R: No. Si su contrato de alquiler establece una fecha de
terminacion definida, por lo general usted estd obligado por el
plazo total del contrato, aun si usted tiene una buena razon para
mudarse, tal como una enfermedad o un cambio de empleo.
Solo se permite la terminacion debido a ciertas transferencias
militares, ejecuciones hipotecarias de la propiedad o en ciertos
casos en que el inquilino es victima de violencia familiar,
ataque sexual 0 acoso. De modo que si usted abandona el
departamento antes del plazo establecido y el propietario no es
capaz de alquilar el departamento, él puede demandarlo por

el monto del alquiler no pagado y los costos, y/o presentar un
informe de crédito negativo en contra de usted.

Algunos contratos de alquiler permiten al inquilino dar
por terminado el alquiler antes del plazo previsto en ciertas
circunstancias y previo aviso. Revise su contrato de alquiler para
determinar si éste permite la terminacion antes del plazo previsto
y cudnto tiempo de anticipacion se requiere. Por ejemplo,
si su contrato le permite notificar con 30 dias de anticipacion
para darlo por terminado, por lo general usted debe notificar al
propietario por lo menos 30 dias antes del final del mes en el
que usted se propone mudarse y deberd pagar el alquiler por el
mes entero.

P: Estoy alquilando una vivienda con un contrato renovable mes
ames. ¢Con cuanta anticipacion debo notificar antes de dar por
terminado el alquiler?

R: El alquiler mes a mes es una forma de “alquiler periodico.”
Un alquiler periodico ocurre cuando un inquilino permanece

en el departamento luego del vencimiento del plazo inicial del
contrato de alquiler. Los alquileres periodicos no tienen fecha
de terminacion y pueden ser dados por terminados por el
propietario o por el inquilino notificando a la otra parte. Por lo
general el contrato de alquiler establece el plazo minimo para
notificar la terminacion. Si no existe un contrato preparado por
escrito, o si el contrato no establece un plazo para la notificacion,
las leyes de Carolina del Norte le permiten a usted dar por
terminado un alquiler afio por ano notificando al propietario por
lo menos un mes antes de finalizado el afio; un alquiler mes a
mes requiere notificar por lo menos siete dias antes de fin del
mes; y un alquiler semana a semana requiere notificar por lo
menos dos dias antes de finalizada la semana.

P: Ha terminado mi contrato de alquiler por un afio, pero yo atin vivo
en la propiedad y pago el alquiler mensualmente. Ahora el propietatio
dice que ha aumentado el monto del alquiler. ¢Debo pagar el aumento?
R: Depende de los términos del contrato. La mayorfa de los contratos
establecen que al finalizar el alquiler usted se convierte en un inquilino
en condiciones mes a mes y ya no le estd garantizado pagar un monto
especifico. En ese caso el propietario puede aumentar el alquiler en
cualquier monto notificindole a usted dentro del mismo plazo en que
usted debe notificarle de su intencion de terminar el alquiler. Usted
puede escoger entre quedarse y pagar el alquiler mas elevado o
mudarse.

No obstante, algunos contratos de alquiler expiran
automdticamente al final del periodo de alquiler y no establecen una
posibilidad de renovacion. En ese caso, el propietario puede exigir
un aumento en el monto del alquiler para que usted permanezca
en posesion del inmueble luego de la expiracion del contrato. Sin
embargo, si el propietario acepta su pago del alquiler en el monto
acostumbrado por el mes posterior a la expiracion de su contrato, €l
ha renovado su contrato de manera efectiva por un afio adicional al
mismo monto que el anterior.

P: ¢El estado de Carolina del Norte tiene una ley de control de
arrendamiento que limita los aumentos de renta?
R: No.

P: El propietatio acaba de vendet la propiedad que alquilo.

¢Puede el nuevo propietatio desalojarme?

R: Probablemente no. Si usted es un inquilino en posesion de la
propiedad, la ley asume que el comprador estd informado de su
alquiler, y requiere que el comprador respete su contrato hasta su
vencimiento. No obstante, usted puede ser desalojado si usted acepto
en su contrato que usted desalojaria la propiedad al ser vendida la
propiedad. El Nuevo propietario no trendrd que renovar su contrato
cuando expire.

P: La vivienda que estoy alquilando actualmente va a set

vendida al ejecutarse la hipoteca. ;Cuales son mis derechos y mis
responsabilidades?

R: Los inquilinos que residen en una propiedad con menos de 15
unidades para alquiler que sea vendida en un proceso de ejecucion
hipotecaria pueden terminar el contrato de alquiler y mudarse sin tener

que pagar una multa ni cometer incumplimiento de su contrato. Sin
embargo, el inquilino deberd establecer la fecha de terminacion por
lo menos 10 dias o ms a partir de la fecha de la notificacion formal
de venta emitida por el Tribunal Superior.

No todas las personas que estin alquilando una vivienda
desean mudarse inmediatamente después de que se realice la
venta por la ejecucion hipotecaria. Desde el ano 2009, una ley
federal permite que algunos contratos de alquiler sobrevivan a la
ejecucion hipotecaria. En tales casos, el inquilino tiene la opcion de
permanecer en la vivienda hasta que finalice el contrato de alquiler.
Sin embargo, si el inquilino tiene un contrato de alquiler mes a mes,
o si el comprador de la propiedad en ejecucion hipotecaria desea
vivir en la propiedad, la ley permite que el comprador termine el
resto del contrato de alquiler, pero Gnicamente después de notificar
al inquilino con un plazo de 90 dias para desalojar la vivienda.
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P: Mis compafietos de alquiler y yo pagamos un deposito de
seguridad del inquilino cuando de alquilar nuestra casa. ¢Me
devolveran mi parte correspondiente del depdsito si me mudo de la
propiedad antes que mis compafietos de alquiler?

R: No. Por lo general el propietatio no le devuelve la parte
correspondiente del depdsito de seguridad a uno de los compaiieros
de alquiler si él o ella se mudan de la propiedad y los demas
inquilinos del contrato de alquiler permanecen en la residencia. £n
la mayorfa de los casos, el propietario mantendra el depdsito de
seguridad del inquilino como garantia hasta que se mude el dltimo
inquilino. Entonces se le devolverd el depdsito a los inquilinos que
se van a salir de la residencia, menos los descuentos aplicables
establecidos por las leyes. Si usted se muda de la residencia antes
de que finalice su contrato de alquiler, o si se muda antes que sus
compaieros de alquiler, usted debe conversar directamente con sus
companeros de alquiler acerca de la devolucion del depdsito.

P: ¢Soy responsable de pagar la parte del monto del alquiler que le
cortresponde a mi compafiero de alquiler si mi nombre figura en el
contrato?

R: Si. Si su nombre figura en el contrato de alquiler, usted es
legalmente responsable del cumplimiento total del contrato aun

si el nombre de su companero de alquiler también figura en el
mismo. Muchas veces los contratos de alquiler escritos requieren que
cada inquilino sea responsable por pagar el total del alquiler, y los
propietarios usualmente tomarin accion legal en contra del inquilino
que quede si su(s) companero(s) de alquiler se mudan sin que el
monto del alquiler haya sido pagado.

P: ¢Qué debe hacer el propietatio para desalojarme?

R: Un propietario o su agente puede desalojarle por infringir una
estipulacion de su contrato de alquiler, pero debe hacerlo de acuerdo
a los procedimientos legales. Por ejemplo, salvo que su contrato
establezca lo contrario, cuando usted no paga el monto completo

del alquiler, el propietario primero debe solicitarle claramente a usted
el pago del alquiler vencido. Luego, si usted no paga el alquiler
dentro de un plazo de diez dias (o si usted ha violado los términos
del contrato de alquiler en cualquier otra manera), el propietario
puede presentar ante los tribunales una demanda formal de “juicio
sumario de desalojo” (en inglés, summary ejectment) en contra de
usted explicando porqué debe ser desalojado. El propietatio puede
recuperar sin pagar alquiler, cuotas de la corte y otros dafios de usted.

Muchos contratos de alquiler permiten al propietario acortar el
periodo minimo de diez dias de notificacion o evitarlo por completo
al incluir una clausula “de abandono.” Tal clusula establece que el
alquiler se da por terminado si usted no paga el monto dentro de
un nimero especifico de dias luego de su vencimiento, y puede no
requetir notificacion previa alguna o notificacion con menos de diez
dias de anticipacion antes de que el propietario pueda empezar el
trdmite del juicio sumario de desalojo en los tribunales.

Por supuesto, durante la audiencia en los tribunales usted puede
presentar argumentos en su defensa. Si el juez dictamina a favor del
propietario, usted puede apelar la decision dentro de un plazo de
diez dias. Sin embargo, usted deberd pagar el alquiler establecido al
secretario del juzgado mientras la apelacion esté pendiente. Si usted
no apela a tiempo, o si el propietario gana la apelacion, él puede
solicitar los servicios del sheriff del condado para ejecutar la sentencia
y desalojarlo. En todo momento durante el proceso, el propietatio

deberd usar medios pacificos para tomar posesion de su propiedad.
No estd permitido hacer un “desalojo por cuenta propia”, tal como
cambiar las cerraduras, sacar sus posesiones o ponerle un candado a
la puerta.

P: ¢Puedo pagatle el alquiler al propietatio para detener un proceso de
desalojo?

R: Probablemente. Depende de los términos de su contrato de
alquiler. Si su contrato no vislumbra el asunto y usted paga u ofrece
pagar el alquiler vencido (y cualquier gasto que haya hecho el
propietario), el proceso de desalojo termina de manera automdtica.

Si el propietario continta con la demanda, €l serd responsable por
los futuros gastos legales de usted. Pero, si su contrato autoriza al
propietario a dar por terminado su alquiler si usted no paga a tiempo,
€l puede aceptar el pago tardio de su alquiler y seguir tratando de
desalojarlo. En la actualidad la mayoria de los contratos de alquiler le
dan al propietario este derecho.

Escanear el cddigo anterior para acceder al sitio
Web de la Comision desde sus dispositivos moviles.
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Preguntas y Respuestas sobre:
ALQUILER DE INMUEBLES
PARA VIVIENDA

La relacion entre usted (el inquilino) y un propietario
comienza cuando usted celebra un contrato — generalmente
un contrato de alquiler. Los términos de un contrato de alquiler
por lo general no estin establecidos por la ley. Sin embargo,
muchas de las obligaciones que ustedes tienen el uno para con
el otro estin reglamentadas por estatutos legales y no pueden ser
“negociadas.”

Este folleto trata acerca de preguntas que surgen con
frecuencia durante la relacion entre el inquilino y el propietario.
A pesar de usarse la palabra “departamento” en todo el folleto,
usted debe saber que las preguntas y respuestas se aplican
de igual manera a otros tipos de propiedades de alquileres de
inmuebles para vivienda.

Para obtener informacion sobre depositos de garantia
por patte de los inquilinos, discriminacion ilegal en alquiler
de viviendas, condominios y casas contiguas y otros asuntos
relacionados con servicios de vivienda, llame a la Comision
Inmobiliaria del Estado de Carolina del Norte (teléfono: 919/875-
3700) y solicite una copia gratuita del folleto “Preguntas y
Respuestas” acerca de cualquiera de estos temas, o bien visite el
sitio de la Comision en Internet: www.ncrec.gov para consultar
la version en pdf. Si usted es miembro de las Fuerzas Armadas
de los EE.U.U., debe obtener una copia del folleto Preguntas y
Respuestas sobre: Terminacion de Contrato de Arrendamiento
Residencial para Personal Militar en Carolina del Norte. Hay
otros folletos informativos sobre el tema en la Seccion de
Proteccion del Consumidor de la Procuradurfa General (Attorney
General’s Office, teléfono: 919/716-6000). Respecto a asuntos
de igualdad en las oportunidades de vivienda (discriminacion),
llame a la Comision de Relaciones Humanas de Carolina del
Norte (919/807-4420) 0 a su agencia local de equidad en
servicios de vivienda. Ademds de esto, usted puede consultar a
un abogado privado.

P: En Carolina del Norte ¢debe haber un acuerdo esctito sobre el
alquiler?

R: No. Un acuerdo verbal puede establecer una relacion entre
propietario e inquilino si es por un plazo de menos de tres afios a
patir del momento en que se establece el acuerdo, e incluye © los
nombres del propietario y del (los) inquilino(s), © la ubicacion de
la propiedad a ser alquilada, © el tiempo de duracion del alquiler,
y * el monto del alquiler a ser pagado. [Aviso: Si se requiere que
el contrato de alquiler sea hecho por escrito, se necesita quie firme el
mismo la persona contra quien usted pueda hacer valer el contrato).
Sin embargo, un contrato de arrendamiento por escrito le otorga mejor
proteccion a ambas partes, especialmente en caso de una disputa.

P: ¢Yo llené una solicitud para alquilar un departamento y le entregué
dinero al propietatio para “reservar” el departamento. Ahora he
encontrado otro lugar que me gusta mas. ¢Puedo exigitle que me
devuelva el dinero?

R: Eso depende. Si paga cualquier suma de dinero antes de firmar

el contrato, debe solicitar un acuerdo por escrito que indique
exactamente en qué se usard el dinero y si es reembolsable. Por lo
general el propietario puede quedarse con el dinero que usted entrega
para “reservar” un departamento. Es el precio que usted paga para
asegurarse de que el propietario no le alquile el departamento a otra
persona. Ademds, si usted ya ha aceptado alquilar un departamento
especifico por un periodo especifico a un precio determinado,

usted puede haber establecido un contrato de alquiler verbal; de ser
ese el caso, el dinero puede ser considerado como un depdsito de
garantia que puede ser retenido por el propietario en la medida que
sea necesaria para compensarle si usted no le pagd el alquiler. Y

es posible que usted tenga que pagar renta hasta que el contrato

de alquiler expite o hasta que el propietario vuelva a rentar la
propiedad, lo que ocurra primero. Si no se ha comprometido a
rentar alguna propiedad, no es acertado pagar un deposito de
garantia porque usted arriesga esa cantidad si decide no rentar la
propiedad.

P: Después de fitmar el contrato, ;tengo tres dias para cambiar de
idea?

R: No. Una vez que firma el contrato, estd obligado al
cumplimiento del plazo completo.

P: El propietatio me dio una copia escrita del contrato de alquilet,
peto ésta no incluye su promesa previa de reemplazar la alfombra
desgastada. ;Puedo confiar en su promesa verbal?

R: No. No se confie en un acuerdo verbal previo con el propietario.
Para hacerlo “legal”, haga que sea escrito en el contrato de alquiler
y escriban sus iniciales tanto el propietario como por usted.

P: ¢Tiene el propietario la obligacion de pintar el departamento o
vapor limpiar las alfrombras antes de que yo lo ocupe?

R: No. El propietario no estd obligado a pintar un departamento o
vapor limpiar las alfrombras cada vez que se alquila.

P: ;Puede el propietatio aumentar el monto del alquiler porque
tengo una mascota?

R: Si. El propietario puede cobrar una suma adicional y/o un cargo
sin devolucion por derecho a tener mascotas en su departamento.
Atn més, el propietario puede cobrar mds dinero segtin el tamafio
de la mascota de que se trate; o puede prohibir las mascotas por
completo. Cualquier acuerdo que usted y el propietario tengan
sobre las mascotas debe incluirse en el contrato de alquiler escrito.

P Si mis pertenencias personales se dafian en un incendio o

son robadas mientras soy un inquilino ¢debe compensarme el
propietatio por la pérdida?

R: No necesariamente. Muchos inquilinos asumen que sus
pertenencias estin protegidas por el seguro del propietario. Sin
embargo, salvo que el incendio o el robo sean el resultado de un
acto de negligencia por pate del propietario, éste no es responsable
de su pérdida. Por lo tanto, en general es una buena idea que

usted obtenga un seguro de alquiler para su proteccion.

P: ¢Puede el propietario entrar en mi departamento de manera
petiddica para revisar su condicion?

R: Probablemente. Con frecuencia los contratos de alquiler le dan al
propietario el derecho de entrar en la propiedad para inspeccionarla
para ver si el inquilino estd cumpliendo con sus obligaciones, para
hacer las reparaciones necesarias, para colocar letreros de “se vende” o
“se alquila” o para mostrarla a posibles compradores o inquilinos. Aun

asi, la entrada debe realizarse en horas razonables y previo aviso dentro

de un plazo razonable. Si su contrato de alquiler no lo establece asi, el
propietario no tiene el derecho de entrar a su departamento durante el
plazo que dure su alquiler.

P: ¢Tiene el propietatio la obligacion de reparar cualquier cosa en el
departamento que se descomponga? ¢Qué pasa si yo he firmado un
contrato de alquiler aceptando el departamento “tal como esta”?

R: El propietario es responsable de hacer ciertas reparaciones y el
inquilino es responsable de hacer otras. Por ejemplo,

A
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¢
El propietario debe
o Cumplir con las regulaciones locales de vivienda y
construccion,
¢ Hacer lo que fuese necesario para mantener el departamento
en condicion aceptable y habitable;
¢ Mantener en condiciones de operacion buenas y seguras
todas las partes eléctricas, canerfas, sanitarios, calefaccion, ventilacion,
aire acondicionado y otras partes y aparatos existentes y repararlas
de inmediato cuando usted le notifique por escrito que necesitan ser

reparadas (excepto en caso de emergencias);
¢ Mantener todas las dreas comunes en condiciones

seguras; y

+

o Proveer e instalar detectores de humo y reemplazar las
baterfas de los mismos al inicio de su alquiler.

[Aviso: Luego de iniciado el alquiler, el propietario puede
celebrar un acuerdo escrito con usted para devolverle el costo de
las reparaciones que usted haga o reducirle el monto del alquiler a
cambio de las mismas].

Elinquilino debe

¢ Mantener la vivienda alquilada limpia (incluyendo
los inodoros o tazas, lavabos y bafios) y tan segura como las
condiciones lo permitan.

o Eliminar los desechos y la basura de una manera limpia y
segura;

o Pagar el alquiler como fue establecido y cumplir con los
términos del contrato de alquiler;

¢ No danar (o permitir a sabiendas que alguien dafe) la
propiedad,

o Cumplir con las obligaciones que imponen las regulaciones
locales de vivienda y construccion;

o Reemplazar las baterfas de los detectores de humo de
ser necesario e informar al propietario si un detector necesita ser
reparado; y

o Al finalizar el alquiler dejar la vivienda limpia y en tan
buenas condiciones como estaba antes de que el inquilino la
ocupara, excepto por el desgaste normal.

[Aviso: es importante que al inicio de su alquiler usted anote
la condicion de su departamento en una lista y que le pida al
propietario que escriba sus iniciales. De ese modo, usted no se hard
responsable de los darios quie existian en la vivienda antes de que
usted la ocuparal.

P: ¢Puedo dejar de pagar el alquiler si el propietatio no efectiia las
reparaciones?

R: No. No sin una orden judicial que lo autorice o sin la autorizacion
del propietario. Entréguele al propietario una peticion por escrito
solicitando que efecttie las reparaciones y quédese con una copia.

Si transcurre un tiempo razonable y no se hacen las reparaciones de
manera debida, usted puede solicitar una reduccion del monto del
alquiler en un Tribunal de Causas de Menores Cuantfas (en inglés,
Small Claims Court) debido al valor depreciado de su departamento.

Si el propietario ignora su pedido de arreglar el problema y su
departamento es inhabitable, usted puede estar en su derecho
de desalojar el departamento y dar por terminada la relacion
propietario-inquilino bajo una teoria legal llamada “desalojo
implicito” (en inglés, Constructive Eviction). Consulte a un
abogado al respecto.

P: ¢Puede el propietario cobrar una cuota por morosidad?

R: Si. Si el propietario recibe el pago de la renta después de mis
de cinco dias posteriores a la fecha debida, es posible que le
cobre una cuota por la demora. El monto miximo de una cuota
por demora es de $15 dblares o 5% del monto de renta, lo que
sea mayor.

P: ¢Puede el propietario desalojarme por quejarme?
R: No. Segtin las leyes de Carolina del Norte, usted puede hacer
lo siguiente sin temor a ser desalojado:

* Quejarse con el propietario;

* Quejarse con agencias del gobierno (tales como
inspectores de vivienda y departamentos de salud,

¢ Hacer valer sus derechos de acuerdo con el contrato de
alquiler;

¢ Organizarse junto con otros inquilinos para hacer valer
sus derechos; y

o Entablar una demanda legal contra el propietario para
hacer valer el contrato de alquiler.

Sin embargo, es posible que el propietario decida no
renovar el contrato de alquiler cuando la vigencia del actual
plazo expire.

P: ¢Puede el propietario aumentar el monto del alquiler durante
el periodo del contrato?

R: No. Salvo que el contrato de alquiler establezca lo contrario,
a usted se le garantiza el monto mensual de alquiler acordado
durante el plazo acordado. No obstante, usted también le da al
propietario su garantfa de pagar a tiempo el monto de alquiler
acordado por dicho periodo.

P: ¢Puedo dar por terminado mi contrato de alquiler si notifico al
propietatio con 30 dias de anticipacion?
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