HOME

Manual Oficial




HOMIE, Inc. fue fundada en 1967 como una corporacién
privada sin fines de lucro preocupada por mejorar la
calidad y cantidad de viviendas para los consumidores
de viviendas de bajos ingresos. HOME, Inc. Ofrece en
lowa Ouna variedad de servicios que incluyen: educacién
y asesoramiento sobre derechos y responsabilidades de
vivienda; informacién y referencias para servicios comu-
nitarios y de vivienda; y oportunidades para familias de
bajos ingresos para ser propietarios de viviendas, adqui-
sicién y rehabilitacién de vivienda en lowa central. HO-
ME, Inc. es una agencia de asesoria de vivienda certifica-
da por HUD.

Trabajamos con personas y familias en cualquier etapa
en la que se encuentren en el trayecto de vivienda y
creemos que cada persona debe tener un lugar al cual
pueda llamar hogar.

HOMIE, Inc. es financiada a través de donaciones, sub-
venciones y subsidios publicos y privados. Si desea hacer
una donacion deducible de impuestos, hay un botdn de
donacidn en la pagina principal de nuestro sitio web:
https://www.homeincdsm.org/

NO SE PRETENDE QUE ESTE MANUAL SUSTITUYA ASESO-
RiA LEGAL.

Es una guia general sobre los derechos y responsabilida-
des de propietarios o inquilinos. Comuniquese con HO-

ME, Inc. al (515) 243-1277 para obtener mas ayuda. Los
servicios de asesoria son gratuitos y confidenciales.
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El propdsito de este manual es ofrecer a los inquilinos y a
los propietarios informacion basica sobre renta, contra-
tos de arrendamiento, depdsitos de renta, acciones de
desalojo, leyes de vivienda estatales y locales, y un resu-
men de los derechos y responsabilidades de inquilinos y
propietarios de casas en renta.

Esperamos que este manual ayude a los inquilinos y pro-
pietarios a prevenir y resolver problemas y disputas de
viviendas en renta, y que contribuya a mejorar las condi-
ciones de las viviendas en renta en el estado de lowa.

La informacion presentada en este manual se basa en la
Ley Uniforme de Propietarios e Inquilinos Residenciales
(capitulo 562A, del cédigo de lowa) que se puede encon-
trar en linea en:

https://www.legis.iowa.gov/docs/code/562A.pdf

Las leyes de renta de casas moviles se pueden encontrar
en:

https://www.legis.iowa.gov/docs/code/562B.pdf

https://library.municode.com/ia/des_moines/codes/
code_of_ordinances?nodeld=MUCO_CH60HOCO

NO SE PRETENDE QUE ESTE MANUAL
SUSTITUYA ASESORIA LEGAL

Este manual no contiene todas las leyes o cédigos de
viviendas de alquiler estatales y locales.

La informacidn proporcionada en este manual es infor-
mativa y general.

Si necesita asesoria legal, estos son algunos recursos:

lowa Legal Aid

Asociacion de Abogados de lowa—Servicio Encuentre un
Abogado

Clinica Legal de la Escuela de Derecho de la Universidad
Drake

Proyecto de Abogados Voluntarios

Linea de Ayuda Legal Ancianos de lowa—800-992-8161
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INQUILINOS — ANTES DE RENTAR

Primero, establezca un presupuesto de vivienda. Calcu-
le cudles son sus gastos mensuales. Esto debe incluir ali-
mentos, gastos de manutencidn (gasolina, guarderia,
lavanderia) y cualquier gasto a largo plazo que tenga,
como préstamos y seguros. Luego, reste sus gastos de sus
ingresos. Esta cifra debe ser la cantidad maxima que
puede permitirse gastar en renta y servicios. El siguiente
es un ejemplo de una hoja de calculo de presupuesto.
También hay muchas aplicaciones gratuitas en linea 'y
para teléfonos que ayudan con presupuestos, finanzasy
a mejorar SU puntuacion de crédito.

EJEMPLO PRESUPUESTO DE VIVIENDA
GASTOS MENSUALES
Comida
Servicios (no incluidos en la renta)
Articulos de uso doméstico
Objetos de cuidado personal
Ropa
Guarderia
Lavanderia
Teléfono
Recreacion
Transportacién
Gastos médicos/Seguro
Ahorros de emergencia

Deudas/Prestamos
Misceldneos
GASTOS TOTALES
INGRESO MENSUAL
menos
GASTOS TOTALES
igual

PRESUPUESTO DE VIVIENDA

El siguiente paso es evaluar sus necesidades de vivien-
da. Hagase preguntas de este tipo:

¢Dénde quiero vivir?

éCuanto puedo pagar?

¢Quiero vivir en una casa o en un departamento?
¢Qué tamaiio de vivienda necesito?

¢Qué necesito en la vivienda de alquiler o en el ve-
cindario? (Lavanderia, areas de juegos o escuelas
para nifios, vivienda amueblada o sin amular, cerca
de tiendas o transporte publico, etc.)

Mientras busca viviendas en renta, recuerde considerar
las necesidades y habilidades que determind.

e wN R
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Informacidn de Viviendas en Renta

Al buscar una vivienda en renta, tdmese el tiempo para
ver varias unidades. La siguiente lista de recursos puede
ayudarle a encontrar una vivienda adecuada; puede ser
tan simple como hacer una busqueda en internet de ren-
tas en su area.

https://iowahousingsearch.org
https://www.apartments.com
https://www.apartmentfinder.com
https://www.apartmentguide.com
https://www.zillow.com/homes/for_rent
https://www.affordablehousing.com/

Agencia de Vivienda de la ciudad de Des Moines
Revista gratuita llamada “Apartment Guide” en super-
mercados

Amigos, familia y anuncios

HOMIE, Inc. le aconseja que lea las revisiones que pueda
encontrar sobre la propiedad. Estas se pueden encontrar
en YELP, Google, www.apartmentratings.com, etc. y mu-

chos tienen resefias en sus propios sitios.

Certificacion de Viviendas en Renta

Cuando haya encontrado una o mas viviendas en renta
que le interesen, comuniquese con la oficina local de
cumplimiento del cédigo de vivienda para asegurarse de
que haya un certificado de renta vigente. Si se inspeccio-
nd una vivienda en renta, esta agencia de la ciudad ten-
dra el registro de la inspeccion. Esta informacion le ayu-
dard a determinar las condiciones de la unidad.

HOMIE, Inc. insta a todos los inquilinos a alquilar tnica-
mente viviendas que tengan su certificado de inspec-
cion vigente.

Las ciudades de 15,000 habitantes o mas estan obligadas
por ley estatal a promulgar y hacer cumplir un cédigo de
vivienda relacionado con la seguridad y las condiciones
de las viviendas en renta. Comuniquese con el ayunta-
miento de su comunidad para determinar si existe un
cddigo de vivienda y/o inspecciones de alquiler.



Los Peligro de la Pintura a Base de Plomo

Los nifios se pueden envenenar por comer pintura a ba-
se de plomo. Si usted tiene nifios, debe averiguar si la
vivienda en renta contiene pintura a base de plomo o no.
Esto puede hacerlo preguntando especificamente sobre
la pintura a base de plomo cuando llame para verificar el
certificado de inspeccion. La ley federal también requiere
que los propietarios comuniquen los peligros del plomo y
los folletos aprobados por la EPA para la mayoria de las
viviendas construidas antes de 1978.

Evite Fraudes de Rentas

Siempre vea la propiedad en persona y conozca personal-
mente al propietario o agente.

Nunca transfiera dinero ni envie dinero a un lugar fuera
del drea local.

Tenga cuidado con los anuncios que contienen numero-
sos errores ortograficos o gramaticales. Estos podrian ser
colocados por estafadores fuera del pais.

Tenga mucho cuidado con los INDICADORES DE FRAUDE
(precio demasiado bajo, sin proceso de solicitud o evalua-
cion, sin depdsito requerido, quieren enviarle las llaves
por correo o se niegan a hablar con usted por teléfono).
Si es victima de un fraude de renta, puede informarlo al
centro de quejas de delitos del FBl en el interneto a la
comision federal de comercio.

Solicitudes para Rentar

La mayoria de las propiedades en renta requieren una
verificacidén de antecedentes para vivir alli. Esto conlleva
un pago y su firma para autorizar la realizacién de la veri-
ficacién de antecedentes. Muchas de estas son realizadas
por una tercera empresa pagada por el propietario o
compaiiia. Las verificaciones de antecedentes analizan los
puntajes de crédito, antecedentes penales y desalojos
anteriores. Esto puede incluir su identificacién o licencia
de conducir, nUmero de seguro social, fecha de nacimien-
to e incluso certificados de nacimiento de los nifios que
viviran con usted. Esto puede parecer intrusivo, pero solo
se estan asegurando de que esos nifios sean realmente
suyos o de que usted tenga la tutela legal.

HOMIE, Inc. le aconseja que antes de pagar haga las si-
guientes preguntas:



¢Qué puntaje de crédito necesito para vivir ahi?
éCuales son los ingresos requeridos?

éCual es la politica de desalojos anteriores?
¢Cudl es la politica de antecedentes criminales?

Eal o

Si sabe que tiene alguno de estos problemas, es mejor
preguntar antes de pagar, ya que estas cuotas no son
reembolsables. HOME, Inc. tiene una lista de propietarios
locales del drea de Des Moines que pueden ser mas in-
dulgentes con algunas de estas barreras.

Primero Vea la Unidad

Vea la vivienda en persona antes de rentarla. Asegurese
de leer el contrato de arrendamiento para ver si los tér-
minos estan acordes con usted y se ajustan a su estilo
de vida.

Muchas propiedades proporcionan hojas de entrada y
salida para crear un registro por escrito de cualquier da-
flo que pueda estar presente, aseglrese de mantener
una copia.

Al mudarse a la vivienda, tome fotografias y/o videos de
toda la vivienda y guardelos en un lugar seguro. Esta
informacion le ayudara a evitar un desacuerdo mas ade-
lante sobre el depésito de renta cuando usted deje la
vivienda ya que tendra evidencia escrita y fotografica de
la condicidn de la vivienda cuando entré y evitard que le
cobren dafios que usted no causo.

Recuerde, usted, el inquilino, es responsable de la con-
dicion de la vivienda al momento de dejarla.

Lista de Verificacion al Mudarse a la Propiedad

La siguiente lista se proporciona para ayudar a los inquili-
nos a seleccionar la vivienda de renta mds adecuada.

Cocina

Fregadero (funcionando, con agua fria y caliente)
Gabinetes o estantes (buen estado, libre de plagas)
Estufa (limpia, conectada correctamente)
Refrigerador (limpio, funcionando correctamente)
Pisos (limpios y resistentes al agua)

Lampara de techo o de pared (funcionando)

Baifo
Inodoro (funciona correctamente, no gotea)
Fregadero (funcionando, con agua fria y caliente)



Puertas u otros medios para privacidad del bafio (cierra,
cerradura trabaja, en buen estado)

Piso (limpio y resistente al agua)

Ventana o ventilador (la ventana abre y/o el ventilador
trabaja)

Lampara de techo o de pared (funcionando)

Servicios

Calentador de agua

Fontaneria (buen estado, tuberias sin fugas)
Calefaccion (rejillas de ventilacién adecuadas)
Electricidad (al menos dos enchufes en cada habitacion,
buen estado)

Condicion Estructural

Ventanas (las cerraduras funcionan, no estan agrietadas
ni rotas)

Mosquiteros (sin agujeros, a prueba de insectos)
Contraventanas o “storm Windows” (no rotas ni agrieta-
das)

Puertas (buen estado, puertas exteriores herméticas)
Cerraduras de puertas (funcionando)

Pasamanos (para mas de cuatro escalones)

Escaleras, exterior e interior (en buen estado)

Paredes y techos (sin agujeros, yeso caido o pintura des-
cascarada)

Mobiliario

Persianas/cortinas (en buena condicién)

Alfombra (en buena condicidn, sin agujeros o peligros de
tropiezo)

Otros

Salidas (en viviendas multiples de tres unidades o mas,
cada vivienda arriba del primer piso, debe tener acceso a
dos salidas en ese piso)

Espacios de almacenamiento (hay suficiente para sus
necesidades)

Basureros/contenedores (debe ser proporcionado por el
propietario si hay mas de dos unidades en el edificio)
Libre de plagas

Iluminacién (lamparas adecuadas en cada habitacidn)
Detector de humo (en la unidad)

Extintor de incendios (en area comun de varias unidades)



Determine el Tipo de Contrato de Arrendamiento
Deseado

Un contrato de arrendamiento es un acuerdo realizado
entre el propietario y el inquilino, legalmente obligato-
rio, que describe los términos, reglas y condiciones del
arrendamiento. Asegurese de obtener una copia de su
contrato de arrendamiento, ya que es un documento
legal que usted ha firmado.

Los contratos de arrendamiento pueden ser acuerdos
verbales o escritos. HOME, Inc. recomienda acuerdos por
escrito. Los arrendamientos pueden tener diferentes pe-
riodos de tiempo, 1 afio, 6 meses, y un arrendamiento de
mes a mes suele ser mas costoso. En un acuerdo verbal
todos los términos y condiciones se hacen verbalmente.
Por lo general, el plazo o la duracidon del arrendamiento
es de mes a mes. Esto permite que el propietario y el
inquilino tengan flexibilidad para rescindir el arrenda-
miento (la ley de lowa requiere un aviso por escrito de 30
dias)

Aunque un acuerdo verbal es obligatorio legalmente,
proporciona menos proteccion contra violaciones al
acuerdo ya que no existe una verificacion por escrito de
que el acuerdo existié. Ambas partes estan sujetas a los
derechos y responsabilidades de la Ley Uniforme de Pro-
pietarios e Inquilinos Residenciales ya sea que estas obli-
gaciones se pongan por escrito o no. Ninguna de las par-
tes puede ceder o renunciar a estos derechos.

Un acuerdo escrito estipula claramente los términos y las
reglas. Sin embargo, es posible que un acuerdo por escri-
to no brinde la misma flexibilidad que un acuerdo verbal
para terminar el contrato de arrendamiento, porque el
inquilino generalmente esta obligado a cumplir un acuer-
do por escrito por un periodo de tiempo especifico.

Si el inquilino termina el arrendamiento sin permiso del
propietario antes de que finalice el acuerdo escrito, es
posible que se le haga responsable por el pago de la
renta hasta que la vivienda se vuelva a rentar, o por una
multa por incumplimiento del contrato.

Términos

Si el contrato de arrendamiento verbal o escrito no inclu-
ye estos temas, la ley hara que estos términos sean parte
del contrato de arrendamiento:
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1) Si la renta no se fija en el contrato de arrendamiento,
la renta se fijara a "un precio de renta justo". 2) Si no se
fija una fecha de pago en el contrato de arrendamiento,
la renta sera pagada al comienzo del plazo de renta, lo
cual usualmente significa al principio del mes. 3) La renta
se pagara en la oficina de la propiedad en renta a menos
que se especifique de otra manera. 4) El periodo de renta
sera automaticamente mes a mes a menos que el inqui-
lino sea un “roomer” que pague renta semanalmente,
entonces sera semana a semana. 5) La calefaccidn, las
reparaciones y el mantenimiento son responsabilidad del
propietario.

En una propiedad unifamiliar se le pueden asignar algu-
nas responsabilidades al inquilino, siempre y cuando se
pongan por escrito, tales como el cuidado del césped, la
limpieza de la nieve y la limpieza de las cafierias.

Contratos de Arrendamiento No Firmados

La ley de lowa también prevé que un contrato de arren-
damiento puede volverse efectivo si una parte no firma
un contrato de arrendamiento que ha sido firmado y
entregado por la otra parte. Si una de las partes paga o
acepta renta sin haber firmado el acuerdo, esta accion
tiene el mismo efecto que si las dos partes hayan firmado
el acuerdo. Entonces, los términos y condiciones del
acuerdo se vuelven obligatorios por la duraciéon del con-
trato.

Clausulas Prohibidas en un Acuerdo

Un contrato de arrendamiento no puede contener ningu-
na clausula en la cual el propietario o el inquilino:

1. Renuncien un derecho legal bajo la ley de lowa de
propietarios e inquilinos;

2. Acepten que en determinada circunstancia automati-
camente se dictara sentencia en su contra.

3. Automaticamente acepten pagar los honorarios del
abogado de la otra parte, a menos que sea autoriza-
do por ley; o

4. Acuerden que la otra parte esta exenta de responsa-
bilidad derivada de la ley o que la responsabilidad
serd limitada; o que alguna de las partes indemnizara
a la otra parte por responsabilidades o gastos rela-
cionados con el cumplimiento de la ley.

Si un propietario incluye una clausula ilegal en el contrato
8



de arrendamiento, la corte puede otorgar al inquilino
dafios reales, honorarios razonables de abogados y hasta
tres veces el monto de la renta mensual, aun si el propie-
tario nunca intenta enforzar la clausula ilegal.

Cosas Que No Quiere en su Contrato de Arrendamiento

1. Una clausula requiriendo que rente por un periodo
especifico de tiempo antes de que pueda recuperar
el depésito de renta.

2. Una clausula que permita al propietario terminar el
contrato de arrendamiento en cualquier momento
durante el contrato de arrendamiento.

3. Una clausula que permita al nuevo propietario termi-
nar el contrato en el momento en que la propiedad
en renta sea vendida.

Declaraciones

La Ley Uniforme de Propietarios e Inquilinos Residencia-
les (ley de vivienda de alquiler de lowa) exige que el
inquilino reciba el nombre y la direccion del propietario,
administrador o agente de alquiler. El inquilino también
debe ser informado de los costos de los servicios publicos
y los cargos a menos de que pague los servicios publicos
directamente a la compaiiia de servicios publicos. El in-
quilino tiene derecho a recibir informacion actualizada
cada vez que se produzcan cambios.

La ley federal también requiere a la mayoria de los pro-
pietarios de propiedades residenciales en renta construi-
das antes de 1978 divulguen toda la informacidn sobre
cualquier pintura a base de plomo conocida u otros peli-
gros a base de plomo, proporcionen copias y registros
relevantes y proporcionen al inquilino un folleto de la
EPA o un folleto sustituto estatal aprobado por la EPA. 42
USC §4852d.

Depdsito de Renta

Un depdsito de renta puede denominarse como depdsito
de seguridad, depésito para dafos, o depdsito. El depdsi-
to de renta es el dinero que se paga al propietario como
garantia de que serd reembolsado por los daios resul-
tantes por el uso de la propiedad por parte del inquilino
o sus invitados. Dafos puede significar: 1) cualquier ren-
ta no pagada adeudada por el inquilino 2) cualquier otra
deuda (como cargos por servicios publicos) o fondos



adeudados por el inquilino, 3) el costo de regresar la vi-
vienda a su condicién y apariencia original antes de que
comenzara el arrendamiento, excluyendo el desgaste
normal por uso, y 4) cualquier gasto para recuperar la
propiedad (costo de desalojo por la corte).

No es el propdsito del depdsito de renta apartar la vi-
vienda mientras el inquilino decide si la quiere.

En lowa, un propietario no puede exigir un depdsito de
renta superior al equivalente a dos meses de renta. El
propietario también estd obligado a mantener los depdsi-
tos de renta en una cuenta separada, para que no se
mezclen con fondos personales. Cualquier interés deven-
gado de la cuenta de depésito de renta durante los pri-
meros cinco afios del arrendamiento pertenece al propie-
tario. Cualquier interés devengado después de ese perio-
do de tiempo puede ser solicitado por el inquilino.

Vea mas adelante en esta seccién la devolucién del depé-
sito.

Si Cambia de Idea

Si establece un acuerdo verbal o firma un contrato de
arrendamiento por escrito y luego decide no mudarse,
automaticamente no tiene derecho a que le reembolsen
completamente del dinero que pago al propietario, ni de
que el contrato de arrendamiento se rescinda automati-
camente. Usted puede ser responsable por la renta com-
pleta hasta que se vuelva a rentar a un nuevo inquilino
ya que no cumplié con el contrato. En un contrato de
mes a mes, el inquilino puede ser responsable por la ren-
ta de un mes. Sin embargo, se requiere que el propietario
haga un esfuerzo razonable para rentar la vivienda lo
antes posible. Si se encuentra en esta situacién, de vez en
cuando hable con el propietario para asegurarse de que
la vivienda esta siendo anunciada y para enterarse cuan-
do se vuelva a rentar la vivienda.

Las leyes de lowa permiten que un inquilino rechace
una vivienda dentro de los primeros 5 dias con un aviso
por escrito, pero solo por cuestiones de salud y/o segu-
ridad en la vivienda. Envie este aviso por escrito al pro-
pietario por correo certificado, especifique los problemas
de salud/seguridad y guarde una copia y el recibo del
correo para sus registros. Si no le devuelven su depdsito/
renta, puede presentar una demanda ante una corte civil
de asuntos menores.

Para evitar que esto suceda, nunca pague el depdsito de
renta, la renta por adelantado o firme el contrato de
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renta a menos que esté absolutamente seguro de que
tomara la unidad.

Leyes de Discriminacidn Viviendas en Renta

Al rentar una unidad, el propietario no puede discriminar
por raza, color, género, religidn, origen nacional, credo,
ascendencia, discapacidad, estado familiar (la presencia
de nifios), orientacion sexual o identificacidon de género
de una persona. Las leyes de discriminacidn por vivienda,
sin embargo, no incluyen la edad o el estado civil. Si sien-
te que ha sido discriminado, comuniquese con la Comi-
sion de Derechos Civiles de lowa al 515-281-4121.

Derechos y Responsabilidades de los Inquilinos

Responsabilidades del Inquilino

1. Cumplir con todas las obligaciones impuestas a los
inquilinos por el cédigo de vivienda y las leyes de
vivienda de alquiler.

2. Mantener su vivienda en renta limpia y segura.

3. Remover regularmente toda la basura y otros des-
perdicios de su vivienda en renta.

4. Mantener limpia la plomeria.

5. Use de manera razonable las instalaciones eléctricas,
de plomeria, sanitarias, de calefaccidn, de ventila-
cion, de aire acondicionado y otras instalaciones.

6. No destruya, desfigure, dafe ni elimine ninguna par-
te de las instalaciones sin el consentimiento del pro-
pietario.

7. Compdrtese de una manera que no perturbe a los
vecinos del disfrute pacifico de las instalaciones.

El incumplimiento de las responsabilidades como inqui-
lino puede resultar en la rescision del contrato de arren-
damiento por parte del propietario y/o el desalojo por
parte de la corte.

Derechos de los Inquilinos

La siguiente es una descripcidn general de los derechos
de los inquilinos de viviendas en renta . No es una lista
completa de todos los derechos de los inquilinos bajo la
Ley de Uniforme de Propietarios e Inquilinos Residencia-
les, pero pretende explicar los principales derechos que
tienen los inquilinos y que deben de conocer.
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Derecho de Posesion de la Vivienda en Renta

El derecho de posesidon del inquilino incluye el derecho
al acceso fisico a la unidad. El derecho a la posesion
también incluye el derecho a que la vivienda se entre-
gue en condiciones limpias, aptas y habitables, asi como
en una condicién que cumpla con los requisitos del con-
trato de arrendamiento, el cédigo de construccién y el
codigo de vivienda.

El derecho del inquilino a la posesidn de la vivienda en
renta comienza en la fecha en que comienza el contrato
de arrendamiento y continda hasta su terminacion. Si el
propietario no entrega la posesidn segun lo prometido,
la renta se suspende hasta que el inquilino tenga la po-
sesion. Si esto ocurre, el inquilino podra rescindir el
contrato de arrendamiento en un plazo de cinco dias
mediante notificacion por escrito. Envie este aviso por
escrito al propietario por correo certificado y guarde
una copia y el recibo del correo para sus registros. Si no
le devuelven su depdsito/renta, puede presentar una
demanda en una corte civil de asuntos menores.

Derecho a un Entorno de Vivienda Seguro y Sanitario

El inquilino tiene derecho a esperar que la vivienda en
renta en la cual reside, se mantenga en condiciones se-
guras e higiénicas. El propietario tiene la obligacidn de
cumplir con los cédigos locales de vivienda, hacer las
reparaciones necesarias (aquellas que no sean causadas
por el inquilino, la familia del inquilino o sus invitados),
mantener limpias las areas comunes de la propiedad,
suministrar cantidades razonables de calefaccion, agua
corriente fria y caliente, y proporcionar recipientes de
basura adecuados.

El inquilino tiene la obligacién de mantener la vivienda
de alquiler individual en condiciones limpias y sanitarias,
reparar todos los dafios relacionados con el inquilino y
notificar al propietario de las reparaciones o manteni-
mientos necesarios.

Derecho a Reparar y Descontar

Cuando un propietario no realiza las reparaciones o no
mantiene la vivienda en renta de acuerdo con el contra-
to de arrendamiento o cédigo de vivienda, el inquilino
puede enviar un aviso por escrito al propietario. La ley
de vivienda de alquiler de lowa permite que el inquilino
notifique al propietario por escrito, al menos 7 dias an-
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tes de la fecha de vencimiento de la renta, de su inten-
cion de hacer la reparacion y descontar el costo de la
renta. El inquilino debe probar que: notificé al propieta-
rio por escrito y esperé al menos 7 dias después de que el
propietario recibio el aviso antes de descontar el costo de
la renta; el costo de la reparacién fue menor o igual a un
mes de renta. HOME Inc. recomienda enviar este aviso
por correo certificado y guardar el recibo del correo con
su copia del aviso (consulte la seccion de ejemplos de
avisos).

Derecho a la Privacidad

Segun la ley de lowa, el propietario tiene derecho a acce-
der a la vivienda en renta para inspeccionarla, hacer las
reparaciones necesarias, decorar, proporcionar servicios
y mostrar la vivienda a posibles compradores, vendedo-
res e inquilinos. El propietario debe avisar al inquilino
por lo menos con 24 horas de anticipacion sobre su in-
tencidén de ingresar a la unidad, y solo debe hacerlo en
horarios razonables, excepto en casos de emergencia o si
no es practico hacerlo.

Si el propietario abusa del derecho de entrada, el inqui-
lino puede enviar un aviso de violacién de acceso
(consulte el apéndice de ejemplos de avisos). HOME Inc.
recomienda enviar este aviso por correo certificado y
guardar el recibo del correo con su copia del aviso. Guar-
de la documentacion de cualquier otra violacion del cédi-
go de acceso. El inquilino puede presentar una demanda
en una corte civil de asuntos menores si el propietario
vuelve a violar este cédigo de entrada y usar su copia del
aviso que envid y el recibo del correo certificado para
presentarlo ante la corte.

Derecho a Servicios Publicos

El inquilino tiene derecho a los servicios publicos siempre
que la empresa de servicios publicos esté satisfecha con
el estado crediticio de la parte que paga los servicios. De
acuerdo con la ley de viviendas de alquiler de lowa, el
propietario debe explicar las tarifas, los cargos y los ser-
vicios publicos al inquilino antes de que se firme el con-
trato de arrendamiento, a menos que el inquilino pague
los servicios directamente a la compaiiia de servicios
publicos. En ningiin momento el propietario podra des-
conectar los servicios sin causa. El propietario puede
provocar interrupciones temporales del servicio mientras
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se realizan reparaciones o modificaciones reales o duran-
te emergencias.

Si el propietario deliberadamente o por negligencia no
proporciona agua corriente, agua caliente, calefaccién o
servicios esenciales, el inquilino debe comunicarse con la
oficina local de inspecciones de rentas para que el ins-
pector pueda hacer cumplir el cddigo de renta en este
tema. Las leyes estatales prohiben las represalias des-
pués de que un inquilino haya hablado con alguna oficina
de codigo de vivienda o inspeccion de rentas. En caso
contrario, los inquilinos pueden presentar un aviso de
rescision en 7 dias por incumplimiento (consulte el apén-
dice de ejemplos de avisos). Este aviso debe enviarse por
correo certificado y guardar el recibo del correo con su
copia del aviso. Debe dar los 7 dias completos para que el
propietario solucione el problema, mas 4 dias por tiempo
de envio.

Si se rescinde el contrato de arrendamiento, el propieta-
rio devolvera la renta prorrateada del mes y el dinero del
depdsito de renta.

Derecho a Subarrendar o Ceder

Mientras renta, es posible que deba subarrendar o ceder
la vivienda rentada. El subarrendamiento es el acto de
ceder su derecho de ocupacion a otra persona por un
periodo de tiempo menor que el periodo completo de su
contrato de arrendamiento. El inquilino conserva el dere-
cho de subarrendar o ceder a menos que el contrato de
alquiler establezca que no se permite subarrendar. Sin
embargo, si un propietario no acepta a un inquilino de
reemplazo que de otra manera hubiera cubierto todos
los estandares normales de alquiler del propietario, esto
puede significar la perdida del derecho del propietario de
reclamar mas renta por parte del inquilino.

Un inquilino debe recordar que subarrendar o ceder la
vivienda rentada no termina el contrato de arrenda-
miento. Si la otra persona no paga la renta o causa dafos
a la unidad, el propietario puede responsabilizar al inqui-
lino original por el costo. Siempre es preferible dar por
terminado el arrendamiento, en lugar de subarrendar o
ceder el arrendamiento.

Derecho a Llamar para Pedir Ayuda

Existe una ley que les dice a los propietarios que no pue-
den desalojar a un inquilino por pedir ayuda a la policia.
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Un propietario no puede desalojar o penalizar a un inqui-
lino por Ilamar para pedir ayuda. Una ciudad tampoco
puede decirle a un propietario que desaloje a un inqui-
lino porque el inquilino razonablemente pidié ayuda a la
policia. Un inquilino no debe ser castigado por llamar
para pedir ayuda por las siguientes razones:

® Lapersona que llama es victima del crimen,
® Lapersona que llama es victima de abuso domestico,
® Lapersona que llama tiene una emergencia medica,

® Lapersona esta llamando en lugar de alguien que lo
necesita.

Reglas

El propietario puede, de vez en cuando, adoptar reglas
que describan el uso y la ocupacién de la vivienda en ren-
ta por parte del inquilino. Una regla debe tener el propé-
sito de promover la seguridad, conveniencia o bienestar
del inquilino o proteger la propiedad.

De acuerdo con la ley de lowa, una regla es obligatoria
solo si esta razonablemente relacionada con el propdési-
to por el cual fue adoptada, esta claramente escrita,
aplica a todos los inquilinos de una manera justa, no es
usada para permitir que el propietario evada una obliga-
cion legal, y el inquilino fue informado de la regla cuan-
do se celebré el contrato de arrendamiento.

Cambios en las reglas que conllevan un cambio significati-
vo en el contrato de arrendamiento existente, como au-
mento de la renta, una nueva facturacion de servicios
publicos o un cambio en la politica de mascotas) solo
pueden hacerse durante la renovacion del arrendamien-
to o en contratos de mes a mes y requieren un aviso por
escrito de 30 dias.

Recargo por Pago Tardios

El propietario puede cobrar recargos si la renta se atrasa
de acuerdo con los términos del contrato de arrenda-
miento. Las leyes de lowa establecen que si la renta men-
sual no es mayor de los $700 por mes, el propietario
puede cobrar hasta $12 por dia hasta un maximo de $60
por mes. Si la renta mensual supera los $700 por mes, el
propietario puede cobrar hasta $20 por dia hasta un ma-
ximo de $100 por mes. (Seccion 562A.9(3A) del Cédigo de
lowa).
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Renuncia

Un contrato de arrendamiento escrito o verbal es un con-
trato legal entre el inquilino y el propietario. Este acuerdo
puede ser cambiado por las acciones de ambas partes.
Este “cambio” se llama renuncia. Por ejemplo, si un con-
trato dice que no mascotas, pero el propietario acepta la
renta con pleno conocimiento de que el inquilino tiene
mascotas, entonces el propietario puede haber renuncia-
do o cancelado esa parte del contrato de arrendamiento
con respecto a las mascotas. Si esto ocurre, entonces el
propietario no puede desalojar al inquilino o posterior-
mente aumentar la renta porque el inquilino tiene mas-
cotas. Dichos cambios o renuncias en el contrato de
arrendamiento son dificiles de probar.

Lo mejor es que tanto el inquilino como el propietario
escriban cualquier cambio en el contrato de arrenda-
miento y luego firmen sus nombres y fechen cada cam-
bio o renuncia.

El propietario puede permitir temporalmente al inquilino
comportarse de una manera que difiere con el contrato
de arrendamiento o reglas sin renunciar permanente-
mente al derecho de hacer cumplir posteriormente el
contrato de arrendamiento original o la regla. Sin embar-
go, el propietario debe informar al inquilino que la renun-
cia es temporal y que vence en un momento determina-
do, y se le debe informar al inquilino que la renuncia es
temporal antes de que el inquilino actue basandose en la
renuncia temporal. (Ejemplo: el propietario puede permi-
tir que el inquilino pague tarde la renta durante un mes,
siempre y cuando se le informe al inquilino que la renta
debe pagarse a tiempo el proximo mes, y el inquilino reci-
ba este aviso antes de que trate de pagar tarde la renta
del segundo mes). La renuncia temporal se debe dar por
escrito.

Seguro para Inquilinos

Mientras renta, debe considerar obtener un seguro para
su propiedad personal en caso de incendio, robo, etc. El
seguro de propiedad del propietario no lo protegera con-
tra tales pérdidas. Muchos lugares en renta ahora re-
quieren que los inquilinos tengan un seguro para inqui-
lino. Esto para cubrir cualquier accidente causado por
usted o un invitado que resulte en incendios, dafios por
agua, etc. que causen daios a la propiedad del propieta-
rio. Una poliza también puede incluir clausulas para pro-
tegerlo de responsabilidad en una demanda por lesiones
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personales si alguien resulta lesionado en su vivienda en
renta. Puede obtener informacién y comparar los costos
de varios tipos de seguros para inquilinos comunicandose
con varias compafiias de seguros. Si tiene un seguro de
automovil, generalmente se puede combinar con este.

Daiios por Incendio o Accidente

Home, Inc. aconseja a los inquilinos que se comuniquen
con la oficina local de inspecciones de rentas si hay un
incendio o inundacioén. El inspector puede determinar si
la vivienda es segura para vivir. Si una vivienda en renta
resulta dafiada por un incendio, inundacién o un siniestro
hasta el punto de que es inhabitable, el inquilino puede
desalojar inmediatamente la vivienda y en un plazo maxi-
mo de 14 dias debe notificar al propietario por escrito de
la intencidn del inquilino de rescindir el contrato de
arrendamiento. En este caso el contrato de arrendamien-
to termina en la fecha que el inquilino desocupa. Si es
legal continuar con la ocupacion de la vivienda en renta,
el inquilino puede desalojar la parte de la vivienda que no
es utilizable. En este caso, el inquilino es responsable de
pagar larenta en proporcion a la reduccion del valor de
la vivienda ocupada. La ley establece que si el contrato
de arrendamiento se rescinde después de un incendio o
siniestro, el propietario debera devolver la renta pagada
por adelantado y el dinero del depésito de renta. La
contabilizacién de dichas rentas y depdsitos debe reali-
zarse a partir de la fecha del incendio o siniestro. El pro-
pietario debe devolver estos fondos para que los inquili-
nos puedan usarlos para mudarse a un nuevo lugar.

Venta de una Propiedad Rentada

Cuando se vende una propiedad rentada, el contrato de
arrendamiento se transfiere al nuevo propietario. El nue-
vo propietario debe mantener los mismos términos hasta
el final del contrato de arrendamiento. El depdsito com-
pleto puede transferirse al nuevo propietario o devolver-
se al inquilino. Si el depdsito se transfiere al nuevo pro-
pietario, el propietario anterior debe notificar al inquilino
la cantidad transferida y el nombre y la direccién del nue-
vo propietario. El inquilino dispone de 20 dias desde la
recepcion de la notificacidon para formular objeciones
sobre la cantidad transferida.
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éCuando es Justificable una Queja de Ruido?

El derecho al disfrute tranquilo no significa que todos los
inquilinos deban vivir en completo silencio. Sin embargo,
existe una diferencia entre el ruido normal y el ruido ex-
cesivo. Ruido normal es el ruido causado por las activida-
des cotidianas, como caminar, hablar o cerrar puertas.
Ruido excesivo es el ruido que no se incluye en la catego-
ria "cotidiano", como musica constante a alto volumen o
ruido de fiestas. Si bien no existen reglas estrictas y rapi-
das, las quejas sobre el ruido normal, como pasos fuertes
del vecino de arriba, son mas dificiles de abordar y dete-
ner para el propietario.

"Ruido perturbador" significa: cualquier sonido que pon-
ga en peligro o dafie injustificadamente la salud, la segu-
ridad o el bienestar de un ser humano; o sonido que in-
justificadamente moleste a una persona de sensibilidad
normal; o sonido que devalla o dafia injustificadamente
bienes muebles o inmuebles; o sonido que exceda los
niveles de decibeles establecidos en este articulo.

Los factores que se pueden considerar para determinar si
existe una perturbacion por ruido pueden incluir, pero no
se limitan a: el volumen del ruido, el volumen y la intensi-
dad de cualquier ruido de fondo, la naturaleza del ruido
es habitual o inusual, el origen del ruido es natural o no
natural, proximidad de la fuente de ruido a instalaciones
para dormir, uso del suelo, naturaleza y zonificacién del
area de donde emana el ruido y del area donde se recibe
el ruido, hora del dia o de la noche en la que ocurre el
ruido, duracion del ruido o si el ruido es recurrente, inter-
mitente o constante.

Zonas residenciales de Des Moines :
7:00 a.m. a 10:00p.m. 60 decibelios
10:00 p.m. a 7:00a.m. 50 decibelios

El sonido se mide en decibelios (dB). Como referencia, la
respiracion normal es de unos 10 dB, un susurro o ruidos
de hojas es de 20 dB y una conversacién en casa es apro-
ximadamente de 50 dB. Una lavadora registra aproxima-
damente 70 dB y una cortadora de césped alrededor de
90 dB. Los sonidos muy fuertes incluyen fuegos artificia-
les (150 dB) o disparos de escopeta (170 dB).shotgun
blast

Ideas para Proteger su Vivienda Contra el Ruido
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1. Cubra las paredes o techos: la madera y el vidrio tienen
la capacidad de amplificar el ruido. Al agregar superficies
blandas a una habitacion, usted puede absorber mucho
ruido. Los materiales como el algoddn, espuma y fieltro
son ideales.

2. Agregue alfombras: agregar tapetes o alfombras a sus
pisos ayudara a evitar que los sonidos reboten.

3. Use protectores contra corrientes de aire y sellos de
puertas: el espacio debajo de su puerta puede no parecer
gran cosa, pero es un excelente lugar para que entre el
ruido. Agregar un protector a la puerta ayudara a dismi-
nuir los sonidos no deseados.

4. Compre cortinas aisladoras de ruido: muchas cortinas
opacas también funcionan como cortinas aisladoras de
ruido, asi realmente esta adquiriendo una oferta de dos
por uno. Por supuesto, las ventanas son el lugar obvio
para instalarlas, pero si esta tratando de reducir el ruido
en un dormitorio, por ejemplo, considere agregarlas co-
mo una capa adicional detras de la puerta. O en las pare-
des.

5. Agregue estanterias: las estanterias y los libros pesa-
dos y densos brindan un excelente aislamiento acustico.
7. Compre una maquina de ruido blanco/audifonos/
ventiladores, tapones para los oidos. Si todo lo demas
falla, disfrace el ruido con otro ruido menos molesto. Una
magquina de ruido blanco es econémica y compacta.

INQUILINOS -- TERMINANDO EL ARRENDAMIENTO

Aviso Adecuado de Terminacidn para el Propietario

La terminacidn de un arrendamiento depende del tipo de
contrato de renta que se utilice. Un contrato de arrenda-
miento por escrito (por un periodo de tiempo especifico)
debe describir el procedimiento necesario para su termi-
nacion. Sitermina el contrato de arrendamiento antes
de la fecha de terminacidn, se puede hacerse responsa-
ble al inquilino por la renta hasta que se vuelva a rentar
a un nuevo inquilino. Si el contrato de arrendamiento
incluye una penalidad por incumplimiento de contrato,
se le puede cobrar esta penalidad. Su contrato de arren-
damiento requerira un aviso de 30 o 60 dias, asi que
asegurese de verificar su contrato de arrendamiento.

Su aviso de no renovacion o terminacién debe seguir el
ciclo de renta. Esto significa que si el contrato de arren-
damiento establece que la renta vence el primer dia del
mes, su aviso de terminacion debe estar en manos del
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propietario a mas tardar el primer dia del mes. Se le per-
mite entregarlo antes de eso, pero la fecha de mudanza
seguira siendo la misma.

En un contrato de mes a mes, el inquilino puede rescin-
dir el arrendamiento proporcionando al propietario un
aviso de terminacion por escrito de 30 o 60 dias, este
requisito estara en el contrato de arrendamiento.

Si un inquilino no se muda en la fecha de terminacion, el
propietario puede enviar un aviso de desalojo de 3 dias 'y
puede iniciar el proceso de desalojo legal si el inquilino
no se va.

Un propietario también puede decidir no renovar o ter-
minar el contrato de arrendamiento. Esto no es un desa-
lojo, simplemente es no renovar el contrato. No se re-
quiere ninguna razén para no renovar por parte del in-
quilino o del propietario.

Terminacidn por Incumplimiento del Propietario

Si un inquilino cree que el propietario no cumplié con las
leyes, los codigos de vivienda locales o el contrato de
renta, el inquilino puede tener motivos para terminar el
contrato de arrendamiento por incumplimiento.

Para terminar un contrato de arrendamiento por incum-
plimiento, el inquilino debe dar al propietario un aviso
por escrito que explique las infracciones especificas. Ade-
mas, el aviso debe indicar que el inquilino rescindira el
contrato de arrendamiento en no menos de 7 dias
(después de la recepcion del aviso) a menos de que las
infracciones se corrijan dentro de 7 dias. Si el propietario
corrige las violaciones, se cancelara el aviso de termina-
cion. Si no se corrigen las violaciones, el inquilino debera
mudarse. Sin embargo, si vuelven a ocurrir las mismas
infracciones dentro de 6 meses (después del primer avi-
so) y el propietario no corrige el problema, el inquilino
puede rescindir el contrato proporcionando al propieta-
rio un aviso de desalojo por escrito de 7 dias que expli-
que las infracciones y proporcione la fecha de termina-
cion. Si un inquilino decide rescindir un arrendamiento
por incumplimiento, puede solicitar asistencia a HOME,
Inc. (Vea un ejemplo de aviso de terminacidn de 7 dias
por incumplimiento en la seccién de ejemplos)

Terminacidn por renta no pagada

Su contrato de arrendamiento es un contrato legal y par-
te de ese acuerdo es pagar la renta el dia especificado en
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el contrato. Algunos contratos de arrendamiento tienen
un "periodo de gracia" y otros no. Si no paga la renta,
puede recibir un aviso de 3 dias para remediar o desalo-
jar. Basicamente, estos avisos significan que tiene 3 dias
para pagar lo que debe, o 3 dias para empacar, limpiary
mudarse, y devolverle la llave al propietario. Es un requi-
sito legal que el propietario entregue mas de un aviso en
su puerta, a menos que el propietario le haya pedido que
firme una copia. Si sabe que no puede pagar, puede in-
tentar comunicarse con agencias de asistencia de renta
para obtener ayuda. Es mejor hacerlo antes de recibir un
aviso de renta atrasada. Tenga en cuenta que los propie-
tarios no tienen que aceptar la asistencia para renta. Si
usted no paga o se va dentro de esos 3 dias, el propieta-
rio puede presentar una demanda en la corte para desa-
lojarlo por falta de pago.

Limpieza de la Vivienda

Si es posible, comience a limpiary reparar mucho antes
de la mudanza para asi evitar limpieza y reparaciones
apresuradas de ultima hora. Es responsabilidad del in-
quilino asegurarse de que la vivienda en renta esté en
tan buenas o mejores condiciones al salir como cuando
entrd, excepto por cualquier desgaste normal que pu-
diera haber ocurrido. Muchos contratos de arrendamien-
to incluyen los requisitos de limpieza o el propietario
puede tener una lista. De esto depende el monto del de-
posito de renta que se devolverd. Lo mejor para el inqui-
lino es tomar fotos/videos de la vivienda en renta cuando
se mude y nuevamente después de limpiar antes de mu-
darse. Las imagenes deben enfocarse en los elementos:
la alfombra, las paredes, las pantallas, los electrodomés-
ticos, etc. Una vez que el inquilino deje la vivienda en
renta, no se le permitird regresar a la unidad.

Accesorios Permanentes

Los accesorios son basicamente aquellas cosas que se
fijan a la vivienda en renta de tal manera que parecen ser
permanentes. Por ejemplo, si el inquilino instala alfom-
bras que van de pared a pared, se puede considerar co-
Mo un accesorio permanente si se fijan al piso. Si el inqui-
lino instala accesorios durante el transcurso de su arren-
damiento, el propietario puede responsabilizar al inqui-
lino de regresar la vivienda en renta a su condicién origi-
nal antes de que comenzara el arrendamiento, o de insta-
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lar los accesorios. Obtenga permiso por escrito antes de
instalar cualquier cosa y especifique quién se quedara
con el accesorio cuando se mude del departamento.

El Ultimo Dia

Servicios publicos: si los servicios publicos se cobraban
directamente al inquilino, el inquilino debe hacer los
arreglos necesarios para que se lean los medidores, se
desconecten los servicios y se envie el cobro final a su
nueva direccidn.

Inspeccion: el inquilino y el propietario deben inspeccio-
nar la vivienda en busca de dafios. En este momento,
ambas partes deben llegar a un acuerdo sobre la condi-
cion de la vivienda y qué monto, si corresponde, debe el
inquilino por dafos.

Se debe hacer un inventario por escrito de la vivienda y
tanto el inquilino como el propietario deben firmar el
inventario y guardar copias. Si se hizo un inventario al
comienzo del arrendamiento, debe compararse con el
inventario de salida para determinar los dafios. Este re-
gistro escrito de la condicidn de la vivienda en renta ayu-
dara a ambas partes a determinar el uso del depdsito de
renta y evitar acciones legales.

Regreso de las Llaves: el inquilino debe devolver todas
las llaves de la vivienda y obtener un acuse de recibo por
escrito por parte del propietario.

Aviso de Su Direccidn Postal: el paso final en el Gltimo
dia del contrato arrendamiento es proporcionar al pro-
pietario un aviso de su direccién postal, esto es para de-
volverle su depdsito de renta. Aseglrese de guardar una
copia de la notificacién con su direccién de correo. Este
aviso es un requisito que se debe cumplir antes de que
el propietario esté obligado a devolver el depésito de
renta. Si el inquilino no notifica al propietario su direc-
cion postal dentro de un afio de la terminacion, entonces
el propietario puede quedarse con el depésito de renta
completo.

Regreso del Depdsito de Renta

La ley de lowa da al propietario 30 dias (después de mu-
darse, de darle su direccion postal y de regresar las lla-
ves) para devolver el depédsito. Durante este tiempo, el
propietario puede devolver el depésito de renta com-
pleto o hacer deducciones y enviar al inquilino una ex-
plicacion detallada por escrito de estas deducciones. Por
eso es tan importante tener fotos de la propiedad de
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cuando ingresé y de cuando se mudd, como prueba de
las condiciones de la misma.

El propietario legalmente puede deducir: 1) el costo de
rentas no pagada u otro dinero que el inquilino deba co-
mo resultado del contrato de arrendamiento; 2) el costo
de reparar dafios relacionados con el inquilino, excepto
aquellos causados por el uso y desgaste normal; 3) el
costo de limpieza de la vivienda si no se deja en las mis-
mas o mejores condiciones que las encontroé el inquilino,
excepto por el uso y desgaste normal; 4) los costos lega-
les de desalojar al inquilino.

Si el propietario no envia la lista detallada de las deduc-
ciones del depésito, o si no esta de acuerdo con la lista, el
inquilino puede presentar una demanda, en el plazo de
un aio, en una corte civil de asuntos menores y mostrar
la evidencia. Aqui es cuando las fotos son importantes.
Existe mas informacidn disponible en nuestro sitio web
en la seccidn de preguntas frecuentes.

Abandono

Siempre informe al propietario cuando deje la vivienda
por un periodo de tiempo prolongado . La ley de lowa
establece que si un inquilino abandona una unidad, el
propietario deberd hacer esfuerzos razonables para vol-
ver a rentar la vivienda a un precio de alquiler justo. Si el
propietario renta la vivienda antes de la expiracion del
contrato de arrendamiento del inquilino, entonces el
contrato se termina a partir de la fecha en que comienza
el nuevo arrendamiento y no se adeuda mas renta. La ley
explica ademas que si el propietario no hace esfuerzos
razonables para volver a alquilar la unidad, o si el propie-
tario acepta el abandono como entrega, entonces el con-
trato se termina a partir de la fecha en que el propietario
recibe notificacion del abandono. Si el propietario pre-
senta una accion contra el inquilino por la renta que
vencio después de que este se mudo, el propietario de-
be producir evidencia de los esfuerzos hechos para en-
contrar un nuevo inquilino antes de que pueda cobrarle
al inquilino.

Desalojo por Represalia

La ley de alquiler de viviendas de lowa prohibe las accio-
nes de represalia contra el inquilino en forma de aumen-
tos de renta, disminucion de servicios, avisos de no reno-
vacioén o acciones de desalojo cuando: 1) el inquilino se

ha quejado ante una agencia gubernamental de violacio-
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nes del cddigo de construccién o vivienda que afectan
materialmente la salud y la seguridad del inquilino 2) el
inquilino se ha quejado con el propietario de una viola-
cién o problema de vivienda, o 3) el inquilino ha organiza-
do un sindicato de inquilinos, o se ha hecho miembro de
uno, o de un organizacion similar.

Si el propietario intenta desalojar al inquilino por una de
las razones anteriores, el inquilino puede recuperar da-
fios reales y honorarios razonables de abogados, y tener
una defensa contra el propietario por posesién. La corte
solo permitird que el propietario desaloje al inquilino si el
propietario puede probar que el arrendamiento fue ter-
minado porque el inquilino violé materialmente el con-
trato de arrendamiento o la ley. La ley explica que esta
presuncién no procede si el inquilino se quejoé después
de recibir un aviso de aumento de renta, disminucion de
servicios o aviso de terminacidn.

Desalojo llegal— No Utilizar los Procedimientos Correctos
Para Desalojar un Inquilino

A menos que el inquilino haya desalojado voluntariamen-
te la vivienda en renta o la haya abandonado, el propieta-
rio debe desalojar al inquilino mediante los procedimien-
tos legales correspondientes. El propietario no puede
“hacerlo por si mismo” obligando al inquilino a irse cam-
biando las cerraduras, cortando los servicios publicos,
retirando fisicamente la propiedad personal de los inquili-
nos, disminuyendo cualquier servicio o empleando cual-
quier otro proceso que no involucre a los tribunalesy a la
ley. Si el propietario trata de desalojar al inquilino sin
seguir los procedimientos adecuados, el inquilino puede
iniciar una accion legal para recuperar la posesion de la
vivienda o terminar el arrendamiento. En cualquier caso,
el inquilino puede solicitar el reembolso de los dafios
reales (como la pérdida de propiedad personal, los costos
de mudanza, los costos de vivienda de emergencia, etc.),
los honorarios de los abogados y los dafios punitivos adi-
cionales por un monto que no exceda el doble del pago
mensual de renta.

Organizaciones de Inquilinos

Muchos problemas de viviendas de alquiler requieren la
accidén grupal de los inquilinos para resolverlos. De acuer-
do con la ley de viviendas de alquiler de lowa, los inquili-
nos no pueden ser desalojados por organizarse o hacerse
miembros de un sindicato de inquilinos u organizacion
similar.
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PROPIETARIOS -- ANTES DE RENTAR

Certificados de Inspeccidn

Antes de que un propietario pueda alquilar una casa o
viviendas de unidades multiples, la propiedad en renta
debe tener un certificado de inspeccion vigente. Se emi-
te un certificado de inspeccién cuando la propiedad cum-
ple con los requisitos del codigo de vivienda de alquiler
de la ciudad. El codigo de vivienda establece estandares
minimos para la salud y la seguridad de los ocupantes de
la propiedad en renta.

Para mas informacidn sobre los certificados de inspeccion
y el cddigo de vivienda en Des Moines, comuniquese con
inspecciones vecinales al 515-283-4046.

Si vive fuera del 4rea de Des Moines, debe comunicarse
con el ayuntamiento local para averiguar si su area tiene
un cédigo de vivienda para inspecciones de rentas. En
lowa, todas las ciudades con una poblacion de 15,000 o
mas deben tener un cédigo de vivienda y un método de
cumplimiento.

Pintura a Base de Plomo

Los nifios pueden envenenarse si se exponen a pintura a
base de plomo. Si su propiedad en renta la ocuparan o
visitaran nifos, debe tomar acciones para eliminar este
peligro de las instalaciones. El cdédigo de vivienda descri-
be las responsabilidades del propietario con respecto a la
pintura a base de plomo y la oficina de cumplimiento del
codigo de vivienda le proporcionara informacion. El no
proteger a sus inquilinos del envenenamiento por plomo
puede resultar en una demanda por una cantidad sustan-
cial de dinero. Ademas, la ley federal requiere que los
propietarios divulguen los peligros del plomo y propor-
cionen folletos aprobados por la EPA para la mayoria de
las viviendas construidas antes de 1978.

Leyes de Control de Plagas

Estos requisitos estan en el cddigo de vivienda de su
ciudad y no son exactamente los mismos en cada ciu-
dad. Asegurese de estar familiarizado con lo que se re-
quiere en su ciudad. A continuacion se muestra el cédigo
de ordenanzas de vivienda de Des Moines-

Segundo. 60-106. - Infestacion

Todas las estructuras se deberdn mantener libres de in-
festaciones de insectos y roedores. Donde se encuentren
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insectos o roedores, éstos serdn prontamente extermi-
nados mediante procesos aprobados que no sean noci-
vos para la salud humana. Después del exterminio, se
deben tomar las precauciones adecuadas para evitar la
reinfestacion.

(1) Propietario: el (los) propietario(s) o de cualquier es-
tructura seran responsables de la exterminacién dentro
de la estructura antes de alquilar o rentar la estructura.
(2) Ocupacion individual. El ocupante de una vivienda
unifamiliar sera responsable del exterminio.

(3) Ocupacion multiple. Los propietarios de una estruc-
tura que contenga dos o mas unidades de vivienda, una
ocupacién multiple o una casa de huéspedes seran res-
ponsables del exterminio.

Determine el Tipo de Contrato de Arrendamiento que
Desea

Después de haber obtenido un certificado de inspeccidn,
el siguiente paso en el alquiler es determinar qué tipo de
contrato de arrendamiento desea ofrecer a los inquilinos.
Un contrato de arrendamiento es un acuerdo realizado
entre el propietario y el inquilino, legalmente obligato-
rio, que describe los términos, reglas y condiciones del
arrendamiento. Lo mejor es tener un acuerdo por escri-
to.

En un acuerdo verbal todos los términos y condiciones se
hacen verbalmente. Por lo general, el plazo o la duracion
del arrendamiento es de mes a mes. Mientras el inquilino
pague la renta y el propietario acepte la renta, el arren-
damiento continda. Para terminar un acuerdo verbal, una
de las partes debe proporcionar a la otra parte un aviso
de terminacidn por escrito 30 dias antes (requerido por la
ley de lowa). Aunque un acuerdo verbal es obligatorio
legalmente, no brinda proteccién contra violaciones del
acuerdo porque no hay verificacion de que el acuerdo
exista. Ambas partes estdn sujetas a los derechos y res-
ponsabilidades de la Ley Uniforme de Propietarios e In-
quilinos Residenciales de lowa, ya sea que estas obliga-
ciones se pongan por escrito o no. Ninguna de las partes
puede ceder o renunciar a estos derechos y responsabili-
dades.

Un acuerdo por escrito describe los términos y condicio-
nes del arrendamiento, clara y concretamente. Un acuer-
do por escrito puede ser un contrato de arrendamiento
de mes a mes, pero la mayoria de los acuerdos por escri-
to son por plazos mas largos, como un afio. Muchos pro-
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pietarios prefieren un plazo de arrendamiento mas largo
que el de mes a mes porque reduce sus costos. Sin em-
bargo, es posible que un contrato de arrendamiento por
escrito de 12 meses no brinde la misma flexibilidad para
la terminacion que el contrato verbal o por escrito de
mes a mes porque el propietario generalmente esta obli-
gado por el contrato por un periodo de tiempo especifi-
co. Bajo un acuerdo por escrito por un periodo mayor a
mes a mes, un propietario no puede terminar el arren-
damiento a menos que el inquilino haya violado los tér-
minos y condiciones del acuerdo. Este tipo de termina-
cion por lo general requiere una accion legal.

Al crear su contrato de arrendamiento, debe comprender
gue no existe un contrato estandar por escrito en lowa.
Varios tipos de acuerdos redactados especificamente
para su uso en lowa estan disponibles en tiendas para
oficinas, agentes inmobiliarios y en linea. Asegurese de
gue sean especificamente para lowa porque es posible
que los formularios genéricos NO cumplan con las leyes
de lowa.

Términos que Bajo la Ley se Vuelven Parte del Contrato
de Arrendamiento

Si el contrato de arrendamiento verbal o escrito no inclu-
ye estos temas, la ley hard que estos términos sean parte
del contrato de arrendamiento: 1) Si la renta no se fija en
el contrato de arrendamiento, larenta se fijaraa "un
precio de renta justo". 2) Si no se fija una fecha de pago
en el contrato de arrendamiento, la renta sera pagada al
comienzo del plazo de renta, lo cual usualmente significa
al principio del mes. 3) La renta se pagara en la oficina de
la propiedad en renta a menos que se especifique de otra
manera. 4) El periodo de renta serd automaticamente
mes a mes a menos que el inquilino sea un “roomer” que
pague renta semanalmente, entonces sera semana a se-
mana. 5) La calefaccidn, las reparaciones y el manteni-
miento son responsabilidad del propietario.

En una propiedad unifamiliar se le pueden asignar algu-
nas responsabilidades al inquilino, siempre y cuando se
pongan por escrito, tales como el cuidado del césped, la
limpieza de la nieve y la limpieza de las cafierias.

Clausulas Esenciales en el Contrato de Arrendamiento

1. Direccion de la vivienda en renta.
2. Nombre, direccion y numero telefénico del propieta-
rio o administrador.
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9.

Nombres de todos los inquilinos que ocuparan la
unidad.

Contacto de emergencia del inquilino. Este no se
utilizara por razones financieras, solo es para emer-
gencias medicas.

La fecha en que comienza y termina el contrato de
arrendamiento.

Una declaracidn que explique el monto de la renta,
cuando vence, donde se paga, la multa por pago
atrasado y las personas autorizadas para recibirlo.
Una declaracion que explique el monto del depésito
de renta, para qué se utilizara y el procedimiento
para su devoluciéon después de la terminacion.

Cual parte paga que servicios publicos. Cambios en
la forma en que los inquilinos pagan por los servi-
cios publicos solo puede ser para inquilinos nuevos
o renovaciones. Un inquilino de mes a mes debe
recibir aviso con 30 dias de anticipacion acerca de
cualquier cambio.

Numero para mantenimiento de emergencia

10. Cargos por pagos tardios y montos de depdsito

Clausulas Opcionales

Politica de mascotas: asegurese de entender los de-
rechos de los inquilinos para los animales de servicio
o ESA.

Requisitos de seguro de inquilino

Una declaracidn que explique las reglas del propieta-
rio con respecto a los huéspedes que se quedan en
la unidad.

Una declaracion que explique que el propietario tie-
ne derecho de entrada proporcionando aviso con 24
horas de anticipacion.

Una clausula explicando las responsabilidades de
mantenimiento del propietario y del inquilino. Estas
pueden variar en una casa unifamiliar, como cortar
el césped, quitar la nieve, sacar la basura, etc.

Una clausula explicando las reglas del propietario
con respecto al uso del inquilino de las areas publi-
cas o compartidas de la propiedad en renta.

Una clausula que explique las reglas del propietario
con respecto al estacionamiento.

Una clausula que explique las reglas del propietario
con respecto al subarrendamiento y la cesion.

Una clausula que explique los avisos requeridos en
caso de mudanza, como aviso de 30 o 60 dias en
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anticipacion.

10. Limites de ocupacion; puede obtenerlos en su oficina
local de cédigos de viviendas de alquiler.

11. Una declaracién que explique la transferencia del
depdsito y del contrato de arrendamiento en caso de
venta de la propiedad.

12. Una declaraciéon que requiera que el inquilino notifi-
que al propietario sobre las ausencias prolongadas y
las reparaciones necesarias.

13. Una declaracién que explique los requisitos del pro-
pietario con respecto a la limpieza al entregar la uni-
dad.

Clausulas Prohibidas en el Contrato de Arrendamiento

Un contrato de arrendamiento no puede contener ningu-
na clausula en la cual el propietario o el inquilino:

1. Renuncien a un derecho bajo la Ley de Propietarios e
Inquilinos de lowa.

2. Acepten que en determinada circunstancia automati-
camente se dictara sentencia en su contra.

3. Automaticamente acepten pagar los honorarios del
abogado de la otra parte, a menos que sea autoriza-
do por ley; o

4. Acuerden que la otra parte esta exenta de responsa-
bilidad derivada de la ley o que la responsabilidad
sera limitada;

5. Diferentes términos para diferentes inquilinos basa-
dos en raza, género, religidn, identidad de género,
etc. Esta es una violacidn de los derechos civiles.

6. Deposito de renta superior a 2 meses de renta.

7. Limpieza de alfombras o repintado obligatorio.

8. Cargos por pagos atrasados que superan lo que per-
mite el codigo de lowa.

9. Aumento de la renta durante el término del contrato
de arrendamiento.

10. Incluya un incentivo por pago anticipado de la renta.

Si un propietario incluye una clausula ilegal en el contra-
to de arrendamiento, la corte puede otorgar al inquilino
dafios reales, honorarios razonables de abogados y has-

ta tres veces el monto de la renta mensual, aun si el pro-
pietario nunca intenta enforzar la clausula ilegal.

La ley de lowa también establece que si una de las partes
no firma un contrato de arrendamiento que ha sido fir-
mado y entregado por la otra parte, esto no significa que
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el contrato no sea obligatorio o no sea valido. Si una de
las partes paga o acepta renta sin firmar el contrato, tie-
ne el mismo efecto que si ambas partes lo hubieran fir-
mado.

SIEMPRE ENTREGUE UNA COPIA DE ESTE DOCUMENTO
LEGAL AL INQUILINO.

Solicitud de Renta y Verificacion de Antecedentes

Es importante que el propietario decida cudl sera la poli-
tica con respecto a los puntajes de crédito, desalojos
anteriores y antecedentes penales. Los propietarios pue-
den evaluar a los posibles inquilinos con una verificacion
de antecedentes del inquilino, pero la politica debe apli-
carse por igual a todos los solicitantes. Hay muchas em-
presas de terceros que pueden hacer esto. Los propieta-
rios pueden completar una busqueda en internet para
verificar los antecedentes de los inquilinos y elegir la
compaiiia y el precio que mejor se adapte a sus necesida-
des. Los inquilinos deben firmar un formulario de con-
sentimiento para la verificacion de antecedentes.

Depdsito de Renta

Un depésito de renta es dinero pagado al propietario
por el inquilino como garantia de que el propietario
sera reembolsado por los dafios resultantes del uso de
la propiedad por parte del inquilino o sus invitados. En
este caso, los dafios no solo se refieren a los dafios fisicos
causados por el inquilino, sino también a los costos de
limpieza por encima del desgaste normal, el dinero que
el inquilino le debe al propietario y el costo de una accién
de desalojo si el inquilino viola el contrato de arrenda-
miento o la ley.

En lowa, el propietario no puede cobrar un depésito de
renta que sea superior a 2 meses de renta. Una vez que
se cobra un depésito de renta, el propietario debe man-
tener el depdsito en un banco o asociacion de ahorros y
prestamos o cooperativa de crédito que esté asegurada
por una agencia del gobierno federal. El depdsito no pue-
de mezclarse con los fondos personales del propietario ni
utilizarse para ningun otro propdsito que no sea el de
danos relacionados con el inquilino. Los depdsitos de
renta se pueden mantener en cuentas que devenguen
intereses. Si se hace esto, los primeros cinco afios de
interés pertenecen al propietario. Cualquier interés gana-
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do después de cinco afios puede ser solicitado por el in-
quilino.

Dentro de los treinta dias a partir de la fecha de termi-
nacidn del contrato de arrendamiento y la recepcion de
instrucciones de entrega o la direccion postal del inqui-
lino, el propietario debera devolver el depésito de renta
al inquilino o proporcionarle un estado de cuenta por
escrito que muestre el motivo especifico de la retencién
del deposito de renta o una parte del mismo.

Si se retiene el depdsito de renta o una porcion del mis-
mo para la restauracion de la unidad de vivienda, el esta-
do de cuenta debera especificar la naturaleza de los da-
fos. El propietario puede retener del depdsito de renta
solo las cantidades que sean razonablemente necesarias
por las siguientes razones: (1) renta o servicios publicos
no pagados; (2) restaurar la unidad de vivienda a su con-
dicién al comienzo del arrendamiento, excepto por el uso
y desgaste normal; (3) para recuperar gastos legales incu-
rridos al tomar posesion del inmueble de un inquilino.
Los propietarios deben tomar fotografias de la vivienda
para verificar las condiciones antes de que el inquilino se
mude y nuevamente después de que el inquilino se salga.
Estas pueden usarse en la corte para probar dafios. La
responsabilidad de probar que las razones para retener
cualquier parte del depdsito son legitimas recae en el
propietario . Un propietario que no proporcione el estado
de cuenta detallado pierde todos los derechos sobre el
depdsito. La ley de lowa establece: la retencidén de mala
fe de un depdsito por parte de un propietario, o cual-
quier parte del depdsito de renta, sometera al propieta-
rio a dafios punitivos que no excedan el doble del pago
mensual de la renta ademas de los dafios reales.

Si un inquilino intencionalmente dafia, desfigura, destru-
ye o remueve parte de la vivienda en renta, se le puede
acusar de conducta delictiva segun el capitulo 716 del
codigo de lowa.

Uso y Desgaste Normal

Después de que un inquilino deja la unidad, es muy pro-
bable que el propietario necesite limpiar y hacer algunas
reparaciones menores antes de que se mude el proximo
inquilino. Ese proceso no es una razén valida para reducir
del depésito de seguridad. Como seiiala la HUD, los
"gastos que incurre el propietario de limpieza basicay
reparacion de articulos necesarios para que la vivienda
esté lista para la ocupacién del préximo inquilino son
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parte del costo de hacer negocios".

La publicacion 527 del IRS establece que la alfombra en
una propiedad de alquiler residencial se desgasta des-
pués de 5 aiios, al menos para efectos fiscales, segun el
sistema general de depreciacion. Eso no significa que la
alfombra deba ser reemplazada cada cinco afios. Sin em-
bargo, el periodo de depreciacién de la alfombra propor-
ciona una guia de cudl seria un desgaste normal de la
alfombra.

Ejemplos de uso y desgaste normal:

Algunos pequefios agujeros de clavos, astillas, manchas,
abolladuras, raspaduras o grietas en las paredes
Pintura descolorida o papel tapiz ligeramente rasgado y
descolorido

Alfombra descolorida o desgastada por caminar

Suelos de madera desgastados por el uso habitual
Puertas pegajosas por la humedad

Puertas de armario deformadas

Moho debido a la falta de ventilacién adecuada
Cemento suelto en azulejos de bafio

Esmalte desgastado o rayado en bafieras, lavabos o
inodoros

Cualquier electrodoméstico desgastado con el tiempo
debido al uso.

Ejemplo de Daios a la Propiedad

Hoyos grandes en la pared o docenas de agujeros de cla-
VoS

Colores de pintura no aprobados, papel tapiz o trabajos
de pintura no profesionales

Agujeros, manchas o quemaduras en la alfombra (por
ejemplo, por comida, orina o liquidos coloreados)

Pisos de madera astillados o ranurados

Manchas de agua en pisos de madera o alféizares
Puertas o ventanas rotas debido a abuso

Dejar moho, hongos y suciedad en el bafio o la cocina
Azulejos del bafio faltantes o agrietados

Espejos dafiados o agrietados

Cualquier electrodoméstico dafiado debido a abuso o
negligencia.

Declaraciones

El propietario debe proporcionar por escrito la siguiente
informacion al inquilino antes o al comienzo del arren-
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damiento: 1) el nombre y 2) la direccion del propietario o
administrador y la persona autorizada para recibir notifi-
caciones legales para el propietario u otros avisos y de-
mandas. El propietario debe mantener informado al in-
quilino de cualquier cambio en la administracion o la di-
reccion.

Ademas de los requisitos de informacion anteriores, las
leyes de vivienda de alquiler de lowa exigen que el pro-
pietario informe al inquilino antes de que firme el con-
trato de arrendamiento de los cargos de los servicios
publicos, a menos que el inquilino pague estos servicios
directamente a la compaiiia de servicios publicos.

La ley federal también requiere que el propietario de la
mayoria de las propiedades residenciales de alquiler
construidas antes de 1978 divulgue toda la informacion
sobre cualquier pintura a base de plomo conocida u otros
peligros a base de plomo, proporcione copias de los re-
gistros relevantes y proporcione al inquilino un folleto de
la EPA o un folleto sustituto de informacion estatal apro-
bada por la EPA. 42 USC §4852d.

Leyes de Discriminacion en Renta de Viviendas

Antes de rentar, también debe conocer las leyes de vi-
vienda justa con respecto a la discriminacién. La ley de
lowa establece que el propietario no puede discriminar
por motivos de raza, color, credo, sexo, religion, origen
nacional, ascendencia, discapacidad o estado familiar (la
presencia de nifios), orientacion sexual e identificacion
de género. Para obtener mas informacién sobre sus dere-
chos y responsabilidades en este asunto, comuniquese
con la comisidn local de derechos humanos o la Comision
de Derechos Civiles de lowa al 515-281-4121.

PROPIETARIO -- MIENTRAS RENTA

Responsabilidades del Propietario

La siguiente es una lista resumida de las responsabilida-
des del propietario.

1. Cumplir con todas las obligaciones impuestas por los
codigos de construccidn y vivienda y las leyes de vi-
vienda de alquiler.

2. Hacer todas las reparaciones y hacer lo que sea ne-
cesario para mantener las instalaciones en condicio-
nes adecuadas y habitables.

3. Mantener las areas comunes de la propiedad limpias
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y seguras.

4. Mantener todas las instalaciones y aparatos eléctri-
cos, de plomeria, sanitarios, de calefaccién, de venti-
lacidn, de aire acondicionado y otros (incluidos los
ascensores) en buen estado de funcionamiento y
seguro.

5. Proporcionar contenedores para la recoleccion cen-
tral y la eliminacién de cenizas, basura y desperdi-
cios, y hacer arreglos para su recoleccion.

6. Suministrar agua corriente, agua caliente y calefac-
cién razonable en todo momento.

7. Tomar medidas para proteger al inquilino de dafios
razonablemente previsibles, incluida la actividad de-
lictiva de terceros. (Ejemplo: cambiar las cerraduras
si no tiene todas las llaves de la vivienda de alquiler o
si cree que pueden haber sido copiadas).

Derechos del Propietario

Derecho a la Posesion de la Vivienda en Renta

Después de que usted y el inquilino hayan acordado la
fecha de ocupacidn, debe entregar la vivienda al inquilino
en esa fecha. El propietario es responsable de tener las
instalaciones preparadas para la posesion. Esto significa
que la vivienda debe estar limpia y libre de plagas, peli-
gros para la salud y la seguridad, asi como cumplir plena-
mente con los términos del contrato de arrendamiento,
el codigo de construccién y el cédigo de vivienda. Si no
puede entregar la vivienda al inquilino en la fecha acorda-
da, lo mejor es avisar al inquilino lo antes posible. En este
caso, no se cobrard renta hasta que el inquilino pueda
ocupar la vivienda en renta.

Derecho a Entrar

Las leyes de vivienda de alquiler de lowa otorgan a los
propietarios el derecho de entrar a una vivienda en renta
para inspeccionar; hacer reparaciones, decoraciones,
alteraciones o mejoras necesarias; suministrar el servicio
necesario o convenido; y mostrar la vivienda a posibles
compradores, inquilinos, trabajadores y contratistas.

En todos los casos, el propietario debe avisar al inquilino
con al menos 24 horas de anticipacion antes de ingresar
a la propiedad. El propietario sélo podra entrar en hora-
rios razonables y no podra utilizar el derecho de entrada
para acosar al inquilino. En caso de emergencia o cuando
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no sea posible hacerlo, el propietario podra ingresar a la
propiedad sin previo aviso al inquilino. Si el inquilino se
ausenta por mas de 14 dias, el propietario puede entrar
cuando sea razonablemente necesario. Si el propietario
abusa del derecho de entrada, la corte puede otorgar
dinero al inquilino.

Derecho a Condiciones Sanitarias

El propietario tiene derecho a esperar que el inquilino
mantenga su vivienda en renta en condiciones limpias y
seguras. Los inquilinos deben mantener en condiciones
limpias y sanitarias las partes que ocupan. Los propieta-
rios pueden agregar esta expectativa al contrato de
arrendamiento.

Derecho de Reparar y Cobrar

La ley de lowa permite que el propietario repare dafos
relacionados con el inquilino y le cobre a este en el si-
guiente pago de renta. Para hacer uso de esta disposicion
de la ley, el propietario debe notificar al inquilino por
escrito sobre la reparacidon necesaria. El inquilino debe
tener 7 dias después de recibir el aviso para hacer la re-
paracion. Si el inquilino no hace la reparacién dentro del
plazo, el propietario puede hacer que se haga la repara-
cion. Después de que se haya realizado la reparacion, el
propietario debe presentar una factura detallada del cos-
to al inquilino. Esta factura se puede agregar a la renta
del mes siguiente. El propietario no puede utilizar este
procedimiento para evitar su responsabilidades como
propietario.

Derecho a Desconectar los Servicios Publicos

El propietario tiene derecho a desconectar los servicios
publicos solo por interrupciones temporales que sean
necesarias mientras se realizan reparaciones o modifica-
ciones reales, o temporalmente durante emergencias. No
se considera una emergencia la falta de pago de la factu-
ra de los servicios publicos .

El propietario no tiene derecho a desconectar los servi-
cios publicos como represalia contra el inquilino. Si el
propietario toma tal accidn, el inquilino puede responder
con una accién legal que puede implicar un gasto consi-
derable para el propietario.
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Otras Consideraciones

Reglas

El propietario puede adoptar reglas que describan el uso
y la ocupacidn de la vivienda en renta por parte del inqui-
lino. Una regla debe tener el propdsito de promover la
seguridad, conveniencia o bienestar del inquilino o prote-
ger la propiedad. De acuerdo con la ley de lowa, las re-
glas se pueden hacer cumplir solo si estan claramente
escritas, estan razonablemente relacionadas con el pro-
posito para el cual se adoptaron, se aplican a todos los
inquilinos de manera justa y no tienen el propésito de
evadir las responsabilidades del propietario y se entre-
gan al inquilino en el momento en que firman el contrato
de arrendamiento o firman un nuevo contrato de renova-
cién de 12 meses.

Los cambios de reglas que modifican sustancialmente un
acuerdo existente (como aumentos de renta o cambios a
una politica de no mascotas) solo se pueden realizar en
arrendamientos de mes a mes y requieren un aviso por
escrito con 30 dias de anticipacion.

Recargos por Pagos Tardios

El propietario puede cobrar recargos si la renta se atrasa
de acuerdo con los términos del contrato de arrenda-
miento. Las leyes de lowa establecen que si la renta men-
sual no es mayor de los $700 por mes, el propietario
puede cobrar hasta $12 por dia hasta un méaximo de $60
por mes. Si la renta mensual supera los $700 por mes, el
propietario puede cobrar hasta $20 por dia hasta un ma-
ximo de $100 por mes. Esta es la razon por la cual mu-
chos contratos de arrendamiento establecen
"vencimiento el 1, tarde el 6", ya que esto permite los 5
dias para el monto total de los recargos por pago atrasa-
do.

Renuncia

Un contrato de arrendamiento puede ser cambiado por
las acciones de ambas partes. Si esto ocurre, se le llama
renuncia. Por ejemplo, si un contrato prohibe mascotas,
pero el propietario acepta renta del inquilino con pleno
conocimiento de que tiene mascotas, entonces se renun-
cia o cancela la parte del contrato de arrendamiento que
trata de mascotas. Después de que esto ocurre, el contra-
to de arrendamiento es modificado para permitir masco-
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tas aunque no se haya realizado ninglin cambio por escri-
to en el contrato de arrendamiento. El propietario no
puede tomar represalias contra el inquilino, en forma de
aumento de renta o desalojo, por tener mascotas debido
a que se ha establecido un nuevo contrato de arrenda-
miento que permite mascotas. Para evitar cualquier pro-
blema con respecto a las renuncias, es importante que
haga cumplir el contrato de arrendamiento de manera
justa, efectiva y rapida. El propietario puede permitir
temporalmente al inquilino comportarse de una manera
que difiera con el contrato de arrendamiento o reglas sin
renunciar permanentemente al derecho de hacer cumplir
mas tarde el contrato de arrendamiento o la regla origi-
nal. Sin embargo, el propietario debe informar al inqui-
lino que la renuncia es temporal y que vence en un mo-
mento determinado, y se le debe informar al inquilino de
dicha temporalidad antes de que el inquilino actue ba-
sandose en la renuncia temporal. (Ejemplo: el propietario
puede permitir que el inquilino pague tarde la renta du-
rante un mes, siempre y cuando se le informe al inquilino
que la renta debe pagarse a tiempo el proximo mes, y el
inquilino reciba este aviso antes de que trate de pagar
tarde la renta del segundo mes). La renuncia temporal se
debe dar por escrito.

Vales para Renta

Muchas agencias ofrecen asistencia financiera de emer-
gencia a los inquilinos que no pueden pagar la renta. Si el
propietario esta de acuerdo en aceptar un vale de renta 'y
el inquilino cumple con los requisitos de elegibilidad, se
puede emitir un vale al inquilino. Es responsabilidad del
propietario someter el vale ya completado a la agencia. El
tiempo total de procesamiento puede implicar varias
semanas.

Daiios por Incendio o Accidente

Las ley de lowa establece: si la unidad de vivienda o las
instalaciones son danadas o destruidas por incendios,
inundaciones o accidentes hasta el punto de que la uni-
dad de vivienda se ve sustancialmente afectada, el inqui-
lino puede:

1. Desalojar inmediatamente el inmueble y en un plazo
de 14 dias notificar por escrito al propietario de la inten-
cion del inquilino de terminar el contrato de arrenda-
miento, en cuyo caso el contrato de arrendamiento finali-
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zara a partir de la fecha de salida. Si es legal continuar la
ocupacion, desocupe la parte de la vivienda que quedd
inutilizable por el incendio o accidente, en cuyo caso la
responsabilidad de renta del inquilino se reducira en pro-
porcion a la disminucidn del valor justo de renta de la
vivienda.

2. Si se termina el contrato de arrendamiento, el propie-
tario devolvera la renta prorrateada de ese mes y el de-
poésito de renta completo. La contabilizacion de la renta
en caso de terminacion se hard a partir de la fecha del
siniestro. Esto es para que el inquilino tenga fondos para
encontrar otro alquiler.

Venta de la Propiedad

En caso de venta de la propiedad en renta, todos los de-
rechos y responsabilidades que se hayan establecido en-
tre usted y el inquilino pueden transferirse, segun el con-
tenido del contrato de arrendamiento, al nuevo propieta-
rio.

El propietario tiene la opcidn de devolver el depdsito de
renta al inquilino o transferirlo al nuevo propietario. El
propietario puede hacer deducciones licitas del depdsito
de renta. Si se hacen deducciones, el propietario debe
proporcionar una lista detallada por escrito de las deduc-
ciones al inquilino. En el caso de que el depdsito sea
transferido al nuevo propietario, se debera notificar al
inquilino la cantidad transferida y el nombre y direccion
del nuevo propietario. Hasta que el inquilino haya recibi-
do el depésito de renta o la notificacidn de su transfe-
rencia, el propietario original sigue siendo responsable
del depdsito.

Un nuevo propietario debe asumir el contrato de arren-
damiento actual, tal como estd, hasta que expire, ya que
es un documento legal. Luego, se puede presentar un
nuevo contrato de arrendamiento al inquilino, y el inqui-
lino puede optar por firmar y aceptar los nuevos térmi-
nos, o dar un aviso de 30 dias para desalojar.

Avisos

Muchas de las disposiciones de la Ley Uniforme de Pro-
pietarios e Inquilinos Residenciales requieren que se en-
tregue al inquilino un aviso por escrito de las intenciones
o acciones del propietario. Algunas disposiciones estable-
cen el método de notificacidn, otras no. Al dar un aviso,
HOME, Inc. le sugiere que siga estos procedimientos: 1)
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ponga todos los avisos por escrito. 2) guarde copias de
todos los avisos que le dé al inquilino o que reciba del
inquilino. 3) ponga uno en la puerta, uno por correo regu-
lar y uno por correo certificado si el aviso puede llevar a
un proceso legal. Consulte las instrucciones de entrega
para cada tipo de aviso en la seccidn de ejemplos de
avisos.

PROPIETARIOS-- TERMINANDO UN ARRENDAMIENTO

Terminaciéon/No renovacién de arrendamiento

El procedimiento para la terminacion de un arrendamien-
to dependera del tipo de contrato de arrendamiento que
utilice. El propietario no puede terminar el contrato de
arrendamiento hasta la fecha de vencimiento del con-
trato o a menos que haya habido un incumplimiento del
contrato de arrendamiento o violacién de la ley.

Si el contrato de arrendamiento es un simple acuerdo
verbal, el propietario debe proporcionar al inquilino un
aviso por escrito de 30 dias de no renovacion/
terminacién. Un contrato de arrendamiento por escrito
requiere lo mismo, a menos que el contrato de arrenda-
miento establezca un aviso de 60 dias requerido por el
inquilino, entonces el propietario debe dar 60 dias. Este
tipo de aviso no debe terminar en medio de un periodo
de renta. Un periodo de renta se extiende desde el dia en
que vence la renta hasta el dia anterior a la préxima fe-
cha de vencimiento de la renta. La practica comun es que
el periodo de renta comience el primer dia del mes y fina-
lice el dltimo dia del mes.

Para dar al inquilino aviso adecuado: si la renta vence el
primer dia del mes, el inquilino debe recibir los avisos en
esta fecha y dar 30 dias para que desaloje. No se requie-
re ninguna razén en un aviso de no renovacion.

Si el inquilino no se muda en la fecha de terminacion, el
propietario puede enviar un aviso de desalojo de 3 dias al
dia siguiente. Si el inquilino permanece en la unidad, el
propietario puede iniciar una accidn de desalojo a través
de la corte de asuntos menores en el condado donde se
encuentra la propiedad.

Nuestra seccion de avisos de muestra incluye instruccio-
nes de entrega para cada tipo de aviso.

Terminacién por Incumplimiento
Si un inquilino no cumple con el contrato de arrenda-
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miento, las reglas o la ley, el propietario puede terminar
el arrendamiento por incumplimiento. Para terminar un
contrato de arrendamiento por incumplimiento, el pro-
pietario debe dar al inquilino un aviso por escrito que
explique las violaciones y estas deben estar en los térmi-
nos del contrato de arrendamiento. El aviso debe indicar
ademads que el propietario rescindird el contrato de
arrendamiento en 7 dias (después de recibir el aviso) a
menos que la infraccidn se corrija en un plazo de 7 dias.
Después de los 7 dias, entregue un aviso de entrada en
24 horas para ir a la propiedad y ver si se corrigio la viola-
cion. Sino, el propietario debera enviar un aviso de desa-
lojo en 3 dias y seguir los procedimientos de desalojo con
la corte de asuntos menores. Si el inquilino corrige la in-
fraccion, se cancela el aviso de terminacion.

Sin embargo, si vuelve a ocurrir la misma infraccion den-
tro de los seis meses siguientes, el propietario puede ter-
minar el contrato de arrendamiento proporcionando al
inquilino un aviso por escrito de desalojo en 7 dias, que
explique las infracciones y proporcione la fecha de termi-
nacién. (No se da derecho a remediar la segunda vez).

Terminacidn por Peligro Claro y Presente

Peligro claro y presente para la salud o la seguridad de
otros inquilinos, el propietario, los empleados del propie-
tario u otras personas en la vivienda del propietario o
dentro de mil pies de distancia incluye, entre otras, cual-
quiera de las siguientes actividades del inquilino o de
cualquier persona en las instalaciones con consentimien-
to del inquilino:

a. Agresion fisica o amenaza de agresion fisica.

b. El uso ilegal de un arma de fuego u otra arma, la ame-
naza de usar un arma de fuego u otra arma ilegalmente, o
la posesion de un arma de fuego ilegal.

c. Posesién de una sustancia controlada a menos que la
sustancia controlada se haya obtenido directamente de o
de conformidad con una receta u orden valida de un mé-
dico autorizado durante la practica de su profesién. Este
parrafo aplica a cualquier otra persona dentro de las ins-
talaciones con el consentimiento del inquilino, pero solo
si el inquilino sabia de la posesién de la sustancia contro-
lada por parte de la otra persona..

Si el incidente o actividad anterior fue causado por una
persona que no sea el inquilino, este aviso no se aplicara
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si:

1. Elinquilino solicita una orden de proteccidn, orden
de restriccion u orden para desalojar la vivienda u
otra reparacion similar contra la persona y propor-
ciona pruebas al propietario antes de que este inicie
una demanda contra el inquilino; o

2. Elinquilino informa de las actividades que causan el
peligro claro y presente a una agencia de policia o al
fiscal del condado en un esfuerzo por iniciar una ac-
cion penal contra la persona que realiza las activida-
des, y proporciona pruebas por escrito al propietario
antes de que este inicie una demanda contra el in-
quilino; o

3. Elinquilino escribe una carta a la persona que realiza
las actividades que causan el peligro claro y presen-
te. La carta debe decirle a la persona que no regrese
a las instalaciones y que su regreso a las instalacio-
nes puede resultar en allanamiento u otra accidon
contra la persona. Se debe enviar una copia de esta
carta a una agencia de orden publico cuya jurisdic-
cion incluya las instalaciones y se debe proporcionar
una prueba por escrito al propietario antes de que
inicie una demanda contra el inquilino. Si el inquilino
previamente ha escrito una carta a la persona segun
lo dispuesto en este parrafo sin presentar un allana-
miento u otra accidn, y la persona a quien se envié la
carta lleva a cabo otras actividades que causan un
peligro claro y presente, el inquilino debe tomar una
de las acciones especificadas en los parrafos "1" o
"2" para evitar el desalojo bajo este estatuto.

No pagar la renta

Cuando un inquilino no paga la renta a tiempo y/o en su
totalidad en la fecha de vencimiento de la misma, se de-
be entregar al inquilino un aviso de tres dias para reme-
diar o desalojar. Esto significa que el inquilino tiene 3 dias
para pagar el mes actual adeudado o 3 dias para mudar-
se. Los 3 dias no incluyen el dia que se coloca en la puer-
ta.

Este aviso debe indicar que si no se paga la renta o si el
inquilino no desocupa la propiedad, el propietario puede
iniciar una accion de desalojo en la corte de asuntos me-
nores. Vea la seccion de ejemplos de avisos. Si el inqui-
lino paga la renta en su totalidad durante el periodo de
tres dias, el propietario debe aceptar el pago.
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El Ultimo Dia

Servicios publicos: el Ultimo dia, querra determinar el
estado de todos los servicios publicos y hacer arreglos
con el inquilino con respecto a los procedimientos de
facturacion y desconexion.

Inspeccion: en el ultimo dia del arrendamiento, el pro-
pietario y el inquilino deberian inspeccionar la vivienda
en busca de dafios. En este momento, ambas partes de-
ben llegar a un acuerdo sobre la condicion de la vivienda
y qué monto (si corresponde) el inquilino adeuda por
dafios. Consulte la seccién anterior sobre dafios vs el uso
y desgaste normal.

Se debe hacer un inventario por escrito de la vivienda y
tanto el inquilino como el propietario deben conservar
una copia. Este registro escrito de la condicion de la vi-
vienda ayudara a ambas partes a determinar el uso del
deposito de renta y ayudarad a evitar acciones legales.
Regreso de las llaves: el Gltimo dia, el propietario debe
obtener del inquilino todas las llaves relacionadas con la
vivienda y proporcionar un acuse de recibo. Si el propie-
tario desea cobrar una penalizacidn por la devolucién
tardia de las llaves, dicha penalizacién deberd explicarse
en el contrato de arrendamiento.

Aviso por Escrito de la Direccion Postal del Inquilino: el
propietario también debe obtener una notificacién por
escrito de la direccidon postal del inquilino antes del ulti-
mo dia del arrendamiento. Esta informacién es necesaria
para notificar al inquilino sobre su depdsito de renta. Si el
propietario no puede obtener una direccidn de correo,
los propietarios pueden enviar la carta de depdsito por
correo certificado a la vivienda que ocupaba el inquilino.
Guarde una copia de la carta con el recibo del correo. La
ley de lowa establece: si no se proporciona una direccion
postal o instrucciones al propietario en un plazo de un
afo a partir de la terminacidn del arrendamiento, el de-
poésito de renta se revertird al propietario y se considera-
ra que el inquilino ha perdido todos los derechos sobre el
depdsito de renta.

Abandono y Abandono de Propiedad Personal

La ley de lowa establece que si un inquilino abandona
una vivienda o contrato de arrendamiento, el propietario
debe hacer un esfuerzo razonable para volver a rentar la
vivienda lo antes posible. Si el propietario alquila la vi-
vienda antes de la expiracién del contrato de arrenda-
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miento del inquilino, entonces el contrato se rescinde a
partir de la fecha en que comienza el nuevo arrendamien-
to. La ley explica ademas que si el propietario acepta el
abandono como entrega o no toma medidas para volver
a rentar la unidad, entonces el contrato se rescinde a
partir de la fecha en que el propietario recibe la notifica-
cion de su abandono. Si el propietario presenta una de-
manda en la corte contra el inquilino original por rentas
perdidas después de que el inquilino abandond la unidad,
la ley exige que el propietario presente evidencia de sus
esfuerzos para encontrar un nuevo inquilino. Si cree que
el inquilino ha abandonado la unidad, publique un aviso
de entrada en 24 horas y entre al dia siguiente y verifique
si el inquilino todavia estad alli. También puede llamar,
enviar un mensaje de texto o enviar un correo electrénico
al inquilino preguntandole si se ha mudado. El inquilino
podria estar en el hospital, por lo que siempre es una
buena idea tener un contacto de emergencia del inqui-
lino.

Gravamenes Sobre Propiedad Personal

La promulgacion de la Ley Uniforme de Propietarios e
Inquilinos Residenciales abolié el derecho a gravamen del
propietario sobre la propiedad personal del inquilino. La
retencion de la propiedad de un inquilino puede dar lugar
a cargos penales por robo o demandas civiles por reposi-
cién o conversion.

Procedimiento Legal de Desalojo— Corte de Asuntos
Menores

Anteriormente en este manual, se describieron los proce-
dimientos de notificacion adecuados para finalizar un
contrato de arrendamiento. Si se han dado los avisos por
escrito adecuados y el inquilino no se muda, el propieta-
rio debe presentar una solicitud de desalojo a través de la
corte de asuntos menores. (El término legal para el desa-
lojo es: accion de entrada forzosa y detencion o FED por
sus siglas en inglés).

Un desalojo no debe confundirse con una terminacion.
El proceso de terminacion puede ser utilizado tanto por
un propietario como por un inquilino para terminar vo-
luntariamente el contrato de arrendamiento.

A diferencia de la terminacidn, el proceso de desalojo es
una accion legal iniciada por el propietario para recupe-
rar la posesion de la vivienda en renta. El resultado
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deseado de un desalojo es que la corte autorice al pro-
pietario a sacar al inquilino y a sus pertenencias de la
vivienda si el inquilino no lo hace por si mismo.

Otra diferencia entre una terminacién y un desalojo es
que en un desalojo el propietario debe demostrarle a la
corte que tiene motivos para rescindir el arrendamiento.
Las tres razones mas comunes para el desalojo son: 1) no
pagar la renta; 2) incumplimiento del contrato de arren-
damiento, las reglas o la ley; y 3) no mudarse de la vivien-
da después de que ha sido notificado adecuadamente.
En una accién de desalojo, el propietario primero debe
notificar al inquilino con el aviso de tres dias adecuado.
En una accién basada en la falta de pago de la renta, el
aviso se llama aviso de tres dias para remediar o desalo-
jar. En una accién por incumplimiento o falta de termina-
cion, el aviso se llama aviso de tres dias para desalojar .
Si el inquilino no cumple con el aviso de tres dias, el pro-
pietario deberd presentar una solicitud de desalojo (FED)
en la corte de asuntos menores. Esto puede hacerse en
persona o en linea a través de e-file.

La corte de asuntos menores de su condado tiene una
copia impresa con las instrucciones de este proceso,
incluyendo los formularios que debe completar, instruc-
ciones de como entregar los avisos y los tiempos de en-
trega.

En la audiencia de la corte, el juez escuchara ambos lados
del caso. Después, el juez decidira si el propietario tiene
derecho a recuperar la posesién de la vivienda en renta.
Si el caso se decide a favor del inquilino, el caso sera
desechado y el inquilino podra permanecer en la unidad.
Si el caso se decide a favor del propietario, la corte emiti-
ra una orden de desalojo, la cual dira la hora y la fecha
en que el inquilino deberd estar fuera de la unidad. Esta
orden permitira que el propietario mueva las posesiones
del inquilino a la banqueta. Este documento legal debe
ser entregado por la oficina del alguacil, por lo que us-
ted debe darle una copia al alguacil para que este la
entregue. La oficina del alguacil tiene varias reglas que
el propietario debe seguir para retirar las posesiones del
inquilino.

UN INQUILINO SOLO PUEDE SER DESALOJADO DE UNA
VIVIENDA EN RENTA CON EL PERMISO DE LA CORTE. EL
PROPIETARIO NO TIENE DERECHO A TOMAR LAS POSE-
SIONES DEL INQUILINO, OBSTRUIR LA ENTRADA A LA
VIVIENDA EN RENTA AL INQUILINO O CORTAR LOS SER-
VICIOS ESENCIALES.
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Desalojo por Represalia

La ley de alquiler de viviendas de lowa prohibe las accio-
nes de represalia contra el inquilino en forma de aumen-
to de la renta, disminucién de servicios, no renovacion,
terminacién o acciones de desalojo cuando:

1) el inquilino se ha quejado ante una oficina de inspec-
cion del codigo de viviendas de alquiler

2) el inquilino se ha quejado ante el propietario de una
violacidn de vivienda o falta de reparaciones

3) el inquilino ha organizado un sindicato de inquilinos, o
se ha convertido en miembro de uno, o de una organiza-
cion similar.

4) La ley federal prohibe represalias si el inquilino se ha
guejado ante una agencia gubernamental por discrimina-
cién.

Ademas la ley establece que durante un afo después de
la evidencia de una queja legitima por parte del inquilino,
crea la posibilidad de que el propietario esté actuando en
forma de represalia si incrementa la renta, no renueva o
rescinde el arrendamiento. Entonces se le puede requerir
al propietario que demuestre ante la corte que esta ter-
minando con el inquilino porque violé materialmente el
contrato de arrendamiento o la ley. La ley explica que
esta posibilidad no surge si el inquilino se queja después
de recibir un aviso de aumento de renta, reduccién de
servicios o aviso de no renovacién/terminacion.

No Usar los Procedimientos de la Corte para Desalojar
un Inquilino

A menos que el inquilino haya desalojado voluntariamen-
te la vivienda en renta o haya abandonado legitimamente
la unidad, el propietario debe desalojar al inquilino me-
diante los procedimientos legales adecuados y hacer
cumplir el desalojo a través de la oficina del alguacil. El
propietario no puede “hacerlo por si mismo” obligando
al inquilino a irse cambiando las cerraduras, cortando
los servicios publicos, retirando fisicamente la propie-
dad personal de los inquilinos, disminuyendo cualquier
servicio o empleando cualquier otro proceso que no
involucre a los tribunales y la ley. Si el propietario trata
de desalojar al inquilino sin seguir los procedimientos
adecuados, el inquilino puede iniciar una accién legal
para recuperar la posesion de la vivienda o rescindir el
arrendamiento.
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CUMPLIMIENTO DEL CODIGO DE VIVIENDA/ INSPECCIO-
NES

Un cddigo de vivienda establece los estandares minimos
de salud y seguridad para asegurar que el inventario de
viviendas en una comunidad tenga un programa de man-
tenimiento continuo que ayude a prevenir el deterioro
urbano y el deterioro asociado con la calidad de vida de
los residentes. En lowa, todas las ciudades con una pobla-
cion de 15,000 habitantes o mas deben establecer un
codigo de vivienda y procedimientos de cumplimiento.
Para averiguar si su comunidad tiene un cédigo de vivien-
da, consulte con el ayuntamiento de su localidad.

El cadigo de vivienda de Des Moines requiere que los
propietarios soliciten que su propiedad en renta sea ins-
peccionada regularmente y que se les emita un certifica-
do de Inspeccién. Cuando se ha emitido un certificado de
inspeccion, significa que la propiedad cumple con los es-
tandares minimos de salud y seguridad del cédigo de vi-
vienda. Las viviendas en renta que no tengan un certifi-
cado de inspeccion vigente no se pueden usar para fines
de renta. Si esto ocurre, la ciudad de Des Moines puede
emprender acciones legales para evitar que el propietario
alquile dicha vivienda.

La agencia que inspecciona las propiedades en renta y
hace cumplir el cddigo de vivienda en Des Moines se lla-
ma Division de Inspecciones de Vecindarios. Un inquilino
o propietario puede obtener mas informacion sobre esta
oficina llamando al 515-283-4046.
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EJEMPLOS DE AVISOS

Los siguientes avisos son ejemplos que se pueden escribir
a maquina o a mano. HOME, Inc. también puede enviarle
por correo postal o electrdnico estos avisos para que los
use. Le recomendamos que cuando use estos avisos con-
sulte con uno de nuestros asesores de vivienda certifica-
dos por HUD.

Avisos de Inquilinos:

AVISO DE NO RENOVACION O TERMINACION EN 30 (O
60) DIAS

FECHA:
PARA:

La presente es para notificarle mi intencién de terminar
mi contrato de arrendamiento el (fecha)

ya que no renovaré el contrato de arrendamiento en:
(direccion)

Por favor, envie el depdsito dentro de los 30 dias después
del ultimo dia de arrendamiento. Aqui esta mi direccién
de correo:

Nombre
Direccion

Teléfono

HOME, Inc. aconseja a los inquilinos que envien este avi-
so por el correo certificado menos costoso y esperen 4
dias para que se entregue. Este aviso debe estar en ma-
nos del propietario a mas tardar el primer dia del mes en
que se ird. Guarde una copia del aviso con su recibo de
correo. También puede entregar personalmente al pro-
pietario y pedirle que firme y feche su copia como prueba
de que la recibid, asi no tiene que contar los 4 dias de
entrega del correo certificado.
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AVISO PARA REPARAR Y DESCONTAR DE LA RENTA

PARA: Propietario (nombre)

Direccidn
De acuerdo con la Ley Uniforme de Propietarios e Inquili-
nos Residenciales (Cédigo de lowa, capitulo 562A.15.1), el
propietario debe mantener las instalaciones en buenas
condiciones. La presente es para notificarle que se necesi-
tan reparaciones en la vivienda de renta ubicada en:
(direccion de la propiedad).
Se necesitan las siguientes reparaciones: (lista de todas
las reparaciones obligatorias).

Si no realiza las reparaciones necesarias dentro de los
proximos 7 dias posteriores a la recepcién de este aviso,
haré que se realicen las reparaciones y deduciré el costo
de mi pago (mensual) de renta.

DE: Inquilino (nombre)
Direccion
Teléfono

Para poder reparar y deducir, el costo de la reparacion
no podra exceder un mes de renta.

Siete dias después de que el propietario recibe el aviso, el
inquilino puede hacer las reparaciones. Sin embargo, el
inquilino no puede usar este procedimiento si el propieta-
rio ya ha entregado un aviso por escrito que indica que
tiene la intencidn de rescindir el arrendamiento debido a
que el inquilino no ha pagado la renta. HOME, Inc. acon-
seja a los inquilinos que envien este aviso por el correo
certificado mas econdmico y esperen 4 dias para que se
entregue antes de contar los 7 dias. Guarde una copia del
aviso con su recibo del correo. También puede entregarlo
personalmente al propietario y pedirle que firme y feche
su copia como prueba de que lo recibid, asi no necesitara
contar 4 dias para la entrega del correo certificado.
Deben pasar siete dias (después de recibir el aviso) antes
de que el costo de la reparacién pueda deducirse de la
renta. (Ejemplo: la renta vence el primer dia de cada mes.
El propietario recibié el aviso el 28 de julio. Los 7 dias no
venceran hasta el 4 de agosto. Por lo tanto, el costo debe
deducirse de la renta de septiembre).

Se recomienda que el inquilino contrate a un contratista
independiente para realizar las reparaciones y que obten-
ga un recibo por escrito del contratista que detalle los
materiales y la mano de obra.

48



AVISO DE TERMINACION EN 7 DiAS
POR INCUMPLIMIENTO DEL PROPIETARIO

PARA: Propietario (nombre)
Direccidn

Por medio de la presente, se le notifica que no esta cum-
pliendo con (el contrato de arrendamiento, las reglas y la
ley estatal) porque (liste los motivos de incumplimiento).

Para cumplir con (el contrato de arrendamiento, las re-
glas, la ley estatal) debe (liste lo que se debe hacer para
cumplir) dentro de los 7 dias posteriores a la recepcién
de este aviso.

Ademas, se le notifica que si no cumple con lo especifica-
do anteriormente, tengo la intencidon de rescindir nuestro
contrato de alquiler en no menos de 7 dias después de
recibir este aviso.

DE: Inquilino (nombre)
Direccion
Teléfono

Este aviso puede usarse cuando el propietario no cumpla
con el contrato de arrendamiento, las reglas o la Ley Uni-
forme de Propietarios e Inquilinos Residenciales. El pro-
pietario tiene 7 dias después de recibir el aviso para cum-
plir. Si el propietario cumple en el periodo de 7 dias, el
contrato de arrendamiento no se rescinde. Sin embargo,
si el mismo problema ocurre dentro de los 6 meses si-
guientes al primer aviso, el inquilino puede rescindir el
arrendamiento con un aviso por escrito de 7 dias. El se-
gundo aviso no tiene que dar al propietario el derecho a
remediar.

HOME, Inc. aconseja a los inquilinos que envien este avi-
so por el correo certificado mas econdémico y esperen 4
dias para que se entregue antes de contar los 7 dias.
Guarde una copia del aviso con su recibo del correo.
También puede entregar personalmente al propietario y
pedirle que firme y feche su copia como prueba de que la
recibid, asi no necesitara contar 4 dias para la entrega del
correo certificado.
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AVISO PARA REGRESAR EL DEPOSITO DE RENTA

PARA: Propietario (nombre)

Direccidn
Esta es una solicitud de la devolucion del depdsito de
renta de $ (cantidad) que pagué al ingresar a (direccion).

Por favor envieme el depésito a la siguiente direccion:
(direccién de correo).

Si no recibo el depdsito dentro de 30 dias, me veré obli-
gado a emprender acciones legales adicionales.

DE: Inquilino (nombre)
Direccion
Teléfono

Después de la finalizacion del arrendamiento, el propieta-
rio debe recibir la direccién postal del inquilino para po-
der devolver el depdsito de renta. El inquilino tiene un
afio después de salirse para proporcionar al propietario
una direccidn postal u otras instrucciones de entrega. El
propietario debe entregar al inquilino una lista detalla-
da de las deducciones y el depésito restante o el depdsi-
to completo dentro de los 30 dias posteriores a la recep-
cion de la direccion postal o la fecha de mudanza del
inquilino, lo ultimo que ocurra . Si el propietario no en-
trega el depdsito o una lista detallada de deducciones
dentro de los 30 dias, o si usted no esta de acuerdo con la
lista detallada, puede presentar una demanda en la corte
de asuntos menores para mostrar evidencia y exigir la
devolucién del dinero de su depésito.

HOME, Inc. aconseja a los inquilinos a que tomen foto-
grafias o videos de la vivienda cuando entren y después
de limpiarla antes de salirse. Esta es evidencia para que
muestre a la corte la condicidn de la propiedad cuando
usted la dejd. También es importante que pueda demos-
trar que proporciond una direccién postal.

HOME, Inc. aconseja a los inquilinos que envien este avi-
so por correo certificado y esperen 4 dias para que se
entregue. Mantenga una copia del aviso con su recibo
del correo. También puede entregar personalmente al
propietario y pedirle que firme y feche su copia como
prueba de que la recibid, asi no necesitara contar 4 dias
para la entrega por correo certificado.
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AVISO DE VIOLACION DE ENTRADA

Fecha:

Para:

Por medio de la presente se le notifica que usted y/o su
personal no estan cumpliendo con las Leyes de Propieta-
rios e Inquilinos Residenciales de lowa con respecto al
acceso a nuestra casa.

El Cédigo de lowa 562A.19 (3) establece: antes de entrar
por un motivo que no sea de emergencia, el propietario
debe proporcionar un aviso de 24 horas y entrar solo en
horarios razonables.

Si en el futuro usted no cumple, tomaré acciones legales.

De:

Direccion:

HOME, Inc. aconseja a los inquilinos que envien este avi-
so por correo certificado y esperen 4 dias para que se
entregue. También puede entregar personalmente al
propietario y pedirle que firme y feche su copia como
prueba de que la recibid, asi no necesitara contar 4 dias
para la entrega por correo certificado.

HOME, Inc. recomienda que los inquilinos conserven la
documentacién de cualquier violacion de entraday asi
puedan presentar una demanda ante una corte de asun-
tos menores si las violaciones de entrada contintdan des-
pués de la entrega de este aviso.
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Avisos de Propietarios

HOMIE, INC. tiene asesores de vivienda certificados por
HUD que pueden enseiar a los propietarios como usar y
entregar los avisos. Nuestros servicios son gratuitos y
confidenciales.

Excepto por el aviso de entrada en 24 horas, se reco-
mienda que el aviso sea por escrito y que se entregue de
una de las siguientes maneras:

1. El propietario entrega en mano al inquilino y obtiene
un acuse de recibo por escrito firmado y fechado el
dia de la entrega del aviso por un residente de la
vivienda en renta. El residente que firma el acuse de
recibo debe tener por lo menos dieciocho (18) afios
de edad.

2. Pague para que el alguacil o el procesador de avisos,
entreguen personalmente.

3. Publique el aviso en la puerta de entrada principal de
la vivienda en renta y envielo por correo regular y
correo certificado a la direccidén de la vivienda, o a la
ultima direccidn conocida del inquilino si esa direc-
cién es diferente a la direccion de la vivienda en ren-
ta.

4. Tiempo y contenido: un aviso publicado de acuerdo
con este parrafo debe colocarse dentro del periodo
de tiempo aplicable para entregar el aviso y debe
incluir la fecha en que se colocé el aviso. El aviso
entregado por correo bajo este procedimiento de
publicacién no se considera completo hasta 4 dias
después de que el aviso se deposita en el correo y
sella para entrega, ya sea que el destinatario firme o
no un recibo del aviso.
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AVISO DE ENTRADA PARA INGRESAR A LA VIVIENDA EN
RENTA DEL INQUILINO
PARA: Inquilino (nombre)
Direccién

Este aviso es para informarle que yo y/o mis representan-
tes, (nombre del gerente o reparador), tenemos la inten-
cion de ingresar a su vivienda en renta ubicada en
(direccion de la propiedad) el (dia, fecha y hora).

Necesito ingresar su vivienda en renta para (especifique
la actividad a realizar).

DE: Propietario (nombre)

Direccidn
A menos que sea imposible hacerlo, el inquilino debe
tener al menos 24 horas de anticipacion de la intencidn
del propietario de ingresar a la vivienda rentada por el
inquilino. El propietario o sus representantes tienen dere-
cho aingresar a la vivienda para: 1) hacer reparaciones,
modificaciones o cambios de remodelacidon necesarios o
acordados, 2) inspeccionar la vivienda en renta o 3) mos-
trar la vivienda en renta a posibles inquilinos o compra-
dores. Solo en una situacion de emergencia, como un
incendio o una inundacion, el propietario podrdirala
vivienda en renta sin el permiso del inquilino. Este aviso
debera colocarse en la puerta del inquilino, pero tam-
bién podria ser util llamar o enviar un mensaje de texto
en caso de que el inquilino no haya usado esa puerta
recientemente y, por lo tanto, ni siquiera lo haya visto.
Si el inquilino niega la entrada, los propietarios pueden
presentar una demanda en la corte de asuntos menores.

Cddigo de lowa, seccion 562A.35 - Recursos de propieta-
rios e inquilinos por abuso de entrada. 1. Si el inquilino se
niega a permitir la entrada legal, el propietario puede
obtener medidas cautelares para obligar la entrada o
rescindir el contrato de arrendamiento. En cualquier ca-
so, el propietario puede recuperar los dafios reales y los
honorarios razonables del abogado. 2. Si el propietario
hace una entrada ilegal o legal de una manera irrazonable
o hace repetidas demandas de entrada de otro modo
legal pero que tienen el efecto de acosar irrazonablemen-
te al inquilino, el inquilino puede obtener una medida
cautelar para evitar que se repita la conducta, o rescindir
el contrato de arrendamiento. En cualquier caso, el inqui-
lino puede recuperar los dafios reales.
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AVISO PARA EL INQUILINO DE RENTA ATRASADA
(Aviso de Remediar o Terminar)

PARA: Propietario (nombre)
Direccién

Usted estd en incumplimiento de nuestro contrato de
renta de la unidad de vivienda ubicada en (direccién de la
propiedad), debido a la falta de pago de larenta en la
fecha debida.

Esta vencida la renta por la cantidad de $ (cantidad adeu-
dada) del periodo de (fecha de inicio de la renta adeuda-
do) hasta (fecha de finalizacién de la renta adeudada).

USTED TIENE DERECHO A SOLUCIONAR ESTE INCUMPLI-
MIENTO AL ENTREGAR EL PAGO TOTAL DENTRO DE
TRES DiAS DESPUES DE RECIBIR ESTE AVISO O TERMI-
NAR EL ARRENDAMIENTO Y DESALOJAR LA PROPIEDAD
DENTRO DE TRES DIiAS.

No se dara mas aviso. Si no paga o desocupa la propie-
dad antes de la fecha anterior, se puede iniciar una ac-
cion legal por entrada forzosa y detencién (desalojo) en

su contra.
DE: nombre, direccion, teléfono

Este aviso se debe usar cuando un inquilino no paga la
renta. Si el inquilino no paga la renta completa o no se
muda durante el periodo de tres dias, el propietario debe
presentar un desalojo (FED) en la corte de asuntos meno-
res. Si el inquilino paga la renta completa durante el pla-
zo de tres dias, el propietario debe aceptar la renta. El
dia en que se recibe el aviso nunca se cuenta como parte
del periodo de tres dias, necesita contar 4 dias para la
entrega por correo certificado.
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AVISO DE REPARACION Y SUMA A LA RENTA
PARA: Inquilino (nombre)
Direccién

De acuerdo con la Ley Uniforme de Propietarios e Inquili-
nos Residenciales (cddigo de lowa, capitulo 562A.17), el
inquilino debe mantener la unidad de vivienda. La pre-
sente es para notificarle que se necesitan reparaciones
en su vivienda en alquiler ubicada en: (direccién de la
propiedad).

Se necesitan las siguientes reparaciones: (lista de todas
las reparaciones obligatorias).

Si no realiza las reparaciones necesarias dentro de los 7
dias posteriores a la recepcidn de este aviso, haré que se
realicen las reparaciones y agregaré el costo a la renta del
mes de (indique el mes)

DE: Propietario (nombre)

Direccién
Si el inquilino no hace las reparaciones dentro de los 7
dias siguientes a la recepcion del aviso, el propietario
puede hacer las reparaciones. Después de realizar la re-
paracion, el propietario debe entregar al inquilino una
factura detallada por el costo real y razonable de las re-
paraciones y puede agregar el costo al pago de la renta
del proximo periodo. (Ejemplo: el inquilino recibié el avi-
so el 1 de octubre. El inquilino no hizo las reparaciones
necesarias antes del 8 de octubre, por lo que el propieta-
rio hace las reparaciones el 9 de octubre. La renta vence
el primer dia de cada mes, por lo que el costo de la repa-
racion se agregaria a la renta de noviembre). El propieta-
rio no puede usar este procedimiento para obligar a los
inquilinos a realizar el mantenimiento regular u otras
responsabilidades del propietario.
La fecha de finalizacién debe ser el dia anterior al venci-
miento de la renta, a menos que el propietario acuerde lo
contrario. El aviso debe ser entregado al inquilino no me-
nos de 30 dias antes de la fecha de terminacién. El dia en
gue se recibe el aviso nunca se cuenta como parte del
periodo de 30 dias. Si el inquilino no se va al final del dia
30, entonces el propietario debe entregar un aviso sepa-
rado de 3 dias para desalojar antes de presentar una ac-
cién de desalojo (FED). Ejemplo: la renta vence el primer
dia de cada mes. Si usted desea que el inquilino se mude
antes del 1 de abril, por lo tanto, el ultimo dia de arren-
damiento serd el 31 de marzo. El inquilino debe recibir un
aviso el 1 de marzo o antes.
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AVISO DE TERMINACION 7 DIiAS POR PARTE DEL
PROPIETARIO DEBIDO A INCUMPLIMIENTO

PARA: Inquilino (nombre)
Direccién

Por medio de la presente se le notifica que no esta cum-
pliendo con el (contrato de arrendamiento, ley estatal,
reglas) porque (liste las razones de incumplimiento).

Para cumplir con el (contrato de arrendamiento, ley esta-
tal, reglas) usted debe (liste lo que se debe hacer para
cumplir) dentro de los 7 dias posteriores a la recepcion
de este aviso.

Ademas, se le notifica que si no cumple con lo especifica-
do anteriormente, tengo la intencion de rescindir nuestro
contrato de arrendamiento en no menos de 7 dias des-
pués de recibir este aviso.

DE: Propietario (nombre)
Direccién

Este aviso se puede usar cuando el inquilino no cumpla
con el contrato de arrendamiento, las reglas o la Ley Uni-
forme de Propietarios e Inquilinos Residenciales. El inqui-
lino tiene 7 dias después de recibir el aviso para cumplir.
Si el inquilino no cumple, el contrato de arrendamiento
se rescinde en no menos de 7 dias después de recibir el
aviso. Si el inquilino cumple dentro del periodo de 7 dias,
el contrato de arrendamiento no se rescinde. Sin embar-
go, si ocurre el mismo problema dentro de los 6 meses
posteriores a la notificacidn, el propietario puede rescin-
dir el arrendamiento con una notificacién por escrito de 7
dias la cual no tiene que darle al inquilino una segunda
oportunidad para cumplir.

Si el inquilino no remedia o se va al final del séptimo dia,
entonces el propietario debe entregar un aviso separado
de 3 dias para desalojar antes de presentar una accion de
desalojo (FED).
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AVISO PARA DESALOJAR EN TRES DIiAS

PARA: Inquilino (nombre)
Direccidn

La presente es para notificarle a usted y a todos los resi-
dentes que ocupan la propiedad ubicada en:

de mi intencion de rescindir su arrendamiento.

El arrendamiento terminara el .

No se dara ningln otro aviso. Si no desocupa la propiedad
antes de la fecha mencionada, se puede iniciar una accién
legal en su contra por entrada forzosa y detencién
(desalojo).

DE: Propietario (nombre)
Direccidn

Este tipo de aviso debe usarse después de que el inqui-
lino no cumpla con el aviso de incumplimiento de siete
dias o un aviso de terminacién de arrendamiento de 30
dias. Si el inquilino no se muda durante el periodo de tres
dias, el propietario debe presentar un desalojo (FED) en
la corte de asuntos menores.

57



AVISO PARA DESALOJAR EN SIETE DIAS

PARA:

La presente es para notificarle a usted y a todos los resi-
dentes que ocupan la propiedad ubicada en:

de mi intencion de rescindir su arrendamiento efectivo
el

DEBIDO A:

El arrendamiento terminara 7 dias después de recibir este
aviso. No se dard ningun otro aviso. Si no desocupa la
propiedad antes de la fecha anterior, se puede iniciar una
accion legal en su contra por entrada forzosa y detencidn
(desalojo).

FECHA:
DE:
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AVISO DE 3 DiAS POR
PELIGRO CLARO Y PRESENTE

Para:
Fecha:

Por medio de la presente se le notifica de conformidad
con la seccion 562A.27A del cédigo de lowa, que su con-
trato de arrendamiento se rescindira efectivamente tres
(3) dias posteriores a la fecha de este aviso, y se le exige
que desaloje y entregue dentro de esos tres (3) dias.

Este aviso de rescision y desalojo se le entrega por el mo-
tivo de que usted o las personas que se encuentran en el
inmueble con su consentimiento han creado circunstan-
cias o han mantenido una amenaza que constituye un
peligro claro y presente para la salud o la seguridad de
otros inquilinos, el propietario, o los empleados o agentes
del propietario. Un peligro claro y presente para la salud
o la seguridad de otros inquilinos, el propietario o los
empleados o agentes del propietario incluye cualquiera
de las siguientes actividades si se llevaron a cabo dentro
de 1000 pies de la propiedad del arrendador. (marque
todo lo que corresponda)

() Agresion fisica o amenaza de agresidn fisica.

( ) Usoilegal de armas de fuego u otras armas, la
amenaza de usar un arma de fuego u otra arma ilegal-
mente, o posesion de un arma de fuego ilegal.

() Posesion porusted o por una persona en las insta-
laciones con su consentimiento y conocimiento, de una
sustancia controlada no obtenida directamente de o de
conformidad con una receta valida u orden de un médico
autorizado mientras actua en el curso de la practica pro-
fesional.

() Oftros (especifique)

El incidente o actividad especifica que provocd que se
entregara este aviso es o fue:

(pagina 1 de 2—vea la pagina siguiente)
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Si el incidente o actividad anterior fue realizado por una
persona que no sea el inquilino, este aviso no aplicara si:

(1)

()

el inquilino solicita una orden de proteccion, orden
de restriccion u orden para desalojar la vivienda u
otra reparacion similar contra la persona y proporcio-
na pruebas al propietario antes de que este inicie
una demanda contra el inquilino; o

el inquilino informa de las actividades que causan el
peligro claro y presente a una agencia de seguridad
publica o al fiscal del condado en un esfuerzo por
iniciar una accion penal contra la persona que realiza
las actividades, y proporciona pruebas por escrito al
propietario antes de que este inicie una demanda
contra el inquilino; o

el inquilino escribe una carta a la persona que realiza
las actividades que causan el peligro claro y presente.
La carta debe decirle a la persona que no regrese a
las instalaciones y que su regreso a las instalaciones
puede resultar en allanamiento u otra accién contra
la persona. Se debe enviar una copia de esta carta a
una agencia de orden publico cuya jurisdiccidn inclu-
ya las instalaciones y se debe proporcionar una prue-
ba por escrito al propietario antes de que inicie una
demanda contra el inquilino. Si el inquilino previa-
mente ha escrito una carta a la persona segun lo dis-
puesto en este parrafo sin presentar un allanamiento
u otra accioén, y la persona a quien se envio la carta
lleva a cabo otras actividades que causan un peligro
claro y presente, el inquilino debe tomar una de las
acciones especificadas en los parrafos "1" o0 "2" para
evitar el desalojo bajo este estatuto.

(pagina 2 de 2)
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AVISO AL INQUILINO DE TERMINACION O
NO RENOVACION EN 30 DiAS

PARA: Inquilino (nombre)
Direccidn

Por medio de la presente le notifico a usted y a todos los
residentes que ocupan (direccion de la propiedad), de mi
intencién de rescindir su arrendamiento.

El arrendamiento terminara el (dia, fecha de termina-

cidn). Este aviso no elimina su obligacidn de pagar la ren-
ta del mes de (ultimo mes de renta).

DE: Propietario (nombre)
Direccion
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AVISO DE RESCICION MUTUA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Fecha:

Rescision mutua del contrato de arrendamiento de la
propiedad en:

De mutuo acuerdo, las partes mencionadas anteriormen-
te indican mediante sus firmas la decisién de rescindir el
contrato de arrendamiento celebrado por ambas partes
de la propiedad mencionada arriba. Por razones conoci-
das por ambas partes, las partes declaran rescindido mu-
tuamente el contrato de arrendamiento. El inquilino(s)
tiene la intencién de dejar la propiedad en las mismas o
mejores condiciones en las que la encontré. El inquilino
debera desalojar la propiedad en o antes de , en el
entendimiento de que el inquilino no tiene ninguna otra
obligacién como inquilino de la propiedad anterior y el
depésito de renta sera devuelto al inquilino dentro de los
treinta dias del ultimo dia del arrendamiento o de cuando
el propietario reciba la direccién postal del inquilino o las
instrucciones de entrega.

Firma del propietario o arrendador:

Firma del inquilino(s):
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Carta Desglosada de Deducciones al Depdsito de Segu-
ridad

Fecha:
Nombre del inquilino:
Direccion de la Vivienda Rentada:

Depdsito de Seguridad Recibido $
Lista de Dafos a la Propiedad con Cantidad Deducida

$

wv n n n

Gastos de Limpieza

Deduccidn del Depésito de Seguridad $
Cantidad a Regresar al Inquilino $

Firma del Propietario:
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AVISO A INQUILINO DE AUMENTO DE RENTA

PARA: Inquilino (nombre)
Direccidn

Este aviso es para notificarle que el pago de renta de su
vivienda de alquiler ubicada en: (direccion de la propie-
dad) aumentara de $ (cantidad anterior) a $ (cantidad
nueva).

Este aumento entrara en vigor el (fecha de inicio del au-
mento).

DE: Propietario (nombre)
Direccidn

INQUILINO: (firma del inquilino)
FECHA: (dia y fecha de recepcion)

El propietario no puede aumentar la renta antes de la
fecha de vencimiento del contrato de arrendamiento
original o cualquier prérroga. El propietario debe notifi-
car al inquilino por escrito al menos 30 dias antes de la
fecha periddica de renta. La fecha periddica de renta se
extiende desde el dia en que vence la renta el a hasta el
dia anterior a la préxima fecha de vencimiento. (Ejemplo:
la renta vence el primer dia de cada mes. El propietario
tiene la intencién de aumentar el alquiler en mayo, por lo
tanto, el inquilino debe recibir un aviso antes del 1 de
abril).
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OFICINAS LOCALES DE INSPECIONES DE RENTAS

Des Moines, Inspecciones de Vecindarios—515-283-4046
West Des Moines—515-222-3630
Clive—515-223-6220
Urbandale—515-278-3930
Grimes—515-986-3036
Norwalk—515-981-9530
Indianola—515-961-9430
Altoona—515-967-5138
Ankeny—515-963-3550
Johnston—515-727-7778
Ames—515-239-5153
Adel—515-993-4525

Llame a su ayuntamiento local para otras ciudades.
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