad de vivienda puede acordar no cobrar una penalidad o puede
acordar parar el desahucio y en vez eso darle un plan de pago razonable.

17. ¢Qué debo hacer si mis ingresos
cambian mucho durante el aiio?

La autoridad de vivienda fija su alquiler basado en sus ingresos anticipados.”
Eso significa que debe hacer su mejor conjetura de cuanto va a ser sus
ingresos para los proximos 12 meses.

La autoridad de vivienda confiard generalmente en la informacion de su
patron sobre lo que usted ha ganado hasta la fecha y lo que es probable que
gane durante los 12 meses siguientes. A veces calcularan esto basado en un
promedio de los talonarios recientes, incluyendo las horas extras.

Si usted cree que la autoridad de vivienda tiene informacion incompleta, o que
no determind exactamente cudles son sus ingresos probables por el proximo
ano, usted debe intentar darle mejor informacion de la autoridad de vivienda.
Si usted proporciona informacién al dia a la autoridad de vivienda y todavia
fijan su alquiler mas alto que usted cree que debe ser basado en la informacion
que usted ha sometido, usted tiene el derecho de solicitar una audiencia de
agravio. Para mas sobre archivar un agravio, vea Usando el Procedimiento
de Agravio de su Vivienda Publica (Using Your Public Housing Grievance
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Procedure), una guia disponible en la pagina web
www.MassLegalHelp.org/housing/grievances.

Si usted trabaja solamente algunos meses cada afio (una situacion comun con
los que trabajan en escuelas, por ejemplo), tiene dos opciones para el alquiler:

= Usted puede pedir que sus ingresos de 10 meses se estiren por un
periodo de 12 meses. Esto daria lugar a un alquiler mas bajo de lo que
seria de otra manera durante los meses que usted trabaja, pero un
alquiler mas alto en los meses que usted no esta trabajando; o

= Usted puede pedir que su alquiler se calcule para el periodo de los 10
meses que lo emplean, y después solicitar una disminucion del alquiler
para los meses que no lo empleen.

Igual se aplica a los cambios en horas extras o en horas total de empleo. Si su
alquiler fue fijado basado inicialmente en ciertas asunciones sobre horas
extras o regulares de trabajo y usted actualmente trabaja substancialmente
menos horas extras o sus horas son reducidas, usted debe solicitar un cambio
en su alquiler. Si, de otro modo, las fluctuaciones de sus horas extras o
regulares fueron consideradas en el célculo inicial del alquiler (la autoridad de
vivienda calcul6 el promedio basado en la informacién suya, y ese promedio
no ha cambiado), alli no habria ninguna base para un ajuste.

18. ¢Puede la autoridad de vivienda
subir mi alquiler si ya lo pagué?

Vivienda publica estatal

Si usted vive en vivienda publica estatal, una autoridad de vivienda puede
aumentar su alquiler retroactivamente (yendo atras en tiempo), pero
solamente bajo dos circunstancias:

= Si usted no divulg6 correctamente sus ingresos, deducciones,
exclusiones, o composicion de casa segun los requisitos del arriendo, y
la autoridad de vivienda luego descubre el error.’®

= Si usted no terminara su re-certificacion a tiempo, la autoridad de
vivienda puede darle un aumento de alquiler desde cuando la re-
certificacion hubiese tomado efecto. Esto se aplica a la re-certificacion
anual y a cualquier re-certificacion interina requerida por el
arriendo.”’
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Si, por otra parte, usted dio a la autoridad de vivienda la informacion
apropiada a tiempo, pero la autoridad de vivienda no pudo procesarla, el
aumento de alquiler puede tomar efecto solo en una fecha futura.

Vivienda publica federal

Si usted vive en vivienda publica federal, no hay reglas especificas dictando si
los alquileres se pueden aumentar refroactivamente. Esa politica se deja en las
manos de cada autoridad de vivienda.” La politica deben estar en su arriendo

19. ¢Queé tipo de aviso debo recibir
de un aumento en mi alquiler?

Vivienda publica del estado

Si usted vive en vivienda publica del estado, la autoridad de vivienda debe
darle por lo menos 14 dias de aviso por escrito antes de aumentar el alquiler y
el alquiler debe aumentar efectivo el primer dia del mes.” Esta regla se aplica
a menos que la autoridad de vivienda haya recibido el permiso del
Departamento de la Vivienda y de Desarrollo de la Comunidad (DHCD) de
adoptar una regla diferente.

No se requiere aviso previo, sin embargo, si usted no reportd correctamente o
a tiempo cualquier ingresos o cambio en ingresos pasados, y la autoridad de
vivienda luego descubre este error y lo corrige. Vea la Pregunta 18.

Vivienda publica federal

Las reglas federales dejan el desarrollo de esta politica a cada autoridad de
vivienda, y la politica debe estar en su contrato de arriendo.™

20. ¢Cuando puedo pedir
una reduccion del alquiler?

Tan pronto como usted sepa de un cambio en su circunstancias—como
una pérdida de ingresos, pérdida de pension de nifio, o un cambio en los
costos deducibles enumerados en la Pregunta 5 —usted debe dejar saber a la
autoridad de vivienda de estos cambios y pedir recalcular su alquiler.®'

Para protegerse, ponga su peticion por escrito e incluya:
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» Informacion sobre el cambio en sus circunstancias; por ejemplo, que sus
horas de trabajo fueron reducidas de 20 a 10 horas por semana; y

= El mes en el cual ocurri6 el cambio en sus ingresos.

Ponga en su peticion escrita la fecha en que usted esta notificando a la
autoridad de vivienda. Esta fecha es muy importante en términos de
establecer cuando la reduccion debe suceder.

Haga una copia de esta carta para sus archivos. Después vaya a la oficina de la
autoridad de vivienda y les da su peticion escrita. Pida que la pongan en su
archivo de arrendatario. Porque usted ha puesto su peticion por escrito y ha
fechado esta carta (y ha guardado una copia), se puede determinar mas
adelante cuando usted primero notifico a la autoridad de vivienda del cambio
en sus circunstancias, aunque usted no pueda proporcionar verificacion de
tercera persona en ese momento.

Si usted vive en vivienda publica federal y esta pagando un alquiler plano, el
alquiler plano no se puede ajustar basado en cambios en sus ingresos. Usted
puede, sin embargo, pedir ser cambiado a un alquiler basado en ingresos
debido a dificultad econdmica. Vea la Pregunta 2.

Si usted estd pagando un alquiler minimo, usted puede pedir una renuncia por
dificultad economica si usted esta sin ingresos. Vea la Pregunta 11.

21. éCuando debe tomar efecto una
disminucion de alquiler?

Si usted no divulgd la pérdida de ingresos enseguida, la autoridad de vivienda
no tendra en general ninguna obligacion de hacer un ajuste de alquiler para el
periodo antes de que usted les inform¢ de la pérdida de ingresos. En algunos
casos, sin embargo, donde est4 implicada una discapacidad, la autoridad de
vivienda puede dar lo qué se llama una comodidad razonable y disminuir el
alquiler por el tiempo antes de que le dijo de su cambio de ingresos.

Si usted divulgo su pérdida de ingresos inmediatamente, la fecha eficaz de
disminucién de alquiler depende en si usted esta en vivienda estatal o federal.

Vivienda publica estatal

Si usted informo a la autoridad de vivienda inmediatamente sobre una
disminucion de ingresos, una disminucion del alquiler debe ser efectiva—Ilo
mas tardar—el primer dia del mes que sigue el recibo de la informacion que
verifica su cambio de ingresos.* La autoridad de vivienda puede esperar hasta
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que obtenga la verificacion adecuada de su cambio en circunstancias y cual
serd sus probable nuevos ingresos antes de realizar el cambio del alquiler.

La verificacion adecuada podia ser, por ejemplo, una carta de despido de su
patréon o un aviso de la oficina del bienestar sobre una disminucion de sus
beneficios. Sin embargo, una vez que la autoridad de vivienda obtenga la
verificacion adecuada, debe realizar el cambio de alquiler, y puede hacer la
disminucion del alquiler eficaz desde una fecha anterior (el primer dia del mes
que sigue la disminucidn) si esto es autorizado por las circunstancias que
retrasaron recibo de la informacion verificada.™

Vivienda publica federal

Mientras que cada autoridad de vivienda puede fijar su propia politica para
cuando una disminucion del alquiler debe tomar efecto, las regulaciones
federales requieren que la autoridad de vivienda actué sobre una peticion
dentro de un tiempo razonable.™

Después de su notificacion a la autoridad de vivienda, usted, por lo minimo,
debe recibir de la autoridad de vivienda un aviso escrito indicando el nuevo
alquiler, la fecha eficaz, y sus derechos de solicitar una explicacion sobre
codmo calcularon su alquiler. Si usted solicita una explicacion, la autoridad de
vivienda debe explicar a usted como se hizo el calculo, qué contaron como
ingresos, y cuales deducciones o exclusiones utilizaron. Algunas autoridades
de vivienda incluyen esta informacion en el aviso de aumento del alquiler.

Consejo de abogacia: Si usted y otros arrendatarios estan envueltos en el
repaso o comentario respecto a las politicas de la autoridad de vivienda,
usted puede que desee presionarlos para que fijen una politica donde la
disminucién del alquiler toma efecto el primer mes después de que el
cambio en circunstancias se divulgue a la autoridad de vivienda.*

22. éQué sile dije a la autoridad de
vivienda que los ingresos
bajaron, pero no bajaron mi
alquiler?

Primero vaya a la oficina de la autoridad de vivienda y pregunte porqué no
bajaron su alquiler. Puede ser que esperan la verificacion de sus ingresos.

Si la autoridad de vivienda no baja su alquiler después de que hable con ellos,

usted puede archivar un agravio por escrito con la autoridad de vivienda,
indicando que usted desea una audiencia por ellos no bajar su alquiler. Para
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hacer esto, escriba una corta carta que pide una audiencia de agravio y
sométala a la oficina principal de la autoridad de vivienda o a la oficina de la
gerencia del projecto. La autoridad de vivienda debe concederle una audiencia
después de que reciban su carta. Usted recibira una carta que dice cuando y
donde sera la audiencia.

Cuando vaya a la audiencia, lleve la prueba de sus ingresos. Esté preparado
para demostrar desde cuando sus ingresos fue reducido y, si es posible, traiga
evidencia de cuando usted le dijo a la autoridad de vivienda del cambio en
ingresos. Diga al panel de agravio o al oficial de la audiencia que la ley
requiere a la autoridad de vivienda bajar su alquiler cuando sus ingresos bajan.

Para mas sobre archivar un agravio, vea Usando el Procedimiento de
Agravio de su Vivienda Publica (Using Your Public Housing Grievance
Procedure), un guia disponible en la pagina web:

www.Massl egalHelp.org/housing/grievances.

23. éQué papeleo necesito
para verificar mis ingresos?

El proceso de comprobar cual es sus ingresos o cudles deducciones le tocan se
llama verificacion.*®

Como arrendatario en vivienda publica, le requieren proporcionar la
documentacion razonable y necesaria de sus ingresos y de sus costos. Por
ejemplo, para comprobar los salarios, el interés, los dividendos, las
anualidades, las pensiones, u otros ingresos, se le puede pedir someter copias
de los formularios de impuestos del afo anterior (formularios W-2,
formularios W-2G, y formularios 1099.)

Los programas de vivienda publica federales y estatales pueden también
requerir la verificacion de ingresos, de los activos, y de los costos

directamente de otros — “de los terceros” — tal como patrones.

Preparese—el proceso de verificacion puede ser lento.
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Cambios en la
Familia

24. ¢Cuando hago el informe de
cambios en mi familia?

La divulgacion de cambios en su familia es igual que la divulgacion de
ingresos. Usted pasara por un proceso de re-certificacion por lo menos una
vez al afo, y usted probablemente tendrd que divulgar cualquier cambio
durante el afio. Lea su contrato de arriendo para descubrir qué se requiere. Si
alguien deja su casa y el alquiler se basa en parte en sus ingresos, usted debe
divulgar esto enseguida para que su alquiler pueda ser disminuido.

25. ¢Como puedo agregar a alguien
a mi casa?

Usted es responsable de informar a su autoridad de vivienda de cualquier
persona que usted desee agregar a su contrato de arriendo,”’ y debe pedir al
encargado que la afiada. Siempre es mejor someter esta peticion por escrito y
guardar una copia. Algunas autoridades de vivienda tienen un formulario de
inscripcion requerido. La autoridad de vivienda tiene que aprobar la adicion
de una persona a su casa.

Menores

Generalmente si la persona que se agrega a la casa es recién nacida a un
miembro de la casa, o un miembro de la casa ha adoptado o recibi6 custodia
por corte de un nifio joven, usted no necesitara permiso previo de la autoridad
de vivienda para tener un menor viviendo con usted en el interino antes de la
aprobacion oficial. Es probable que la autoridad de vivienda desee el acta de
nacimiento, la orden de adopcidn, o la copia de la orden judicial. Si el nifio es
joven, probablemente no habra ninguna investigacion. Si el nifio es un
adolescente, sin embargo, la autoridad de vivienda puede desear hacer un
chequeo de los antecedentes penales para estar seguros de que no han juzgado
al adolescente como adulto por ningtin crimen.
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Adultos

Si la persona que usted desea agregar a su arriendo es un adulto, la autoridad
de vivienda probablemente va a requerir que investiguen a la persona, cual
podria incluir una investigacion de antecedentes penales. La autoridad de
vivienda puede también aplicar otras reglas que usan al admitir familias con
personas que no son ciudadanos. Si no aprueban a la persona que usted desea
agregar a su arriendo, usted tiene derecho a desafiar esto usando el
procedimiento de agravio. Para mas informacion sobre la investigacion y
antecedentes penales y las reglas de admisiones relacionadas con los no
ciudadanos, vea las Tacticas Legales: Encontrando Vivienda Publica y
Subvencionada (Legal Tactics: Finding Public and Subsidized Housing),
libretes 6 y 9, disponible en la pagina web: www.MassLegalHelp.org/housing.

De acuerdo a los arriendos de la autoridad de vivienda, usted tiene el derecho
de tener un huésped con usted por periodos de tiempo limitados sin
aprobacion anterior de la autoridad de vivienda. En vivienda publica del
estado, las regulaciones del estado generalmente limitan este periodo a 21
dias durante cualquier periodo de 12 meses, a menos que la autoridad de
vivienda haya recibido la aprobacion para usar un periodo diferente.*® En la
vivienda publica federal, cada autoridad de vivienda puede fijar su propia
politica, siempre y cuando sea razonable.”

Usted puede pedir a la autoridad de vivienda que deje al propuesto miembro
nuevo de su casa quedarse con usted durante el periodo permitido a los
huéspedes mientras que usted persigue el pedido por escrito que lo afadan a
su contrato. La autoridad de vivienda puede acordar prolongar el periodo si
la peticion todavia estd en proceso de investigacion.

Si rechazaron su peticion de anadir a la persona a su arriendo, usted puede
archivar un agravio.”’ Usted también puede pedir a la autoridad de vivienda
que prolongue el periodo que la persona puede quedarse con usted mientras
que su agravio esté pendiente.

Si usted pierde el agravio y cualquier abroga (apelacion de esa decision), la
autoridad de vivienda requerira que el miembro propuesto de la casa desocupe
la unidad. Tenga presente que aunque la sangre o matrimonio relacione a
alguien con usted, si esa persona tiene antecedentes penales, la autoridad de
vivienda puede rechazar la peticion de afiadirlos a su contrato de arriendo. Si
usted deja que ese propuesto miembro nuevo de la casa contintie viviendo en
su unidad después de que su agravio se haya juzgado fracasado, la autoridad
de vivienda puede terminar su arrendamiento porque la persona seria un
miembro desautorizado de la casa.
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26. ¢Como quito a alguien de mi
contrato de arriendo?

Generalmente la cabeza de la casa controla quien vive en el apartamento de
vivienda publica y debe someter una peticion para sacar a un miembro del
contrato de arriendo. A menudo, la autoridad de vivienda pide prueba que un
miembro de la familia vive en otro lugar antes de sacar a esa persona de su
arriendo. Este tipo de prueba puede ser una copia de nuevo arriendo, de cuenta
de servicios publicos, o un recibo de alquiler en el nombre de la persona.’’

Violencia domestica, separacion o divorcio

Puede haber casos donde la cabeza de la casa ha cometido abuso doméstico
hacia otros miembros de la casa, o donde hay un divorcio o una separacion. Si
los miembros de la familia no pueden llegar a un acuerdo de otra manera
sobre quién permanece y quién se va, una corte puede determinar quién puede
permanecer en el apartamento.

Una nueva ley federal llamada el Acto Violencia Contra Mujeres de 2005
proporciona que una autoridad de vivienda publica puede bifurcar (dividir) un
arriendo para desahuciar o sacar a un abusador, mientras que permiten a la
persona que era victima permanecer.”” Una autoridad de vivienda puede pedir
que un individuo documente o certifique que €l o ella es o ha sido victima de
violencia doméstica, “date rape” (violacion por un novio), o que haya sido
acechado. Tal certificacion puede incluir: archivos policiacos o de corte que
documentan incidentes de violencia; o una declaracion, bajo juramento, de un
proveedor de servicios a la victima, de un abogado o de un profesional médico
certificando que ha habido uno o mas incidentes de abuso.” La certificacion
debe proporcionarse dentro de 14 dias después que la autoridad de vivienda la
pide, aunque este plazo se puede prolongar por la autoridad de vivienda.

Una autoridad de vivienda también tiene un deber de proporcionar ayuda
razonable y apropiada a los miembros de la casa que son victimas de violencia
doméstica, incluyendo que cambian las cerraduras para los que han obtenido
ordenes de prevencion de abuso y renunciar (no cobrar) el coste del cambio
de las cerraduras.”
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27. Si mi autoridad de vivienda dice
que estoy sobre-albergado, équé
puede suceder con mi alquiler?

Si usted esta viviendo en un apartamento con mas dormitorios de los que se
determina ser apropiado para el tamafio de su familia, su autoridad de
vivienda puede clasificar a su casa como sobre albergada y pedir que usted se
mude a un apartamento mas pequeio. En la vivienda publica estatal, si usted
rechaza transferirse a un apartamento mas pequefio de tamafo apropiado
ofrecido por la autoridad de vivienda, su alquiler se puede aumentar a 150%
de su alquiler regular.” (Vea también a la Pregunta 2.)

Ademas, en la vivienda publica estatal o federal, si su casa se ha clasificado
como sobre albergada y rechaza transferirse a un apartamento mas pequefio,
esto podria ser motivo para un desahucio. Si usted cree que tiene buena causa
(buena razén) por no trasladarse al apartamento mas pequefio, usted debe
archivar un agravio. Algunas razones de desafiar la transferencia incluyen:

= Usted es un veterano, un esposo que sobrevive un veterano, o una madre
Estrella de Oro y la ley estatal le permite permanecer en su unidad de
vivienda publica del estado; *°

= Usted necesita permanecer en su apartamento actual debido a discapacidad
o requiere el espacio adicional debido a equipo médicamente requerido;

= El apartamento que le ofrecen es peligroso o el edificio no llena los
requisitos del codigo de salud;

= Usted no puede subir las escaleras o el apartamento no resuelve de otra
manera sus necesidades de accesibilidad (por ejemplo, usted tiene un sillon
de ruedas y el apartamento no es accesible a un sillon de ruedas); o

= El apartamento no es de otra manera apropiado.

Para mas sobre archivar un agravio, vea Usando el Procedimiento de
Agravio de su Vivienda Publica (Using Your Public Housing Grievance
Procedure), un guia disponible en la pagina web:

www.Massl egalHelp.org/housing/grievances.
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Ejemplos de las
Cartas
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28. Ejemplo de Carta Pidiendo
Congelar el Alquiler:
Vivienda Publica Federal

Use esta carta como un guia. Marque todas las cajas que apliquen a usted y
mantenga una copia para sus archivos.

Fecha
Estimado Gerente o director de Vivienda Publica:

Escribo para solicitar una re-determinacion de alquiler. Creo que puedo ser
elegible para el “incentivo de autosuficiencia” porque comencé recientemente
a trabajar y mis ingresos subieron. Vivo en vivienda publica federal y (favor
chequear uno):

U Estuve desempleado por un afio o mas antes de que me emplee;

U Mis ingresos totales en el ultimo afio antes de empezar mi trabajo
era menos de $3.375 (basado en salario minimo en MA);

U Recibi ayuda de welfare o participé en un programa de ‘Welfare a
Trabajo’ en los Ultimos seis meses antes de empezar a trabajar; o

U estoy actualmente recibiendo servicios de entrenamiento para
trabajar o servicios de un programa de autosuficiencia.

Creo que mi aumento de ingresos entero no se debe contar hacia el alquiler
por 12 meses después de que comencé a trabajar, y entonces solamente la
mitad del aumento debe contar hacia el alquiler por otros 12 meses, segtin la
regulacion de HUD en 24 C.F.R § 960.255.

Agradeceria si la autoridad de vivienda determina mi alquiler correcto y me
devuelve cualquier cantidad de alquiler que pagué de més. Por favor dé¢jeme
saber qué informacion o documentos adicionales necesita de mi para procesar
esta peticion. Por favor déjeme saber por escrito en el plazo de 10 dias de la
fecha de esta carta lo que usted planea hacer para tratar mi peticion.

Gracias por su pronta atencion a este asunto.
Sinceramente,

Nombre:
Direccion:

Teléfono (por el Dia):
Teléfono (por la tarde):
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29. Ejemplo de Carta Pidiendo
Congelar el Alquiler:
Vivienda Publica Estatal

Use esta carta como un guia. Marque todas las cajas que apliquen a usted y
mantenga una copia para sus archivos.

Fecha
Estimado Gerente o director de Vivienda Publica:

Escribo para solicitar una re-determinacion de alquiler. Creo que puedo ser
elegible para el “incentivo de autosuficiencia” porque comencé recientemente
a trabajar y mis ingresos subieron. Vivo en vivienda publica estatal y (favor
chequear uno):

Vivo en vivienda publica y tengo subvencion de MRVP o AHVP, y antes de
que empecé a trabajar recibi 12 meses consecutivos de:

O TAFDC
O EAEDC
Q SSL o
Q SSDI.

Después que empecé mi trabajo, mis beneficios en efectivo fueron reducidos.

Yo creo que el aumento total de mis ingresos no debe ser contado hacia mi
alquiler por 12 meses después que empecé a trabajar, segun las reglas de
DHCD 760 C.M.R. § 6.05(3)(1).

Agradeceria si la autoridad de vivienda determina mi alquiler correcto y me
devuelve cualquier cantidad de alquiler que pagué de mas. Por favor déjeme
saber qué informacion o documentos adicionales necesita de mi para procesar
esta peticion. Por favor déjeme saber por escrito en el plazo de 10 dias de la
fecha de esta carta lo que usted planea hacer para tratar mi peticion.

Gracias por su pronta atencion a este asunto.
Sinceramente,

Nombre:
Direccion:

Teléfono (por el Dia):
Teléfono (por la tarde):
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Glosario

Acomodacion razonable: En el contexto de la vivienda, una acomodacion
razonable es un cambio o una modificacién que una autoridad o un propietario
de vivienda realiza en una regla, una politica, una préctica, un servicio, o un
espacio fisico de modo que una persona con una inhabilidad pueda hacer uso
completo de su hogar. El cambio se considera razonable si no crea una carga
innecesaria para la autoridad de vivienda y cuando no requiere que la
autoridad de la vivienda cambie su programa.

Activo: Propiedad (tal como cuentas bancarias, acciones, e inversiones de
capitales) a la cual un valor puede ser asignado. Las reglas federales tienen
una definicion especifica de los “activos netos de la familia.” Vea la regla de
HUD 24 C.F.R § 5.603.

Agravio: Un agravio es una queja archivada para pedir una audiencia acerca
de dafos, de una injusticia, o de algo incorrecto.

Alquiler basado en ingresos: Alquiler calculado como porcentaje de los
ingresos anuales anticipados de una casa. En programas de vivienda publica,
el alquiler para cada unidad se determina casi siempre como porcentaje de los
ingresos de la familia que vive alli. Por lo tanto, los alquileres para las
unidades similares en un proyecto podrian ser diferentes, dependiendo de
quién vive en cada unidad.

Alquiler minimo: En la vivienda publica, la cantidad de alquiler que una
autoridad de vivienda publica puede cobrar a una casa aunque alli no tengan
ningunos ingresos. La gama esta entre $0 y $50 por mes, dependiendo de la
autoridad de vivienda y del programa. Una casa puede, en muchas
circunstancias, evitar el alquiler minimo solicitando una exencion por
dificultad.

Alquiler plano: La cantidad méxima estandar de alquiler fijado por una
autoridad de vivienda para un apartamento, basada en su tamafio de
dormitorio, condicion, y su ubicacion, que los programas de vivienda publica
federales deben ofrecer a los arrendatarios como alternativa a los alquileres
basados en ingresos.

Alguiler prorrateado: La cantidad del alquiler determinada seglin célculos
especificados por un programa de vivienda publica federal para una casa con
algunos inmigrantes indocumentados. Los inmigrantes indocumentados
pueden residir en la vivienda del programa, pero el programa de vivienda
federal ajustara el subsidio a cubrir solamente los ciudadanos o los no-
ciudadanos elegibles. Generalmente, el calculo de la cantidad del beneficio se
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basa en la proporcion de individuos elegibles a los individuos inelegibles.
Consecuentemente, estas casas “mezcladas” pueden pagar mas del estandar de
30% de sus ingresos para alquiler.

Audiencia: Vea la audiencia de agravio.

Audiencia de agravio: Un proceso después que uno registra una queja en la
cual el oficial de la audiencia u otro funcionario escuchan los partidos,
considera evidencia, y hace una decision o juzga. Antes de ir al nivel de la
audiencia, el proceso del agravio comienza con una conferencia informal o
una audiencia informal, que es una reunioén que permite que los partidos
intenten convencer a la autoridad de vivienda que una decision o una accion
propuesta es incorrecta. Los arrendatarios tienen derecho de tener un abogado
u otra persona con ellos durante una conferencia informal y una audiencia de
agravio.

Buena causa: Una razdn legalmente suficiente. Por ejemplo, una autoridad de
vivienda debe tener buena causa para desahuciar a alguien; o, un arrendatario
puede tener buena causa a transferir a otro apartamento si un miembro de la
casa tiene una debilitacion fisica convincente y documentada.

Checkmeter:(contadores): Un aparato que pertenece a y es instal6 por la
autoridad de vivienda. Mide la electricidad o gas consumido por una unidad
de vivienda. Checkmeters son instalados ademads del contador principal, que
es del servicio publico y mide la consumicion total del edificio. La autoridad
de vivienda es responsable de pagar la cuenta al servicio publico. Los
arrendatarios pueden que paguen a la autoridad de vivienda una sobrecarga si
el checkmeter de su unidad indica uso de los servicios publicos mas alto que
el descuento para servicios publicos.

Deduccion: Una cantidad de dinero que se resta del total de los ingresos
anticipados de una casa antes de calcular el alquiler. Las deducciones pueden
ser cantidades fijas (por ejemplo, $480 por dependiente) o pueden fluctuar
dependiendo de costos de casa particulares (por ejemplo, costos médicos no
reembolsables)

Descuento para servicios publicos: La cantidad de dinero que una autoridad
de vivienda deducira del alquiler donde un arrendatario en vivienda publica
paga todos o algunos servicios publicos (pero no si es el teléfono o el cable).

DHCD: El Departamento de Desarrollo de Vivienda y Comunidad en
Massachusetts, la agencia estatal que supervisa las autoridades de vivienda

publica del estado.

Dificultad: Una situacion dificil o adversa en el hogar del arrendatario (por
ejemplo, pérdida de un miembro de la familia).
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Discrecional: Algo que no se requiere, pero que es opcional.

Divulgacion interina: En programas de vivienda publica, las reglas respecto a
cuando una casa debe divulgar (reportar) un cambio en familia o ingresos
entre las re-certificaciones anuales.

Exclusion: Ingresos de la familia los cuales una autoridad de vivienda debe
ignorar cuando calculan el alquiler. Por ejemplo, el valor de estampillas de
alimento o una devolucion de impuestos no se puede contar hacia su alquiler.

Exclusion de ingresos ganados: Un tipo de exclusion para los residentes de la
vivienda publica del estado que previamente habian recibido beneficios
publicos o estaban previamente desempleados y entonces comenzaron a
trabajar.

Exencion por dificultad: Siuna familia califica para una exencion por
dificultad no tendra que pagar un alquiler minimo, sino puede pagar menos
que el minimo hasta $0.

HUBD: El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los EE.UU.
Incentivo de la autosuficiencia: Un tipo de exclusion para los residentes de la
vivienda publica federal que habian recibido beneficios publicos o estaban
previamente desempleados y comenzaron a trabajar.

Ingresos ajustados: La cantidad de ingresos que se utiliza para determinar el
alquiler para los programas de vivienda federales, si el alquiler es basado en
ingresos. El programa de vivienda calcula los ingresos ajustados mirando
primero al total de ingresos anticipados de la casa, y entonces restando ciertas
deducciones y costos. Lo que sobra es los ingresos ajustados, y el alquiler sera
el 30% de esa cantidad

Ingresos anuales: El término usado en programas de vivienda federales para
describir la cantidad total de ingresos que anticipan recibir en la casa. Una vez
que un programa federal determine los ingresos anuales, restara ciertas
deducciones y costos y determinard la cantidad del ingresos ajustados.

Ingresos gruesos: El término usado en programas de vivienda estatal para
describir la cantidad total de ingresos que se anticipa entren en la casa. Una
vez que un programa estatal determine los ingresos gruesos, contara ciertas
deducciones y costos y determinard la cantidad de ingresos netos en los cuales
se basa el alquiler.

Ingresos imputados del bienestar: La determinacion por una autoridad de

vivienda de no reducir el alquiler del arrendatario donde los beneficios de
bienestar del arrendatario fueron sancionados y reducidos por ciertas razones.
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Ingresos netos: La cantidad de ingresos que se utiliza para determinar el
alquiler en programas de vivienda del estado si el alquiler es alquiler basado
en ingresos. El programa de vivienda calcula los ingresos netos primero
mirando al total de los ingresos anticipados de la casa, y restando ciertas
deducciones y costos. Lo que sobra es los ingresos netos, y el alquiler sera un
porcentaje de esa cantidad.

Investigacion: El proceso de repasar expedientes y referencias para
determinarse si alguien es un buen arrendatario.

La Casa: Gente enumerada en su arriendo y autorizada por la autoridad de
vivienda a vivir en su apartamento.

No-ciudadano elegible: Una persona que no es un ciudadano de los EE.UU.
sino es un inmigrante que pertenece a un grupo que se permite, bajo ley
federal aplicar a todos los programas de vivienda federales. Los grupos
permisibles incluyen a residentes permanentes, a asilados y a refugiados.

RAFT o Ayuda Residencial para las Familias en Transicion: Un programa del
estado para ayudar a las familias de ingresos bajos a evitar falta de vivienda.
Las ayudas de RAFT pagan depositos de seguridad, alquiler atrasado, o
atrasos en cuentas de los servicios publicos.

Re-certificacion: El término general usado por todas las autoridades de
vivienda para describir el procedimiento anual por el cual una autoridad de
vivienda comprueba la composicion y los ingresos de casa para determinar si
la porcion del alquiler de la casa necesita ser recalculada.

Re-determinacion: El término usado en la vivienda publica del estado para
describir el proceso de Re-certificacion.

Reexaminacion: El término usado en la vivienda publica federal para describir
el proceso de Re-certificacion

Renuncia: Permiso, generalmente de una agencia, de no seguir ciertas reglas.
Renuncie: No aplicar una regla debido a una circunstancia especial.

Retroactivo: Refiriendo a la accion aplicada a tiempo en el pasado. Por
ejemplo, a una autoridad de vivienda se le permite en ciertas circunstancias ir
para atrds y cobrarle alquiler adicional por los meses que ya pasaron. Los
alquileres retroactivos se imponen generalmente solamente si el arrendatario
intenta ocultar ingresos o no coopera con el proceso de re-certificacion.
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Sancionado: Penalizado. Por ejemplo, si alguien que recibe bienestar no puede
resolver requisitos de trabajo o viola otras partes de la politica del bienestar de
un estado, se imponen las penas.

Sobre albergado: Cuando una familia vive en una unidad disefiado para una
familia mas grande

Suma global: Pago de una sola vez.

Verificacion: Prueba. En la vivienda publica, el proceso donde la autoridad de
vivienda comprueba la informacion dada por el arrendatario sobre ingresos y
la composicion de la familia. Esto incluye pedir que los arrendatarios
proporcionen cierto papeleo y busquen informacion de fuentes exteriores
(tales como patrones). Los papeles mismos se refieren como verificaciones.
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Endnotes

G.L. c. 121B, § 32; Envejeci ente/discapacitado: G.L. c. 121B, § 40(e); 760 C.M.R. §
6.04(1)(a); Vivienda de familia: 760 C.M.R. § 6.04(1)(b).

42 U.S.C. § 1437a(a)(1); Vivienda publica Seccion 8: 24 C.F.R. § 5.628(a).

42 U.S.C. § 1437a(a)(1); 24 C.F.R. § 5.628(a). También vea Alquiler en General y
Preguntas Frecuentes en las paginas del web de HUD al:
www.hud.gov/offices/pih/programs/ph/rhiip/faq gird.cfm.

La Autoridad de Vivienda de Cambridge tiene una formula diferente para el alquiler en
los programas de vivienda federales bajo un programa modelo llamado “Moviéndose a
Trabajar.” Para mas acerca del la politica de alquiler simplificada de Cambridge vaya a:
www.cambridge-housing.org/chaweb.nsf'y haga click en “Rent Simplification News”
(Noticias de Simplificacion del Alquiler) al pie de la pagina.

42 U.S.C. § 1437a(a)(2)(B)(i); 24 C.F.R. § 960.253(b).

42 U.S.C. § 1437a(a)(2)(C); 24 C.F.R. § 960.253(f). La autoridad de vivienda debe
adoptar polizas por escrito para determinar cuando los pagos del alquiler plano es una
dificultad financiera. Tal pélizas deben detallar que dificultad financiera debe incluir las
siguientes situaciones: (1) la familia ha sufrido reduccion de ingresos por cambio en
circunstancias, incluyendo pérdida o reduccion de empleo, muerte en la familia, o
reduccion en o perdida de ganancias u otra asistencia; (2) la familia ha sufrido un
aumento en sus gastos por cambio en circunstancias en los gastos médicos, cuido de
nifios, transportacion, educacion, o gastos semejantes; y (3) tales otras situaciones
determinadas por la autoridad de vivienda.

Alquiler Prorrata se basa en el percentaje ingresos de los miembros de la casa que son
ciudadanos o no-ciudadanos elegibles. Vea 24 C.F.R. § 5.520. Para definicion de los
no- ciudadanos elegibles, vea 42 U.S.C. § 1436a.

Este alquiler prorrata se basa en el percentaje ingresos de los miembros de la casa que
son ciudadanos o no-ciudadanos elegibles. Vea 24 C.F.R. § 5.520.

Para una discusion de la atribucion de ingresos de bienestar, vea 24 C.F.R. § 5.615.
G.L.c. 121B, § 32.

G.L.c. 121B, § 32; 760 C.M.R. § 6.04(1)(c). Segun 760 C.M.R. § 6.03, sobre albergado
quiere decir inquilinos quienes la autoridad de vivienda ha determinado, basado en la
composicion de la casa, que estan ocupando una unidad que consiste de mas dormitorios
de los que se necesita para el tamafio de la casa.

G.L.c. 121B, § 32; 760 C.M.R. § 6.04(1)(c).
760 C.M.R. § 6.05(2).

24 C.F.R. § 5.609; en general vea al librete de HUD Guia de Ocupacion en Vivienda
Publica (Public Housing Occupancy Guidebook), Capitulo 10. El guia también incluye
los formularios y hojas de trabajo que la autoridad de vivienda puede usar para calcular
el alquiler y verificar ingresos. Usted puede encontrar este Guia en la pagina web de
HUD en: www.hud.gov/offices/pih/programs/ph/rhiip/phguidebook.cfm.

Estatal: 760 C.M.R. § 6.05(2)(b); Federal: 24 C.F.R. § 5.609(b)(2). Si es duefio de su
propio negocio es muy importante establecer y mantener archivos financieros buenos.
Puede de que su autoridad de vivienda pueda referirle a un servicio gratis que le ayude
en esto..
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32

Estatal: 760 C.M.R. § 6.05(2)(e); Federal: 24 C.F.R. § 5.609(b)(4), (c)(14).

Estatal: 760 C.M.R. § 6.05(2)(f) (contribuciones o regalos ocurriendo regularmente
tienen que ocurrir por lo menos dos veces al afio por dos 0 mas afios o deben ser en
exceso de $2,000 una vez al afio por dos o mas afios corridos.); Federal: 24 C.F.R. §
5.609(b)(7) (contribuciones o regalos pueden recibirse de organizaciones igual que de
personas).

Exclusiones de ingresos bruto Estatales: 760 C.M.R. § 6.05(3); Exclusion de ingresos
anual Federales: 42 U.S.C. § 1437a(b)(5); 24 C.F.R. § 5.609(c); 66 Fed. Reg. 20318
(abril 20, 2001).

Estatal: 760 C.M.R. § 6.05(3)(b). Federal: 42 U.S.C. § 1437a(b)(5)(A)(ii); 24 C.F.R. §
5.609(c)(4).

HUD PIH Aviso 05-37.

42 U.S.C. § 1437a(b)(5)(B)(iii); 24 C.F.R. § 5.611(b).
42 U.S.C. § 1437a(b)(5); 24 CF.R. § 5.611.

HUD PIH Aviso 05-37.

Cuido acompafiante incluye: cuido en el hogar, enfermeria, servicio de limpieza, o de
hacer recados, interpretes para gente sorda, o un lector para gente visualmente
impedidos. Aparatos auxiliares incluyen: sillones de ruedas, andadores, scooters,
aparatos para lectura para gente con visualmente impedidos, equipo que se use en
automoviles y vans para permitir su uso por miembros de la familia con una incapacidad
animales serviles. Vea Guia de Ocupacion en Vivienda Publica (Public Housing
Occupancy Guideboo), pagina 124.

En el caso de cuido de nifios necesario para permitir empleo, la cantidad deducida no
sera mayor que la cantidad de ingresos de empleo que se incluye en el ingresos anual.
24 C.F.R. § 5.603(b). Vea también 42 U.S.C. § 1437a(b)(5)(A)(iii).

760 C.M.R. § 6.05(4).

En marzo 1, 1993, Carole Collins, Directora de la Gerencia de Vivienda en DHCD,
emitio una Tabla de Deducciones de Calefaccion que todavia esta en efecto. Lo
siguiente es la tabla de deducciones anuales para los que pagan por calefaccion:

Dormitorios: 0 1 2 3 4 5 6
Cantidad: $300 $400 $500 $600 $700  $800  $900

760 C.M.R. § 6.05(4)(j).
HUD PIH Aviso 05-37.

Vea Guia de Ocupacion en Vivienda Publica( Public Housing Occupancy Guidebook),
pagina 124.

42 U.S.C. § 1437a(b)(5)(A)(ii); 24 C.F.R. § 5.611(a)(3). Segun definido in 24 C.F.R. §
5.100, “persona envejeci ente” es un individuo quien tiene por lo menos 62 afios de
edad.

Cuido acompaiante incluye: cuido en el hogar, enfermeria, servicio de limpieza, o de
hacer recados, interpretes para gente sorda, o un lector para gente visualmente
impedidos. Aparatos auxiliares incluyen: sillones de ruedas, andadores, scooters,
aparatos para lectura para gente con visualmente impedidos, equipo que se use en
automoviles y vans para permitir su uso por miembros de la familia con una incapacidad
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42

43

44

45

46

47

48

49

animales serviles. Vea El Guia de Ocupacion en Vivienda Publica (Public Housing
Occupancy Guidebook), pagina 124.

760 C.M.R. § 6.05(4)(e).

760 C.M.R. § 6.05(4)(a).

24 C.F.R. § 5.609(b)(5), (c)(3), (c)(4).

24 C.F.R. § 5.609(c)(14).

760 C.M.R. § 6.05(2)(e), (3)(b).

760 C.M.R. § 6.05(3)(b).

Ver 24 C.F.R. § 5.603 para la definicion de los activos netos de la familia.

En casos donde se haya establecido una fondo fiduciario y el fondo no es revocable por,
ni esta bajo el control de ningin miembro de la familia o de la casa, no consideraran el
valor del fondo fiduciario como un activo siempre y cuando el fondo contintia siendo
sostenido aparte segin la definicion de los activos netos de la familia, 24 C.F.R. §
5.603.

Para vivienda publica estatal, tales pagos que ocurren solo una sola vez se tratan como
ingresos y se usan en la calculacion del alquiler solo si se reciben durante el tiempo en el
cual vive en vivienda publica 760 C.M.R. § 6.05(3)(b). La misma discusion se puede
hacer en la vivienda publica federal, pero las reglas estan menos claras.

Estatal: 760 C.M.R. § 6.05(2)(c); Federal: 24 C.F.R. § 5.609(b)(3). HUD el
Presentemente, por HUD el interés a nivel nacional actual de la libreta de banco es
2.0%. Vea la Guia de Ocupacion de la Vivienda Publica, pagina 122, nota 35 al pie de la
pagina. Subsiguiente a la publicacion de la Guia, HUD publico preguntas frecuentes
sobre la determinacion del alquiler; la pregunta 30 indica que cada oficina establece el
indice de ahorros en cuentas bancarias que se utiliza por las autoridades dentro de su
jurisdiccion y que seguira este método en efecto hasta ser reemplazado por un aviso de
PIH.: www.hud.gov/offices/pih/programs/ph/rhiip/fag_gird.cfm.

Para vivienda federal multifamiliar, es claro que los retiros de IRAs no se consideran
ingresos. Manual de la Ocupacion Multifamiliar de HUD (Multifamily Occupancy
Handbook), 4350.3 CHG-1 (agosto. 2004), Capitulo 5.

G.L. c. 121B, §§ 32, 40(b); Envejeciente/ discapacitado: G.L. c. 121B, § 40(b); 760
C.M.R. § 6.04(1)(a); Vivienda de familia: 760 C.M.R. § 6.04(1)(b).

42 U.S.C. § 1437a(a)(3)(A); 24 C.F.R. § 960.253(c)(3).
24 C.F.R. §§ 965.505, 965.507(a).
24 C.F.R. § 965.507(b).

Cualquier tabla de cargas se debe basar en la consumicion de servicios publicos
estimada y debe estar conforme a aviso y al comentario de los arrendatarios antes de que
se adopte o se revise. 24 C.F.R. § 965.506.

Los criterios y el procedimiento de la autoridad de vivienda para conceder la relevacion
del descuento para servicios publicos inadecuado o de sobrecargas para servicios
publicos deben ser adoptados cuando se adoptan los descuentos para servicios publicos
y todos los arrendatarios deben ser dados el aviso de esto. 24 C.F.R. §§ 965.502(c),
965.508.
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42 U.S.C. § 1437a(a)(3)(A); 24 C.F.R. § 5.630.
G.L.c.121B, § 32.

Estatal: G.L. c. 121B, § 32; Federal: 42 U.S.C. § 1437a(a)(3)(B); 24 C.F.R. § 5.630(b).
Las reglas estatales se modelan en las reglas federales.

Fed. Reg., Vol. 64, No. 32, febrero 18, 1999, pp. 8192 y 8198; Fed. Reg., Vol. 64, No.
83, abril 30, 1999, p. 23344.

24 CF.R. § 960.255.
760 C.M.R. § 6.05(3)(i).

24 C.F.R. § 960.255(a).

24 C.F.R. § 960.255(b).

760 C.M.R. § 6.05(3)().

G.L.c. 121B, § 32; 760 C.M.R. § 6.05(3)(p).

760 C.M.R. § 6.04(3)(b).

G.L.c. 186, § 15B(1)(c).

24 C.F.R. § 966.4(b)(3), (4).

760 C.M.R. § 6.04(4).

24 C.F.R. § 960.257(a); 42 U.S.C. § 1437a(a)(1), (a)(2)(E).

24 C.F.R. § 960.257(b), (c); 24 C.F.R. § 966.4(c)(1). También revise el Plan Publico de
la Agencia de la autoridad de vivienda y su Plan de Admisiones y Ocupacion Continua.

760 C.M.R. § 6.04(5)(a).
760 C.M.R. § 6.04(9).

760 CM.R. § 4.17.

24 C.F.R. § 960.257(a)(2); 24 C.F.R. § 960.253(e)(2); 42 U.S.C. § 1437a(a)(2)(E).

24 C.F.R. § 960.253(e)(2), (f). Observe que la autoridad vivienda esta obligada a
proporcionar suficiente informacion para las familias poder hacer decisiones informadas
sobre opciones del alquiler. Si la familia elige un alquiler plano, la autoridad vivienda
debe proporcionar la cantidad de alquiler basado en ingresos si se conduce un re-examen
del ingresos o si la familia hace una peticion especifica y somete la informacion al dia de
su ingresos. Vea también 42 U.S.C. § 1437a(a)(2)(A)(i), indicando que una agencia de
vivienda publica puede en cualquier momento proporcionar las opciones de alquiler
plano y basado en ingresos para cualquier unidad de vivienda poseida, asistida, o
manejada por la agencia.

24 C.F.R. § 960.253(c)(2).

760 C.M.R. § 6.04(4)(d), (5)(a).

760 C.M.R. §§ 6.04(5)(a), (8), (9).

760 C.M.R. § 6.04(8).

Estatal: 760 C.M.R. § 6.04(4)(d); Federal: 24 C.F.R. § 5.609(a)(2).
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760 C.M.R. § 6.04(4)(e), (5)(a).
760 C.M.R. § 6.04(4)(d).

24 C.F.R. § 966.4(b)(1)().

760 C.M.R. § 6.04(4)(d).

24 C.F.R. § 966.4(b)(1)(ii).

Estatal: 760 C.M.R. § 6.04(5)(b); Federal: 24 C.F.R. § 960.257(b).
760 C.M.R. § 6.04(5)(b).

760 C.M.R. § 6.04(5)(b).

24 C.F.R. § 960.257(b).

Esta politica ha sido adoptada por HUD para sus viviendas de multiples familias de
duefios privados. HUD Multifamily Occupancy Handbook, 4350.3 CHG-1 (Aug. 2004),
Chapter 7 at 7-13.

Estatal: 760 C.M.R. § 6.04(6); Federal: 24 C.F.R. § 960.259; 24 C.F.R. § 5.240.
Estatal: 760 C.M.R. § 6.06(3)(h); Federal: 24 C.F.R. § 966.4(c)(2).

760 C.M.R. § 6.06(3)(c).

24 C.F.R. § 966.4(d)(1).

Vea Saxton v. Housing Authority of the City of Tacoma (Saxton v. La Autoridad de
Vivienda de la Ciudad de Tacoma) 1 F3d 881 (Julio 30, 1993) cual decidié que un
inquilino de vivienda publica cuyo pedido de afiadir de nuevo a un miembro de su
familia a su arriendo fue negado, tiene el derecho de un agravio segin 24 C.F.R. §
966.50.

760 C.M.R. § 6.06(3)(g).

42 U.S.C. § 1437d(1)(6)(B), enmendado por Pub. L. No. 109-162, 119 Stat. 2960 al §
607. El Acta de Violencia en Contra de la Mujer y el Acta de 2005 Reautorizando el
Departamento de Justicia fue firmado y convertido en ley por Presidente Bush en enero
5,2006. El Acta de Violencia en Contra de la Mujer (VAWA) originalmente fue
decretado en 1994. Fue reautorizado en 2000 e iba a expirar en 2005. VAWA 2005
reautoriza VAWA por los afios fiscales 2007-2011. Tiene una seccion completamente
nueva de vivienda. Ver Titulo VI de VAWA 2005, la cual incluye protecciones en
contra de desalojo y terminacion de asistencia. A descubrir mas sobre El Acta de
Violencia en Contra de las Mujeres de 2005, vaya a: www.ncadv.org y www.nnedv.org.

42 U.S.C. § 1437d(u)(1)(C), enmendado por Pub. L. No. 109-162, 119 Stat. 2960 al §
607.

Estatal: 760 C.M.R. § 6.06(3)(f), 4(q)-(r).

Estatal: G.L. c. 121B, § 32; 760 C.M.R. § 6.04(1)(c). Por 760 C.M.R. § 6.03, Sobre
albergado quiere decir que la autoridad de vivienda ha determinado, basado en la
composicion de la casa, que los inquilinos estan ocupando una unidad que tiene mas
dormitorios de los que se necesitan para el tamafio de la familia.

G.L. c. 121B, § 32, 9no parrafo (se aplica a los apartamentos que consisten en dos
dormitorios o0 menos, a condicion de que el arrendatario ha vivido en el apartamento por
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lo menos los ocho afios consecutivos pasados y que el alquiler no esta mas de tres meses
en atrasos).
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