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PLAN ADMINISTRATIVO
Cupones basados en provectos

1.0 INTRODUCCION/PROPOSITO

El proposito de este documento es explicar las politicas, normas y procedimientos del Programa
de Cupones Basados en Proyectos (Project-Based Voucher, PBV) de la Demostracion de
Asistencia para el Alquiler (Rental Assistance Demonstration, RAD), administrado por la
Agencia de Vivienda de Edgewater (Edgewater Housing Authority, "EHA") para el propietario
(la Agencia de Vivienda de la Ciudad de Hackensack [Housing Authority of the City of
Hackensack, "HHA"]), en la medida en que se relacionen con la admisiéon y ocupacion continua
de los residentes. La EHA sera el administrador del contrato del Programa de PBV. También
establecera las normas y los procedimientos utilizados para calcular el alquiler. El Programa de
Cupones Basados en Proyectos (PBV) se encuentra codificado en la Seccion 1437f (o) (13) del
Titulo 42 del Codigo de los Estados Unidos (U.S.C.) e implementado en la Seccion 983 del
Titulo 24 del Cédigo de Regulaciones Federales (CFR). La RAD autorizo al Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (Department of Housing and Urban Development, HUD) a no
aplicar ciertas disposiciones legales y reglamentarias que rigen el Programa de PBV (PIH-2012-
32 (HA), REV-2). La presente politica cumple con los principios de la Seccion 8 de la Ley de
1937.

Es politica de la HHA cumplir con los requisitos expresados en la Ley de Vivienda de 1937
(U.S. Housing Act of 1937) de los Estados Unidos y con todas las enmiendas posteriores
promulgadas por las Leyes de Vivienda y Desarrollo Comunitario respecto del funcionamiento
de los programas de viviendas asequibles bajo su administracion. Independientemente de lo
anterior, los cambios en las leyes o reglamentaciones federales aplicables conforme a la Seccion
983 del Titulo 24 del Codigo de Regulaciones Federales, reemplazaran las disposiciones
contrarias a esta politica.

2.0 IGUALDAD DE OPORTUNIDADES

2.1  EQUIDAD DE VIVIENDA

Es politica de la HHA y de la EHA cumplir plenamente con todas las leyes locales, estatales y
federales de no discriminacion, la Ley sobre Estadounidenses con Discapacidades y las
reglamentaciones del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos que
rigen la equidad de vivienda e igualdad de oportunidades.

Ninguna persona, por cuestiones de raza, color, sexo, religion, nacionalidad, origen étnico,
situacion familiar o discapacidad, serd excluida de la participacion, ni se le negaran los
beneficios ni estara sujeta a discriminacion en virtud de los programas de vivienda de la HHA.

Para promover el total cumplimiento de este compromiso con las leyes de Derechos Civiles
aplicables, la HHA/EHA les proporcionara a los solicitantes y participantes informacion
local/estatal/federal de la Seccién 8 del Programa de PBV sobre discriminacion, y les brindara
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los recursos disponibles si consideran que podrian ser victimas de discriminacién. Dicha
informacion estard disponible con la solicitud, y todos los formularios de reclamos por
discriminacion y la informacion sobre equidad de vivienda aplicables estaran disponibles en la
oficina de la Agencia de Vivienda de Hackensack. Ademas, toda la correspondiente informacion
escrita y la publicidad contendran el logotipo y los términos apropiados sobre igualdad de
oportunidades.

La HHA y la EHA asistiran a las familias que consideren que han sufrido discriminacion ilegal y
les proporcionaran copias del formulario de discriminacién de vivienda. La EHA/HHA también
ayudard a completar el formulario, si asi lo solicitan, y les proporcionaran la direccion mas
cercana de la Oficina de Equidad de Vivienda e Igualdad de Oportunidades del HUD.

2.2 ADAPTACIONES RAZONABLES

Es posible que, ocasionalmente, las personas con discapacidad necesiten adaptaciones razonables
para aprovechar al maximo los programas de vivienda de la HHA y los servicios relacionados.
Cuando se otorgan dichas adaptaciones, estas no conceden una ventaja o tratamiento especial a la
persona con discapacidad; por el contrario, dichas adaptaciones ayudan a que las personas con
discapacidad puedan tener acceso completo al programa de una manera que no seria posible de
otro modo dada su discapacidad. La presente politica explica de qué manera las personas pueden
solicitar adaptaciones y las pautas que seguira la HHA para determinar si es razonable
proporcionar las adaptaciones solicitadas. Dado que las discapacidades no siempre son evidentes,
la HHA garantizara que todos los solicitantes/participantes tengan conocimiento sobre la
oportunidad de solicitar adaptaciones razonables.

Las solicitudes de adaptaciones razonables se pueden realizar por escrito, en persona o
verbalmente. Las solicitudes y notificaciones del programa sobre reevaluaciones, inspecciones,
citas o finalizacion de la asistencia incluirdn informaciéon sobre cémo solicitar adaptaciones
razonables. Todas las decisiones que concedan o rechacen solicitudes se realizaran por escrito.

Se aceptard una solicitud de adaptacion razonable siempre y cuando se cumpla con lo siguiente:

A. El solicitante sea una persona con discapacidades (es decir, que tenga una
discapacidad mental o fisica que limite significativamente una o mas actividades de la
vida diaria, haya un registro de dicha discapacidad o se considere que tiene dicha
discapacidad). Si la discapacidad no es evidente o no estd documentada, la HHA
verificara si la persona que solicita la adaptacién es una persona que posee una
discapacidad.

B. La solicitud se relacione con la discapacidad y sea necesaria debido a esta. Sino es
evidente, la HHA solicitara documentacion que respalde que la adaptacion es
necesaria debido a la discapacidad. La HHA no indagara sobre la naturaleza de la
discapacidad.



C. La solicitud sea razonable. Una solicitud se considera "razonable" si no constituye
una alteracion fundamental del propodsito y los objetivos de la HHA, o si no crea una
dificultad financiera o una carga administrativa desproporcionadas.

Si més de una adaptacion tiene la misma eficacia para proporcionar acceso a los programas y
servicios de la Agencia de Vivienda de Hackensack, esta agencia se reserva el derecho de elegir
la opcion mas eficiente o econdmica.

Un residente podra solicitar, como adaptacion razonable, permiso para realizar modificaciones
fisicas a una unidad de vivienda a su cargo. Al desalojarla, el residente deberd devolver la unidad
a su estado original.

No se aprobard una solicitud de adaptacion que le permita a un participante infringir
materialmente las obligaciones familiares.

2.3 CONOCIMIENTO LIMITADO DE INGLES

La HHA intentara, dentro de lo razonable, ayudar a las personas con conocimiento limitado de
inglés (Limited Engish Proficiency, LEP) de conformidad con el Titulo VI de la Ley de
Derechos Civiles de los Estados Unidos de 1964 (U.S. Civil Rights Act of 1964). Al establecer si
es necesario un Plan de Acceso al Idioma, la HHA tendra en cuenta los siguientes factores:

A. El nimero o proporcion de personas con LEP beneficiadas o que se encuentren en
el area de servicio elegible.

B. La frecuencia con la cual las personas con LEP se ponen en contacto con el
programa.
C. La naturaleza e importancia del programa, la actividad o el servicio

proporcionados por el programa.
D. Los recursos disponibles de la HHA y los costos.

Si el Plan de Acceso al Idioma es necesario, se seguiran todas las pautas federales aplicables.
Ademas, la HHA intentara emplear personal bilingiie o tener acceso a personas que hablen otros
idiomas que no sea inglés.

24  MARKETING POSITIVO

Con el fin de llegar a un gran espectro de posibles solicitantes, la HHA procura promocionar de
manera positiva las viviendas asequibles a la audiencia méas amplia posible. La HHA publicara
la disponibilidad de las viviendas asequibles en un periddico de circulacion general, medios de
comunicacion de minorias y otros medios adecuados. Para llegar a personas que no puedan leer o
que no lean periddicos, la HHA distribuird fichas informativas a los medios de comunicacion de
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radiodifusion e iniciara contactos personales con los miembros de los medios de comunicacién y
con el personal de servicio a la comunidad. Ademas, la HHA intentara utilizar anuncios de
servicio publico.

La HHA informara el estado de disponibilidad del programa a otros proveedores de servicios de
la comunidad y los informara sobre los factores y las pautas de elegibilidad de vivienda a fin de
que puedan derivar adecuadamente a los clientes al programa.

La HHA puede reunirse con organizaciones de minorias para analizar los programas. En todas
las instancias, la HHA tomar4 las medidas necesarias para proporcionar oportunidades a aquellos
nucleos familiares que tendrian menos probabilidades de solicitar una vivienda asequible debido
a factores como raza, religion, origen étnico, sexo de la persona cabeza de familia, edad,
discapacidad o fuente de ingresos.

2.5  PUBLICACIONES REQUERIDAS
La HHA pondra lo siguiente a disposicion de todas las personas, incluidas aquellas con

discapacidades de movilidad, en su oficina situada en 65 First Street, Hackensack, Nueva Jersey
07601:

A. El Plan Administrativo de la Seccion 8.

B. El aviso sobre el estado de la lista de espera (abierta o cerrada).

C. La direcciéon de todas las oficinas, horarios, nimeros de teléfono, nimeros TDD
(dispositivo de comunicacion para personas sordas) y horario de atencion de la
HHA.

D. Los limites de ingresos para la admision.

E. Los procedimientos de revision informal y de audiencia informal.

F. El poster y la informacion sobre equidad de vivienda.

G. El poster sobre igualdad de oportunidades de empleo.

3.0 DERECHO A LA PRIVACIDAD Y A LA CONFIDENCIALIDAD

Todos los miembros adultos de los nucleos familiares del solicitante y del participante deberan
firmar cada afio el Formulario 9886 del HUD, Autorizacion para divulgar
informacion/Notificacion sobre la Ley de Privacidad. La Autorizacion para divulgar
informacion/Notificacion sobre la Ley de Privacidad establece como se divulgara la informacion
familiar e incluye la Declaracion de la Ley de Privacidad federal.



Todos los registros sobre un solicitante o residente son estrictamente confidenciales. No se
divulgard informacion del solicitante o participante, a menos que exista una solicitud de
divulgacion de informacién firmada por el solicitante o el participante.

4.0 RESPONSABILIDADES DEL ADMINISTRADOR, PROPIETARIO Y
PARTICIPANTE

4.1 RESPONSABILIDADES DE LA AGENCIA DE VIVIENDA DE EDGEWATER (EHA)

La EHA garantizara el cumplimiento del contrato de contribucion anual (Annual Contributions
Contract, ACC) consolidado, las reglamentaciones del Programa de PBV de la RAD vy todas las
demas reglamentaciones aplicables del HUD y este Plan Administrativo del Programa de PBV.
Al administrar el programa, la EHA realizara lo siguiente:

A. Publicara y difundird informacion sobre la disponibilidad y naturaleza de la
asistencia para la vivienda conforme al programa.
B. Explicara el programa a los solicitantes y participantes, lo que incluye los

derechos y responsabilidades de ambas partes de conformidad con la Ley sobre
Violencia contra la Mujer.

C. Promovera de manera positiva los objetivos de equidad de vivienda y cumplira
con los requisitos de igualdad de oportunidades.
D. Recibira solicitudes de familias, determinaré la elegibilidad, mantendra la lista de

espera, seleccionara y entrevistara a los solicitantes, llevara a cabo la seleccion de
arrendatarios, emitird cupones basados en proyectos para las familias
seleccionadas y realizara todas las actividades relacionadas con el arrendamiento.

E. Determinara quiénes pueden vivir en la unidad con asistencia en el momento de la
admision y durante la participacion de la familia en el programa.

F. Obtendra y verificard la evidencia de ciudadania y el estatus migratorio elegible
conforme a la Seccion 5 del Titulo 24 del Coédigo de Regulaciones Federales
(CFR).

G. Inspeccionara la unidad antes de que comience la ocupacién con asistencia y al
menos anualmente durante el arrendamiento con asistencia.

H. Determinara el monto del pago de asistencia a la vivienda (Housing Assistance
Payment, HAP) de una familia.

L Evaluaréd los ingresos, el tamafio y la composicion familiar al momento de la

admision y al menos anualmente durante la participacion de la familia en el
programa. La evaluacion incluye la verificacion de ingresos y otra informacién

familiar.

J. Establecera y hara ajustes en el subsidio para servicios publicos.

K. Determinara si se debe finalizar la asistencia a una familia participante por
infringir las obligaciones familiares.

L. Llevara a cabo revisiones informales sobre determinadas decisiones de la HHA
con respecto a solicitantes que deseen participar en el programa.

M. Llevara a cabo audiencias informales sobre determinadas decisiones de la HHA

con respecto a las familias de los participantes.

8



4.2

4.3

Proporcionard una solida gestion financiera del programa, lo que incluye la
contratacion de un contador publico independiente para llevar a cabo auditorias.
Administrara un programa de Autosuficiencia Familiar (Family Self-Sufficiency,
FSS) (si corresponde y si hay financiacion disponible).

Realizara pagos al propietario para su pago mensual de HAP.

RESPONSABILIDADES DE LA AGENCIA DE VIVIENDA DE HACKENSACK

O mo 0

~

Formalizar un contrato de arrendamiento con el arrendatario y hacer cumplir las
obligaciones del arrendatario conforme al contrato de arrendamiento.

Incluir en el contrato de arrendamiento una cldusula que estipule que la
participacion del arrendatario, un miembro del grupo familiar, huésped u otra
persona a cargo del arrendatario en actividades delictivas relacionadas con drogas
en el inmueble o en las cercanias seran causal para la finalizacion del
arrendamiento por parte del propietario. Ademas, el contrato de arrendamiento
debe establecer que el propietario podra desalojar a una familia cuando determine
que un miembro del nicleo familiar estd utilizando drogas de manera ilegal o
cuando determine que un patron de uso ilegal de drogas interfiere con la salud, la
seguridad o el derecho de otros residentes a disfrutar pacificamente del inmueble.
Cumplir con el contrato de asistencia a la vivienda (HAP) del Programa de PBV.
Llevar a cabo todas las funciones de gestion y alquiler de la unidad con asistencia.
Mantener la unidad de conformidad con los estdndares de calidad de la vivienda
(Housing Quality Standards, HQS), lo que incluye el mantenimiento habitual y
extraordinario.

Cobrar el deposito de garantia, el alquiler mensual y otros cargos no relacionados
con el alquiler, y llevar registros contables precisos del arrendatario.

Proporcionar y pagar los servicios publicos (a menos que los pague la familia
conforme al contrato de arrendamiento).

Cumplir con los requisitos de igualdad de oportunidades.

Llevar a cabo todas las actividades de mantenimiento.

Preparar y enviar a la HHA todos los detalles requeridos de conformidad con el
contrato de HAP.

Notificar a la HHA con una antelacion de sesenta (60) dias calendario sobre
incrementos en el alquiler.

Cumplir con la Seccion 100.203 del Titulo 24 del Codigo de Regulaciones
Federales (CFR) con respecto a las disposiciones sobre modificaciones en una
unidad de vivienda ocupada o que serda ocupada por una persona con
discapacidades.

RESPONSABILIDADES DEL PARTICIPANTE

A.

Presentacion de la informacion requerida.
1. Presentar informacion que se considere necesaria para la administracion
del programa, lo que incluye la presentacion de la evidencia requerida de



ciudadania o estatus migratorio elegible. La informacion incluye la
certificacion, divulgacion de informacion u otra documentacion requerida.

2. Suministrar informacion solicitada para su uso en una reevaluacion
programada periddicamente o en una reevaluacion provisoria de la
composicion y los ingresos familiares segun los requisitos del HUD.

3. Divulgar y verificar los nimeros de Seguro Social, y firmar y presentar los
formularios de consentimiento para la obtencidon de informacion.

4. Toda la informacién proporcionada por la familia debe ser verdadera,
completa y precisa.

Estandares de calidad de la vivienda (HQS). Asumir la responsabilidad por la
violacion de los HQS provocada por la familia o sus huéspedes.

Inspecciones. Permitir la inspeccion de la unidad en horarios razonables y
después de haber recibido un aviso con al menos dos (2) dias calendario de
antelacion.

Violaciones del contrato de arrendamiento. La familia no deberd cometer
violaciones graves ni reiteradas del contrato de arrendamiento.

Notificacion de desocupacion de la unidad. Notificar a la HHA por escrito con
una antelacion de al menos 30 dias antes de mudarse de la unidad o de finalizar el
contrato de arrendamiento.

Notificacion de desalojo. Proporcionar de inmediato a la EHA una copia del
aviso de desalojo que la familia reciba por parte del propietario.

Uso y ocupacion de la unidad.

1. Utilizar la unidad con asistencia para la residencia de la familia. La unidad
sera la unica residencia de la familia.

2. La EHA debe aprobar la composicion de la familia con asistencia que
reside en la unidad. La familia debera informar a la HHA y a la EHA
dentro de diez (10) dias habiles sobre el nacimiento, la adopcion o la
custodia de un nifio otorgada por un tribunal. La familia deberé solicitar la
aprobacion de la HHA para incluir a otro miembro de la familia como
ocupante de la unidad. Ninguna otra persona (es decir, ninguna otra
persona excepto los miembros de la familia con asistencia) podra residir
en la unidad (excepto un nifio/adulto en cuidado de acogida o un auxiliar
residente seglin se establece en el parrafo (4) de la presente seccion).

3. Se debera notificar a la HHA dentro de diez (10) dias habiles si algiin
miembro de la familia ya no reside en la unidad.

4. Sila HHA ha otorgado su aprobacion, un nifio/adulto de acogida o auxiliar
residente podran residir en la unidad. La HHA tiene la facultad de adoptar
politicas razonables con respecto a la residencia de un nifio/adulto de
acogida o auxiliar residente y de definir cudndo otorgard o denegara su
consentimiento.

5. Los miembros del nucleo familiar podran dedicarse a actividades legales
con fines de lucro en la unidad, pero inicamente si dichas actividades son
incidentales al uso principal de la unidad para que residan los miembros de
la familia. Los usos comerciales de la unidad deben cumplir con el
contrato de arrendamiento y los requisitos de urbanismo, y el miembro del
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nucleo familiar afectado deberd obtener todas las autorizaciones
correspondientes.

6. La familia no podra subarrendar ni alquilar la unidad.

7. La familia no podra ceder el contrato de arrendamiento ni transferir la
unidad.

H. Ausencia de la unidad.

1. La familia debera proporcionar la informacién o certificacion solicitadas
por la HHA para verificar que la familia vive en la unidad, o en relacion
con la ausencia de la familia de la unidad, lo que incluye la informacion o
certificacion solicitadas por la HHA con respecto a los fines por los cuales
la familia se ausentara.

2. La familia debera cooperar con la HHA para dicho fin.

La familia debera notificar de inmediato a la HHA con respecto a su

ausencia de la unidad durante mas de catorce (14) dias calendario.

4. La familia debera solicitar la autorizacion por escrito a la HHA para
ausencias que excedan los treinta (30) dias calendario.

5. "Ausencia" significa que ningiin miembro de la familia residird en la
unidad.

6. La HHA tomara una decision dentro de los cinco (5) dias habiles
posteriores a la recepcion de la solicitud. Una ausencia autorizada no
podra exceder 180 dias calendario. Una familia que se ausente durante
mas de treinta (30) dias calendario sin autorizacion se dard de baja del
programa.

7. Las ausencias autorizadas podran incluir, entre otras, hospitalizacion
prolongada, ausencias por circunstancias ajenas a la familia (por ejemplo,
la muerte o enfermedad de un miembro de la familia) y otras ausencias
que la HHA considere necesarias.

L. Fraude u otras violaciones del programa. Los miembros de la familia no
deberan cometer fraude, soborno ni otros actos delictivos o de corrupcion en
relacion con el programa.

J. Actividad delictiva. Los miembros del nicleo familiar no podran participar en
actividades delictivas relacionadas con drogas, actividades delictivas violentas ni
actividades delictivas que amenacen la salud, la seguridad o el derecho de otros
residentes y personas que residan en las inmediaciones del inmueble a disfrutar
pacificamente de este.

K. Otra asistencia a la vivienda. Una familia con asistencia o los miembros de la
familia no podran recibir la asistencia basada en proyectos de la Seccion 8 si
reciben otro subsidio para la vivienda en relacion con la misma unidad o una
unidad diferente, de acuerdo con programas duplicados de asistencia a la vivienda
locales, estatales o federales (segun lo determine el HUD o conforme a los
requisitos del HUD).

L. Abuso de alcohol y drogas. Los miembros del ntcleo familiar no podran
consumir alcohol y/o drogas de un modo que amenace la salud, la seguridad o el
derecho de otros residentes y/o personas que residan en las inmediaciones del
inmueble a disfrutar pacificamente de este.

[98)
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S. CRITERIOS DE ELEGIBILIDAD

Existen cinco criterios de elegibilidad para la admision al Programa de PBV, a saber: calificar
como familia, tener un ingreso dentro de los limites de ingresos, cumplir con los criterios de
ciudadania/inmigrantes elegibles, proporcionar la documentacion de los numeros del Seguro
Social y firmar los documentos de autorizacion del consentimiento. Ademas de los criterios de
elegibilidad, las familias también deben cumplir con los criterios de seleccion de la HHA y de la
EHA para ser admitidos en el Programa de PBV.

5.1 SITUACION FAMILIAR

A.

Familia con o sin nifios. Dicha familia se define como un grupo de personas con
un vinculo de sangre, por matrimonio, adopcion o afinidad que viven juntas en
una relacion de familia estable. Los nifios temporalmente ausentes del hogar
debido a su colocaciéon en un hogar de acogida temporal se consideran miembros
de la familia. Los nifios por nacer y los nifios en proceso de adopcion se
consideran miembros de la familia a los fines de determinar el tamafio de los
dormitorios, pero no se consideran miembros de la familia para determinar el
limite de ingresos.

Familia de personas de edad avanzada. Una familia cuya cabeza de familia,
conyuge o miembro Unico es una persona de al menos 62 afos; dos o mas
personas que tienen al menos 62 afos y viven juntas, 0 una o mas personas que
tienen al menos 62 afios y viven con uno o mas auxiliares residentes.

Familia de personas cercanas a la edad avanzada. Una familia cuya cabeza de
familia, cobnyuge o miembro Unico es una persona de al menos 50 afios, pero
menor de 62 afios; 0 mas personas que tienen al menos 50 afios, pero son menores
de 62 afios y viven juntas, o una o mas personas que tienen al menos 50 afos,
pero son menores de 62 afios y viven con uno o mas auxiliares residentes.

Familia de personas discapacitadas. Una familia cuya cabeza de familia,
coényuge o miembro Uinico es una persona con discapacidades; dos o mas personas
con discapacidades que viven juntas, o una o mas personas con discapacidades
que viven con uno o mas auxiliares residentes. A los fines de calificar para una
vivienda para personas con bajos ingresos, no se incluird a una persona cuya
discapacidad se base inicamente en la farmacodependencia o el alcoholismo.
Familia desplazada. Una familia desplazada es aquella en la cual cada miembro
o el unico miembro han sido desplazados por una accion del gobierno, o cuya
unidad ha sido dafada en gran proporcion o destruida como consecuencia de un
desastre declarado o reconocido formalmente de otra forma conforme a las leyes
federales de asistencia ante desastres.

Miembro restante de una familia arrendataria. Es un miembro de una familia
con asistencia que permanece en la unidad cuando los demas miembros de la
familia han abandonado la unidad. Si el miembro restante de una familia
arrendataria que permanece en la unidad es un menor o son menores, sera
necesario que un adulto se mude de forma temporal a la unidad como tutor de los
menores que residen en ella. Los ingresos que reciba el tutor temporal se tendran
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G.

en cuenta al determinar los ingresos familiares. Si bien normalmente se requiere
una verificacion de antecedentes penales antes de que alguien reciba asistencia de
cupones basados en proyectos para la eleccion de vivienda, se eximira de dicho
requisito a un tutor en esta situacion. En cambio, la verificacion de antecedentes
se realizard luego de que la persona se mude a la unidad. Si los resultados de la
verificacion indican que la persona no es elegible para el programa, se otorgard a
la familia un tiempo razonable para que busque un tutor de reemplazo o perdera la
asistencia.

Persona soltera. Es una persona que no es de edad avanzada ni desplazada, o una
persona con discapacidades o el miembro restante de una familia arrendataria.

5.2 ELEGIBILIDAD SEGUN LOS INGRESOS

A.

D.

Para ser elegible para recibir asistencia en virtud del Programa de PBV, en el

momento de la admision, una familia debera cumplir con los siguientes requisitos:

1. Ser una familia de ingresos bajos, muy bajos o extremadamente bajos
segun la definicion del HUD.

2. Ser una familia con bajos ingresos que recibe asistencia continua de
conformidad con la Ley de Vivienda de 1937, incluidas las familias
reubicadas de viviendas publicas para conveniencia de la agencia (para las
familias que reciben asistencia continua no se consideran los requisitos
que apuntan a los ingresos).

Los limites de ingresos se aplican unicamente en el momento de la admision y no
son aplicables para la ocupacion continua; sin embargo, si los ingresos aumentan,
la asistencia disminuira.

El limite de ingresos aplicable para la emision de cupones basados en proyectos
es el limite de ingresos mas alto de acuerdo con el tamafio de la familia en areas
dentro de la jurisdiccion de la agencia de vivienda. El limite de ingresos aplicable
para la admision en el programa es el limite de ingresos del area en la cual la
familia recibe la asistencia inicial en el programa.

Las restricciones de limites de ingresos no se aplican a las familias que se
transfieren de unidades dentro del Programa de PBV de la Agencia de Vivienda.

5.3 CIUDADANIA/ESTATUS MIGRATORIO ELEGIBLE

Para ser elegible para un cupén para la eleccion de vivienda, al menos un miembro de la familia
debe ser ciudadano estadounidense, tener nacionalidad estadounidense o ser extranjero residente
que cuente con estatus migratorio elegible dentro de una de las categorias establecidas en la
Seccion 214 de la Ley de Vivienda y Desarrollo Urbano de 1980 (Housing and Community
Development Act of 1980) (consulte la Seccion 1436a(a) del Titulo 42 del Codigo de los Estados
Unidos [U.S.C.]) o ser un ciudadano de la Republica de las Islas Marshall, los Estados Federados
de Micronesia o la Republica de Palaos. Sin embargo, las personas que se encuentran en la
ultima categoria no tendran derecho a recibir asistencia para la vivienda con prioridad sobre un
ciudadano estadounidense o un residente con nacionalidad estadounidense en Guam.
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A. Una familia no sera elegible para recibir asistencia a menos que se determine que,
como minimo, un miembro de la familia que reside en la unidad tiene estatus
elegible, con la excepcion que se describe a continuacion.

B. A pesar de la falta de elegibilidad de uno o mas miembros de la familia, una
familia mixta puede ser elegible para uno de los tres tipos de asistencia (consulte
la Seccion 11.5(F) para calcular los alquileres conforme a las normas para
extranjeros residentes).

C. Una familia sin miembros elegibles y que recibe asistencia al 19 de junio de 1995,
podrda ser elegible para un aplazamiento temporal de la finalizacion de la
asistencia.

D. Todas las personas adultas deben poder firmar el contrato de arrendamiento. Si el

estado de Nueva Jersey les prohibe a las personas con estatus migratorio no
elegible celebrar contratos (es decir, contratos de arrendamiento u otros
documentos juridicamente vinculantes), entonces, no seran elegibles para este
programa.

5.4  DOCUMENTACION DEL NUMERO DE SEGURO SOCIAL

Antes de la admision, cada miembro de la familia, independientemente de la edad, debera
proporcionarle a la HHA un niimero de Seguro Social completo y exacto, a menos que no se
afirme el estatus migratorio elegible. Los nuevos miembros de la familia deben proporcionar esta
verificacion antes de ser agregados al contrato de arrendamiento. Si el nuevo miembro de la
familia es menor de 6 afios y no se le ha asignado un numero de Seguro Social, la familia tendra
noventa (90) dias calendario después de comenzar a recibir la asistencia para proporcionar un
numero de Seguro Social completo y exacto. La HHA podra otorgar una extension de noventa
(90) dias en el caso de miembros de la familia menores de seis afios recientemente incorporados
si, a su exclusivo criterio, la HHA determina que el incumplimiento de la persona fue a causa de
circunstancias que no podrian haber sido razonablemente previstas y fuera del control de la
persona.

Si la persona ya es un participante del programa y no ha divulgado su nimero de Seguro Social,
deberd hacerlo en la siguiente reevaluacion o renovacion de la certificacion.

A partir del 31 de enero de 2010, los participantes de 62 anos o mas cuya determinacion de
elegibilidad inicial haya comenzado antes del 31 de enero de 2010, estaran exentos de la
divulgacion requerida del nimero de Seguro Social. Esta exencion continuara incluso si la
persona se muda a una nueva unidad con asistencia.

La mejor verificacion del namero de Seguro Social es la tarjeta original del Seguro Social. Si la
tarjeta no esta disponible, la HAA aceptard un documento original emitido por una agencia del
gobierno estatal o federal, que contenga el nombre de la persona y su nimero de Seguro Social,
ademds de otra informacion de identificacion de la persona u otra evidencia del numero de
Seguro Social que el HUD pueda establecer en instrucciones administrativas.
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Si un miembro de una familia solicitante indica que tiene un nimero de Seguro Social pero no
puede verificarlo facilmente, la familia no podré recibir asistencia hasta que se proporcione la
verificacion. Si no se proporciona el nimero de Seguro Social de cada miembro del nucleo
familiar a la HHA dentro de 30 dias de su solicitud, la familia perderd su lugar en la lista de
espera y pasara al final de la lista. Durante dicho periodo de 30 dias, si todos los miembros del
nicleo familiar no han divulgado el nimero de Seguro Social (SSN) cuando la unidad con
asistencia esté disponible, la HHA deberd ofrecer el cupon disponible basado en proyectos a la
siguiente familia solicitante elegible de la lista de espera.

Si una persona no presenta la verificacion dentro del tiempo asignado, se negard asistencia a la
familia o se daréd por finalizada la asistencia. La HHA podra otorgar una extensiéon de noventa
(90) dias a partir de la finalizacidn si, a su exclusivo criterio, determina que el incumplimiento de
la persona fue a causa de circunstancias que no podrian haber sido razonablemente previstas y
existe la posibilidad razonable de que la persona pueda divulgar el nimero de Seguro Social
antes del plazo establecido.

5.5  FIRMA DE FORMULARIOS DE CONSENTIMIENTO

Para ser elegible, cada miembro de la familia que tenga, como minimo, 18 afios y cada cabeza de
familia y conyuge, independientemente de la edad, deberan firmar uno o mas formularios de
consentimiento. El formulario de consentimiento debe contener, como minimo, lo siguiente:

A. Una disposicion que autorice al HUD y a la HHA a obtener de las agencias
estatales de recopilacion de informacion sobre salarios (EIV) la informacién o los
materiales necesarios para completar o verificar la solicitud de participacion o de
elegibilidad para la ocupacion continua.

B. Una disposicion que autorice al HUD y a la HHA a verificar con empleadores
actuales o anteriores, o con otras fuentes de informacion de ingresos en relacion
con la elegibilidad o el nivel de asistencia de la familia.

C. Una disposicion que autorice al HUD a solicitar informacion de ingresos al
Servicio de Impuestos Internos (Internal Revenue Service, IRS) y a la
Administracion del Seguro Social (Social Security Administration, SSA) con el
unico proposito de verificar la informacion de ingresos pertinente a la elegibilidad
o el nivel de beneficios de la familia.

D. Una declaracion que autorice a la HHA a acceder a los antecedentes penales del
solicitante en todos los organismos de seguridad y/o policia.
E. Una declaracioén que establezca que la autorizacion para divulgar la informacion

solicitada en el formulario de consentimiento vence 15 meses después de la fecha
en la cual se firma el formulario de consentimiento.

5.6 IDONEIDAD PARA EL ARRENDAMIENTO

La HHA determina la elegibilidad para participar y también llevard a cabo verificaciones de
antecedentes penales de todos los miembros adultos del nucleo familiar, lo que incluye a los
auxiliares residentes. La HHA podra denegar la asistencia a una familia debido a actividades
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delictivas relacionadas con drogas o actividades delictivas violentas de los miembros de la
familia. Esta verificacion se llevard a cabo a través de la policia estatal de Nueva Jersey. Si la
persona cuenta con resultados negativos en los registros de los organismos de seguridad
estatales, la HHA podré solicitar una verificacion a través del Centro Nacional de Informacion
Criminal (National Crime Information Center, NCIC) del FBI. Cada miembro adulto del nucleo
familiar debera firmar el formulario de consentimiento para la verificacion de antecedentes
penales estatales. La informacién recibida como resultado de esta verificacion se utilizara
unicamente para fines de seleccion. La informacién conservara la confidencialidad, no se usara
incorrectamente ni se difundird de manera inapropiada, y se destruira una vez que los propositos
para los que se solicitd se hayan cumplido y que el periodo para presentar una impugnacion ante
la accion de la HHA haya expirado sin que se haya producido una impugnacion o la resolucion
final de un litigio.

La HHA verificara el programa estatal de registro de delincuentes sexuales y excluira de por vida
a una persona que esté registrada como delincuente sexual vitalicio. La HHA utilizara el sitio
web nacional de delincuentes sexuales Dru Sjodin del Departamento de Justicia de Estados
Unidos como un recurso adicional. La base de datos nacional de delincuentes sexuales Dru
Sjodin es una base de datos de consulta en linea del Departamento de Justicia que combina datos
de los registros estatales individuales de delincuentes sexuales.

Si a un solicitante se le va a denegar la vivienda en funcién de los antecedentes penales o del
programa de registro de delincuentes sexuales, sera informado de este hecho y tendrd la
oportunidad de impugnar la veracidad de la informacién antes de que ocurra la denegacion o el
desalojo.

La seleccion adicional es responsabilidad de la HHA (propietario). La EHA le proporcionara a la
HHA el nombre, la direccion y el numero de teléfono del arrendador actual del solicitante y de
los arrendadores anteriores respecto de los cuales la EHA tenga conocimiento.

5.7 ASISTENCIA A SOLICITANTES INSCRITOS EN INSTITUCIONES DE ENSENANZA
SUPERIOR

A. No se proporcionara asistencia conforme a la Seccion 8 de la Ley de 1937 a una
persona que cumpla con los siguientes requisitos:

1. Esté inscrita como estudiante en una institucion de ensefianza superior,
segun la definicion de la Seccion 102 de la Ley de Educacion Superior de
1965 (Seccion 1002 del Titulo 20 del Codigo de los Estados Unidos
[U.S.C.D.

Sea menor de 24 afios.

No sea veterano de las Fuerzas Armadas de los Estados Unidos.

No esté casado.

No tenga un hijo dependiente.

No sea elegible de manera individual, o tenga padres que, de manera
individual o colectiva, no sean elegibles de acuerdo con los ingresos para
recibir asistencia segun la Seccion 8 de la Ley de 1937.

SARNANE ol
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B. La restriccion anterior no se aplica a una persona con discapacidades, ya que
dicho término se define en la Seccion 3(b)(3)(E) de la Ley de 1937 y que recibia
asistencia conforme a la Seccion 8 al 20 de noviembre de 2005.

6.0 ADMINISTRACION DE LA LISTA DE ESPERA

6.1  APERTURA Y CIERRE DE LA LISTA DE ESPERA

La apertura de la lista de espera se anunciara a través de un aviso publico donde se informara que
se aceptan solicitudes para el Programa de PBV. El aviso publico determinara donde, cuando y
como presentar la solicitud. El aviso se publicara en un periddico local de circulacion general y
también en los medios de comunicacién de minorias disponibles. El aviso publico establecera las
limitaciones con respecto a quiénes pueden presentar la solicitud. Incluira el logotipo y el
eslogan de equidad de vivienda y cumplird con los requisitos de equidad de vivienda que
correspondan.

El cierre de la lista de espera se anunciara mediante un aviso publico. El aviso publico
establecerd la fecha en la cual se cerrard la lista de espera. Se publicara en un periddico local de
circulacion general y también en los medios de comunicacion de minorias disponibles.

6.2  RECEPCION DE SOLICITUDES

Las familias que deseen presentar una solicitud al programa de PBV deberan completar una
solicitud preliminar. Las solicitudes se podran obtener y completar en linea en el sitio web de la
Agencia de Vivienda (www.HackensackHousing.org). Las solicitudes también se pueden enviar
por correo a la Agencia de Vivienda. No se aceptaran solicitudes en persona en la oficina de la
Agencia de Vivienda. Las personas con discapacidades pueden solicitar adaptaciones razonables
para presentar la solicitud en persona.

Se revisara que las solicitudes recibidas estén completas y sean exactas. Las solicitudes
incompletas se devolveran a la familia solicitante para su correccion. Para ser incluidas en la lista
de espera, a las solicitudes completas se les colocara un sello con la fecha. Segtin la demanda y la
extension de la lista de espera, la HHA podra recibir solicitudes sobre la base de una inscripcion
abierta para personas de edad avanzada, discapacitadas y/o viviendas para familias.

Cuando la lista de espera esté abierta, se aceptaran las solicitudes completas y la HHA no
verificara la informacion de las solicitudes que sea relevante para la elegibilidad, la admision y el
nivel de beneficios del solicitante hasta el momento en que la familia sea convocada a una
entrevista.

Los solicitantes tendran la oportunidad de completar la informacion en el formulario HUD-
92006, Complemento para solicitud de vivienda con asistencia federal. El formulario les da a los
solicitantes la opcion de identificar una persona u organizacion que la HHA pueda contactar y las
razones por las cuales se podra contactar a la persona u organizacion. Si deciden proporcionar la
informacion de contacto adicional, deben firmar y fechar el formulario. Si el solicitante decide
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identificar a mas de una persona u organizacion de contacto, debera explicar a la HHA el motivo
por el cual se puede contactar a cada persona u organizacion. La HHA le permitira al solicitante
completar un formulario HUD-92006 para cada contacto e indicar el motivo por el cual la HHA
podré contactar a la persona u organizacion. Por ejemplo, el solicitante puede decidir tener un
familiar como contacto para emergencias y una organizacion de representacion legal para
asistencia con el arrendamiento.

Aquellos solicitantes que opten por no proporcionar la informacion de contacto deben marcar la
casilla que indica que “optan por no proporcionar informacion de contacto”, y firmar y fechar el
formulario.

Las personas con discapacidades que requieren adaptaciones razonables para completar la
solicitud pueden llamar a la HHA para tomar medidas especiales con el fin de completar su
solicitud.

El proceso de solicitud constard de dos fases. La primera es la solicitud inicial de asistencia para
la vivienda o solicitud previa. La solicitud previa requiere que la familia proporcione
informacion basica limitada, como nombre, direccion, nimero de teléfono, composicion familiar
y tamafio de la unidad familiar, designacion racial o étnica de la cabeza de la familia, categoria
de ingresos e informacion que indique las preferencias a las que puede tener derecho. Como
resultado de la primera fase, si se considera a la familia aparentemente elegible, se la coloca en la
lista de espera

Luego de la recepcion de la solicitud previa de la familia, la HHA tomaréd una determinacion
preliminar de elegibilidad. La HHA notificara a la familia por escrito sobre la fecha en que
ingresaron en la lista de espera y el plazo aproximado antes de que se pueda ofrecer asistencia
para la vivienda. Si la HHA determina que la familia no es elegible, se lo notificara por escrito,
indicara los motivos y le ofrecerd la oportunidad de una revision informal de esta determinacion.

Un solicitante debe informar sobre los cambios en su estado como solicitante por escrito, lo que
incluye los cambios en la composicion familiar, los ingresos, la direccion o los factores de
preferencia. La HHA proporcionard un formulario a tal fin. Luego de la recepcion del formulario
de cambios, la HHA lo anexara a la solicitud original del solicitante y actualizara su informacion
y lugar en la lista de espera en consecuencia.

La segunda fase es la determinacion final de elegibilidad, conocida como solicitud plena. La
solicitud plena se produce cuando la familia se acerca al comienzo de la lista de espera. La HHA
garantizard que la verificacion de todas preferencias y los factores de seleccion para determinar
la idoneidad y elegibilidad estén actualizados a fin de determinar la elegibilidad final de la
familia para ingresar en el Programa de la Seccion 8. Los solicitantes también tendran la
oportunidad de actualizar el formulario 92006 de HUD, si corresponde y asi lo desean.
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6.3 ORGANIZACION DE LA LISTA DE ESPERA

La lista de espera se mantendra de acuerdo con las siguientes pautas:

A.
B.

C.

La solicitud sera un expediente permanente.

Todas las solicitudes se mantendran por orden de preferencia, y luego por orden
de fecha y hora de solicitud.

La lista de espera se organizara por tamafio de dormitorios para los Programas de
Vivienda Asequible para Personas de Edad Avanzada (62 afios de edad o mas) y
Vivienda Asequible para Familias (Affordable Elderly and Affordable Family
Housing programs.)

Todo contacto importante entre la HHA y el solicitante se registrard en el
expediente del solicitante.

Todos los expedientes (del solicitante o del participante) se conservaran durante siete afnos a
partir de la fecha de cierre del expediente, ya sea debido a la finalizacion del participante en el
Programa de PBV o a la eliminacion del solicitante de la lista de espera, lo que suceda mas tarde.

6.4  PREFERENCIAS DE LA LISTA DE ESPERA

La HHA seleccionara a las familias sobre la base de las siguientes preferencias de acuerdo con
las prioridades y necesidades de vivienda locales.

1. Un solicitante que reside en Hackensack en el momento en que se acepta
su solicitud.

2. Un solicitante que trabaje en Hackensack (lista familiar).

3. Veteranos/Conyuge de veterano (ver definicion completa en la pagina 55).

Ningln requisito o preferencia se basara en la identidad o la ubicacion de la
vivienda que es ocupada por el solicitante, o en el tiempo que el solicitante lleva
viviendo en Hackensack.

Cuando el estado de preferencia de un solicitante cambia (para ser agregado o

eliminado), la solicitud se reordenard en la seccion de la lista de espera con el
numero revisado de puntos de preferencia.
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6.5  ASIGNACION DEL TAMANO DE LOS DORMITORIOS

HHA asignara cada solicitante a una lista de espera segin el tamano de los dormitorios. Las
siguientes pautas determinaran el tamafno de los dormitorios de cada familia:

Cantidad de dormitorios Cantidad de personas
Minimo Maéximo
0 1 1
1 1 2
2 2 4
3 3 6
4 4 8

Estas normas se basan en la premisa de que cada dormitorio alojara a dos (2) personas como
maximo. Dos adultos compartiran un dormitorio, a menos que tengan un vinculo sanguineo.

En la determinacién del tamano de los dormitorios, la HHA incluird la presencia de nifios por
nacer cuando haya una mujer embarazada, nifios en proceso de adopcidn, nifios cuya custodia
esté en proceso, nifos actualmente bajo un régimen de custodia conjunta del 50 % o mas, nifios
temporalmente fuera del hogar en un centro educativo o en un hogar de acogida.

El tamafo de los dormitorios también se determinarda mediante las siguientes pautas:

A. Los nifios del mismo sexo pueden compartir un dormitorio.

B. Los niflos de sexo opuesto, ambos menores de dos (2) afios, pueden compartir un
dormitorio.

C. Las personas de diferentes generaciones no tendran la obligacion de compartir un
dormitorio.

D. Los adultos y nifios en cuidado de acogida no tendran la obligacion de compartir

un dormitorio con los miembros de la familia.

La HHA otorgard excepciones a las normas de ocupacion habituales cuando una familia solicita
un tamafio mayor de lo que permiten las pautas y documenta una discapacidad o un motivo
médico por el cual es necesario un tamafio mayor.

6.6  SELECCION DE LA LISTA DE ESPERA

Cuando una unidad del Programa de PBV esta disponible, se seleccionard a los solicitantes de la
lista de espera sobre la base de las preferencias aplicables, la fecha de la solicitud y el tamafno
correspondiente de los dormitorios.
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Sin perjuicio de lo antes expuesto, si fuera necesario para cumplir con el requisito legal que
exige la agencia de vivienda de que el 75 % de las familias recientemente admitidas en cualquier
afio fiscal sean familias con ingresos extremadamente bajos (a menos que el HUD acuerde un
objetivo diferente), la HHA conserva el derecho de saltear a las familias de ingresos maés altos en
la lista de espera para ayudar a las familias con ingresos extremadamente bajos. Esta medida solo
se tomara si se manifestara que, de otra forma, el objetivo no se cumpliria. A fin de garantizar el
cumplimiento de este objetivo, la Agencia de Vivienda supervisara los ingresos de las familias
recientemente admitidas y los ingresos de las familias en la lista de espera. Si no hubiera
suficientes familias con ingresos extremadamente bajos en la lista de espera, la HHA llevara a
cabo actividades de extension comunitaria de forma no discriminatoria para atraer a las familias
con ingresos extremadamente bajos y asi cumplir con el requisito legal.

Al seleccionar a las familias que ocuparan las unidades de PBV con caracteristicas de
accesibilidad especial para personas con discapacidades, la HHA seleccionara a familias que
requieran dichas caracteristicas de accesibilidad siempre que sea posible.

6.7 RECHAZO DE LA UNIDAD

Si un solicitante elegible rechaza una oferta de un departamento disponible, se le dard otra
oportunidad, si hubiera. Si no hay otra unidad disponible, se le dara una segunda oferta al
solicitante en cuanto haya una disponible. Si el solicitante rechaza la segunda oferta, pasara al
final de la lista de solicitantes. No obstante, si el solicitante presenta, de forma satisfactoria para
la HHA, evidencia clara de que la aceptacion de una determinada oferta de una vacante
disponible ocasionaria una dificultad o un obstaculo injustificados que no se relacionan con
cuestiones de raza, color o nacionalidad, como la inaccesibilidad a una fuente de empleo,
guarderia infantil y similares, el rechazo de dicha oferta no se tomard como uno de los dos
rechazos permitidos para un solicitante antes de colocar su nombre al final de la lista de espera.

6.8  DEPURACION DE LA LISTA DE ESPERA

La HHA actualizard y depurard su lista de espera de forma perioddica para garantizar que el grupo
de solicitantes represente razonablemente a las familias interesadas. La depuracion también le
permite a la HHA actualizar la informacién sobre la direccion, la composicion familiar, la
categoria de ingresos y las preferencias. En general, la lista de espera se depurard al menos cada
24 meses.

Todos los solicitantes recibiran un formulario de actualizacidén por correo de primera clase para
que lo completen y devuelvan a la HHA antes de una fecha especificada. Si el sobre no se puede
entregar o si no se recibe ninguna respuesta por parte del solicitante dentro del plazo
especificado, se lo eliminara de la lista de espera. Si el sobre vuelve con una direccion de envio,
la HHA enviara el formulario por correo a la nueva direccion. Regird el mismo plazo para la
respuesta.
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6.9  ELIMINACION DE SOLICITANTES DE LA LISTA DE ESPERA

La Agencia de Vivienda de Hackensack no eliminara el nombre de un solicitante de la lista de
espera, excepto en las siguientes situaciones:

El solicitante solicita que se elimine su nombre.

El solicitante no responde a una solicitud de informacion por escrito.

El solicitante no responde a una solicitud de actualizacion/depuracion.

El solicitante no se presenta a dos citas programadas o no responde dentro del
plazo especificado a una solicitud escrita para reunirse con la HHA.

E. El solicitante no reune los criterios de elegibilidad o seleccion para el programa.

oowp

7.0 CRITERIOS DE ADMISION

7.1 ENTREVISTA DE CERTIFICACION INICIAL

Cuando una familia se acerca al inicio de la lista de espera para un determinado tamafio de
dormitorios de los Programas de Vivienda Asequible para Personas de Edad Avanzada o
Vivienda Asequible para Familias, la HHA le enviara a la familia una carta para ofrecerle una
cita para una entrevista de certificacion inicial. En la carta se incluirda un formulario de
Informacion de certificacion en el que se detallaran todos los documentos necesarios para la cita
de certificacion inicial y una Solicitud de actualizacion. Todos los miembros adultos del nticleo
familiar deben asistir a la cita de certificacion inicial.

En esta entrevista de certificacion inicial, la HHA verificara el estado de la familia, las
preferencias de la lista de espera y otra informacion pertinente a la elegibilidad y la admision,
como la composicion familiar, la identidad, los ingresos, los bienes y las deducciones elegibles.
Si la familia ya no es elegible para estar cerca del comienzo de la lista o si la composicion
familiar ha cambiado, el nombre de la familia regresard al lugar de la lista de espera que le
corresponda segun las preferencias elegibles de la familia. Si la solicitud de la familia regresa a
la lista de espera, la HHA notificard a la familia por escrito sobre esta medida y le dara la
oportunidad de realizar una revision informal.

Una vez que se haya verificado la preferencia, la familia deberd proporcionar otra
documentacion necesaria, como informacion sobre el nimero de Seguro Social, informacion de
ciudadania/inmigrante elegible e informacion sobre ingresos, bienes y deducciones elegibles. La
familia también firmara una Autorizacion para divulgar informacion.

7.2 INASISTENCIA A LAS CITAS

La HHA proporcionara un plazo de 10 dias desde la fecha de la carta sobre la entrevista para que

el solicitante programe una cita de certificacion inicial. Si el solicitante no llama para programar

una cita en el plazo de 15 dias, la HHA le notificara por escrito que su solicitud se cancelara y le

ofrecera el derecho de tener una revision informal antes de que se elimine su nombre de la lista

de espera. La familia solicitante podré reprogramar las citas cuando haya un motivo justificado.
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En general, no se dard més de una oportunidad de reprogramar sin un motivo justificado, y no
mas de dos oportunidades por un motivo justificado. Cuando exista un motivo justificado, la
HHA trabajard de forma conjunta con la familia para encontrar un momento mas adecuado.
Todos los solicitantes que falten a dos citas programadas recibirdn un aviso de denegacion y se
les ofrecera el derecho de tener una revision informal antes de que su nombre se elimine de la
lista de espera.

7.3 REQUISITOS DE VERIFICACION

Los siguientes elementos de informacion estan sujetos a la verificacion de la HHA para
determinar la elegibilidad y el monto correcto del subsidio para el alquiler. Toda la informacion
obtenida del solicitante respecto de la elegibilidad se verificara cuando se prevea que habréd una
vivienda apta disponible.

Ingresos y bienes: la HHA debera obtener la documentacion necesaria para estimar el ingreso
bruto total de la familia y la totalidad de los bienes. Todas las copias de dicha informacion se
conservaran en el expediente del solicitante en un lugar seguro. La HHA utilizard los métodos
detallados a continuacién para verificar el ingreso y los bienes:

A. Siempre que sea posible, se obtendra una verificacion escrita por parte de un
tercero.

B. Registros de salarios estatales del Departamento de Trabajo de Nueva Jersey
(New Jersey Department of Labor State Wage Records)

C. Registros de ingresos del sistema de Verificacion de Ingresos Empresariales
(Enterprise Income Verification, EIV) del HUD.

D. Revision de la documentacion proporcionada por la familia, como cheques de

beneficios de pension o del Seguro Social, recibos de sueldos, declaraciones de
impuestos sobre la renta, resimenes bancarios, valores inmobiliarios valuados por
el gobierno local, etc.

Tamafio y composicion familiar: la Agencia se basara en la declaracion de los solicitantes en
relacion con el tamafio y la composicion familiar, y la relacion entre los miembros de la familia.

Edad y ciudadania/estatus migratorio: la HHA solicitard los certificados de nacimiento,
documentos de naturalizacién, tarjetas de residencia permanente o pasaportes para verificar la
edad y la ciudadania/el estatus migratorio de cada miembro de la familia.

Numeros de Seguro Social: la HHA solicitara los nimeros de Seguro Social de cada miembro
de la familia. Si el solicitante no puede proporcionar su nimero de Seguro Social, se pueden
utilizar otros documentos detallados a continuacién en los que figure el nimero de Seguro
Social para la verificacion temporal hasta que se pueda proporcionar una tarjeta de Seguro Social
valida:

A. Tarjeta de identificacion emitida por una agencia federal, estatal o local.
B. Tarjeta de identificacion emitida por un empleador o sindicato.
C. Tarjeta de identificacion emitida por una empresa de seguro médico.
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Formulario 1099 o formulario W-2 del Servicio de Impuestos Internos (IRS).
Cartas de otorgamiento de beneficios de agencias gubernamentales.

Tarjeta de Medicaid.

Carta de beneficios por desempleo.

Matrimonio, divorcio y separacion: si un solicitante estd casado, divorciado o separado, debe
proporcionar una o mas de las siguientes verificaciones, segun lo solicite la HHA:

A.
B.

Certificado de matrimonio.

Sentencia de divorcio final. Esto se aplica a las personas divorciadas pero no
separadas y es la unica documentacidn aceptada para las personas divorciadas.

Si hubiera hijos fruto del matrimonio, los registros de manutencion infantil del
conyuge ordenada por un tribunal o la verificacion de que el solicitante esta
solicitando la manutencidn infantil a través de tribunales o del Departamento de
Libertad Condicional. Si el solicitante recibe pagos directos por manutencioén
infantil, debe tomar las medidas necesarias para que la manutencion infantil se
pague a través del Departamento de Libertad Condicional del condado.

Recibo del Programa de Asistencia Temporal para Familias Necesitadas
(Temporary Assistance to Needy Families, TANF) a través del Departamento de
Servicios Humanos municipal o del condado.

Declaracion de impuestos sobre la renta de ambos conyuges que demuestre que
presentan las declaraciones por separado y que viven en distintas direcciones.

Un documento legal de un abogado que certifique que se ha presentado una
demanda de divorcio.

Una declaracion por escrito por parte de un albergue para victimas de maltrato,
una agencia de seguridad o una agencia de servicios sociales que indique que el
solicitante necesita una vivienda debido al maltrato fisico o emocional.

Discapacidad: es posible que se necesite el certificado de un médico que verifique la
discapacidad. Ademas, se podra aceptar la verificacion por parte de una clinica, un hospital, una
agencia de bienestar, la Administracion del Seguro Social, agencias de rehabilitacién vocacional
o fuentes similares.

7.4 ~ FUNDAMENTOS PARA LA DENEGACION

La HHA denegara la asistencia a los solicitantes que cumplan con las siguientes condiciones:

A.
B.

m o

No cumplan con uno o mas de los criterios de elegibilidad.

No proporcionen la informacion o la documentacion que exige el proceso de
solicitud.

No respondan una solicitud por escrito de informaciéon o una solicitud de
declaracion sobre su continuo interés en el programa.

No cumplan con algtn aspecto del proceso de solicitud o arrendamiento.

Tengan un familiar que haya sido desalojado de una vivienda con asistencia de un
programa federal en los ultimos tres afios debido a actividades delictivas
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relacionadas con drogas. El limite de tres afios se basa en la fecha del desalojo, no

la fecha en la que se cometiod el delito. No obstante, la HHA, a su criterio, puede

admitir al nticleo familiar si determina lo siguiente:

1. El miembro desalojado del nucleo familiar que participé de actividades
delictivas relacionadas con drogas ha completado con éxito un programa
de rehabilitacion de drogas supervisado y aprobado por la HHA.

2. Las circunstancias que llevaron al desalojo ya no existen (por ejemplo, el
miembro que cometio el delito esta en la carcel o fallecio).

Tengan un miembro del ntcleo familiar que actualmente consume drogas ilegales.

Tengan un miembro del nticleo familiar cuyo consumo de drogas ilegales o patron

de consumo de drogas ilegales puede amenazar la salud, la seguridad o el derecho

de otros residentes a disfrutar pacificamente del inmueble.

H. Denegacion de por vida: tengan un miembro del nucleo familiar que haya sido
condenado por una actividad delictiva relacionada con drogas por la fabricacion o
produccion de metanfetaminas en el inmueble de una vivienda del programa
federal de asistencia.

L Denegacion de por vida: tengan un miembro del ntcleo familiar sujeto al

requisito de registro vitalicio conforme a un programa estatal de registro de

delincuentes sexuales.

Tengan alguna condena por delitos sexuales.

K. Tengan un miembro del niucleo familiar cuyo consumo de alcohol o patrén de
consumo de alcohol puede amenazar la salud, la seguridad o el derecho de otros
residentes a disfrutar pacificamente del inmueble.

L. Tengan un miembro del nucleo familiar que es un delincuente fugitivo, violador
bajo el régimen de libertad condicional o persona fugitiva que huye para evitar el
enjuiciamiento, la detencidon o reclusion después de la condena por un delito o
intento de cometerlo, que se considera un delito grave en virtud de las leyes del
lugar de donde la persona huye.

M. Tengan un miembro del nucleo familiar que actualmente participe de las
siguientes actividades o que haya participado en los ultimos diez (10) afios antes
de la fecha prevista para la admision:

1. Actividad delictiva relacionada con drogas.

2. Actividad delictiva violenta.

3. Otra actividad delictiva que pueda amenazar la salud, la seguridad o el
derecho de otros residentes o personas que residan en las inmediaciones
del inmueble a disfrutar pacificamente de este.

4. Otra actividad delictiva que pueda amenazar la salud o seguridad del
propietario, el personal de administracion de la propiedad o personas que
por contrato cumplan una funcién administrativa o que sean responsables
en nombre de la HHA o la EHA (incluidos los empleados, contratistas,
subcontratistas o agentes).

o

=

A los fines de esta seccion, un miembro del nucleo familiar “participa actualmente” en
actividades delictivas si la persona ha tenido tal comportamiento recientemente, de modo que sea
razonable pensar que el comportamiento contintia. A los fines de esta politica, si algin miembro
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de la familia del solicitante ha sido arrestado por un delito grave o por cargos relacionados con
drogas en los tltimos 5 afios o arrestado al menos tres (3) veces en los diez (10) afios previos por
cualquier otro motivo, se determinara que ha participado en actividades delictivas, actividades
delictivas relacionadas con drogas o actividades delictivas violentas.

N. Tengan un miembro del nucleo familiar que no haya cumplido con las
obligaciones familiares en virtud de la participacion previa en el programa.

0. Tengan un miembro del nucleo familiar que haya sido desalojado de una vivienda
del programa federal de asistencia en los tltimos cinco afos.

P. Tengan un miembro del nicleo familiar cuya asistencia en el programa de PBV
ha sido cancelada por la HHA.

Q. Tengan un miembro del nucleo familiar que haya cometido fraude, soborno, o

cualquier otro acto corrupto o delictivo en relacion con algin programa de
vivienda federal.

R. Actualmente deban alquiler u otros importes a la Agencia de Vivienda de
Hackensack o a otra agencia de vivienda en relacion con un programa federal de
asistencia para la vivienda (como la Seccion 8, Vivienda Publica).

S. Hayan incumplido un contrato con MHA para pagar los montos adeudados.

T. Hayan tenido comportamientos violentos o abusivos, o hayan amenazado con
dichos comportamientos a un residente o miembro del personal de la HHA o
EHA.

U. Se prohiben las nuevas admisiones de consumidores de marihuana medicinal (esto

no incluye los productos sintéticos de marihuana aprobados por la FDA). El HUD
ha declarado que las leyes federales prevalecen sobre las leyes estatales en este
punto.

Si la HHA deniega la admision al Programa de PBV sobre la base de antecedentes delictivos, la
HHA les proporcionard el registro de antecedentes penales al miembro de la familia y al
solicitante cabeza de familia. El solicitante tendrd diez (10) dias habiles para impugnar la
exactitud e importancia de los registros por escrito. El proceso de revision informal para los
solicitantes se describe en la Seccion 16.2 de este plan. Si la HHA no recibe la impugnacion
dentro del periodo destinado, se denegara al solicitante.

7.5  NOTIFICACION DE LA DENEGACION

Todo solicitante cuyo nombre se elimine de la lista de espera recibird una notificacion escrita de
la HHA vy tendréd diez (10) dias habiles a partir de la fecha de la correspondencia escrita para
presentar circunstancias atenuantes o solicitar una revision informal por escrito. En la carta se
debera indicar que se eliminara su nombre de la lista de espera si no responde dentro del plazo
especificado. El proceso de eliminacion de nombres de solicitantes de la lista de espera de la
HHA no infringe los derechos de las personas con discapacidades. Si el solicitante no responde a
una solicitud de informacidn o actualizaciones debido a su discapacidad, la HHA proporcionara
una adaptacion razonable. Si el solicitante indica que no respondi6 debido a una discapacidad, la
HHA debera verificar la discapacidad y que la adaptacion solicitada sea necesaria segin la
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discapacidad. Un ejemplo de una adaptacion razonable seria readmitir al solicitante en la lista de
espera sobre la base de la fecha y hora de la solicitud original.

7.6 REVISION INFORMAL

Si la HHA determina que un solicitante no cumple con los criterios para participar en el
programa de PBV, le proporcionard de inmediato al solicitante un aviso por escrito de la
determinacion. El aviso debe incluir una breve declaracion de los motivos de la decision, e
indicar que el solicitante puede pedir una revision informal de la decision dentro de los 10 dias
habiles a partir de la denegacion, como se describe en la Seccidon 16.2 de este plan.

8.0 ARRENDAMIENTO Y EMISION DE CUPONES BASADOS EN PROYECTOS

Cuando la HHA selecciona a una familia de la lista de espera, la familia programara una
entrevista de certificacion inicial durante la cual la HHA proporcionara una explicacion integral
sobre como funciona el programa, incluidos los derechos de la familia, el propietario y la HHA,
la ubicacion y el tamafio de la unidad disponible, y una explicacion de como se calcula el
alquiler. Una vez que la HHA determina que la familia es elegible para participar en el Programa
de PBV, se contactard a la familia para ofrecerle la unidad para arrendar. Si la familia acepta la
oferta, debera realizar una cita de arrendamiento y cumplir con una orientaciéon. Todos los
miembros adultos de la familia deben asistir a la cita de arrendamiento y a la orientacion.

En la cita de arrendamiento, la familia debera firmar los formularios requeridos y la HHA le
proporcionara un paquete con lo siguiente:

A. Copias plenamente ejecutadas del cupdn basado en proyectos, la solicitud del
HUD para la aprobaciéon del arrendamiento, el contrato de arrendamiento de la
unidad y el anexo del contrato de arrendamiento de PBV requerido por el HUD.

B. Hoja de célculo del alquiler donde figure como la HHA determiné para la familia
el pago de la asistencia para la vivienda y el pago total a cargo del arrendatario.

C. Las obligaciones de la familia en virtud del programa.

D. Los motivos por los que la HHA puede cancelar la asistencia debido a la acciéon o
inaccion de la familia.

E. Los procedimientos de audiencia informal de la HHA, incluidos cuando la HHA

debe proporcionar la oportunidad de una audiencia informal e informacion sobre
coémo solicitar una audiencia.

F. Una explicacion de los derechos otorgados a los participantes del programa de
cupones para eleccion de vivienda en virtud de la Ley sobre Violencia contra la
Mujer.

G. Una copia de los “Derechos y responsabilidades de arrendadores y arrendatarios
en el estado de Nueva Jersey”.

H. Informacion sobre el Programa de Autosuficiencia Familiar.
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Otra informacion relacionada con los servicios y las actividades que pueden ser
interesantes para la familia arrendataria.

No obstante, si el solicitante presenta, de forma satisfactoria para la Agencia,
evidencia clara de que la aceptacion de una determinada oferta de una vacante
disponible ocasionaria una dificultad o un obstaculo injustificados que no se
relacionan con cuestiones de raza, color o nacionalidad, como la inaccesibilidad a
una fuente de empleo, guarderia infantil y similares, el rechazo de dicha oferta no
se tomara como uno de los dos rechazos permitidos para un solicitante antes de
colocar su nombre al final de la lista de espera.

Ademas, todos los formularios que requieren la firma de solicitantes o residentes
que implican contratos de disposiciones en relacion con la admision y ocupacion
deberan leerse y explicarse al residente o solicitante antes de la firma. Si fuera
econdomicamente viable, todos los documentos detallados anteriormente deberan
estar disponibles en espafiol previa solicitud o por necesidad evidente. De
cualquier manera, la Agencia debera ofrecer los servicios de un traductor, si fuera
economicamente viable, en el caso de un solicitante que no lee ni escribe en
inglés.

La administracion debera desarrollar procedimientos razonables para la seleccion
y aceptacion de solicitantes derivados de agencias de servicios sociales externas.
Si los residentes participan de dichos procedimientos de seleccion, no deberan
recibir reducciones en el alquiler a cambio de su participacion.

El solicitante deberda firmar un consentimiento mediante el cual autoriza a la
agencia a solicitar una copia de un informe policial de la Policia del estado de
Nueva Jersey y del Buré Federal de Investigaciones (FBI), si fuera necesario.
Ademas, el solicitante, si fuera necesario, proporcionara sus huellas digitales a
una agencia externa para presentar ante el FBI, a fin de que el Centro Nacional de
Informacion Criminal las corrobore.

La Agencia debera notificar de inmediato a cualquier solicitante (segtn la Seccion
2.6) que sea considerado no elegible para la admision (segin la Seccion 3.0) el
motivo de dicha determinacion y debera proporcionarle, si este lo pidiera y dentro
de un plazo razonable luego de tomada la determinacion, la oportunidad de tener
una audiencia imparcial sobre dicha determinacion.

Cuando se haya tomado una determinacion en cuanto a la elegibilidad y el
cumplimiento de todos los requisitos de admision, incluidos los criterios de
seleccion del residente, este recibird una notificacion sobre la fecha aproximada
de ocupacion.

La Agencia de Vivienda, en conjunto con las organizaciones de servicios sociales,
el gobierno local y sus diversos departamentos, se comprometeran con el
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desarrollo/la entrega de residencias de calidad en viviendas publicas que atraeran
a nuevos residentes calificados y conservaran a aquellos que cumplan con las
normas aqui incluidas.

Las personas que tengan alguna discapacidad fisica, que les impediria completar
una solicitud en persona, pueden llamar a la Agencia para tomar las medidas
especiales necesarias a fin de completar su solicitud. Un dispositivo de
telecomunicacion para personas sordas (TTD) esta a disposicion de aquellas que
lo necesiten. Si el solicitante tiene alguna discapacidad visual, todos los avisos
deberan estar en un formato comprensible para este.

La Agencia puede, en ocasiones, cerrar la lista de espera suspendiendo la
aceptacion de nuevas solicitudes de asistencia. La Agencia informara al publico
en general sobre la suspension de las solicitudes a través de publicaciones en los
medios de comunicacion. Cuando la Agencia determina que es conveniente abrir
la lista de espera y comenzar a aceptar solicitudes nuevamente, publicard en los
medios de comunicacion un anuncio en el que informara que se aceptan
solicitudes. El anuncio deberd incluir la siguiente informacion:

- La Agencia de Vivienda (HA) publicard la fecha en que se aceptaran las
solicitudes y el lugar donde se deberan completar. Si la HA prevé la
suspension de la recepcion de solicitudes después de un periodo, se debera
publicar la fecha de aceptacion y cierre de recepcion de solicitudes.

- Se comunicara a las familias que las solicitudes se aceptaran en la oficina
designada.

- Describira brevemente el Programa Basado en Proyectos.

- Establecera que los solicitantes para el Programa de Cupones Basados en
Proyectos (PBV) deben solicitar especificamente el Programa de PBV.

- Para llegar a personas que no pueden leer los periodicos, la HA distribuira
hojas informativas en los medios de difusion. Se estableceran contactos
personales con los medios de comunicacion y con el personal de servicio
comunitario, y también se realizaran anuncios en servicios publicos.

9.0 INCUMPLIMIENTO DEL CRONOGRAMA DE CITAS Y LA PRESENTACION
DE DOCUMENTOS ANTE LA AGENCIA DE VIVIENDA

Un solicitante debe cumplir con todos los cronogramas establecidos por la Agencia
de Vivienda para analizar la elegibilidad. Un solicitante que no cumple con una cita
y no notifica a la Agencia de Vivienda ni reprograma la cita recibira un aviso de
cancelacion del proceso por no presentar dicha certificacion, consentimiento de
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divulgacion de informacion o documentacion que la HA o el HUD consideren
necesarios (o por no permitir que la HA inspeccione la unidad de vivienda en
momentos razonables y luego de un aviso razonable, si corresponde) en las
siguientes situaciones:

- Solicitud completa

- Incorporacion de informacién de verificacion

- Reunioén informativa previa a la ocupacion

- Firma del contrato de arrendamiento

- Inspecciones

- Renovacion de la certificacion

- Ajuste provisorio

- Otras citas o requisitos para aportar documentacion, segin se indica en
este plan

- Sesiones de asesoramiento programadas

- Citas para mudarse

Proceso para la inasistencia a las citas: - Para la mayoria de los puntos antes
descritos, la familia puede tener dos citas.

Si la familia no se presenta ni llama para reprogramar las citas necesarias, la HA
puede comenzar con los procedimientos de cancelacion. El solicitante o residente
tendra una oportunidad de tener una reunion o audiencia informal, segin
corresponda en virtud del proceso de reclamos. La audiencia debera realizarse de
conformidad con las normas y reglamentaciones del Programa de PBV.

Cartas enviadas a solicitantes por parte de la HA: - Si un solicitante afirma no haber
recibido una carta de la HA que solicitaba informacion del solicitante o que se
presentara para una entrevista, la HA determinara si la carta le fue devuelta. Si la
carta no fue devuelta a la HA, se supondra que el solicitante recibio la carta.

Si la carta fue devuelta a la HA y el solicitante puede proporcionar evidencia de que
vivia en la direccion a la que se envio la carta, serd reincorporado con la fecha y
hora de la solicitud en vigencia al momento en que se envio la carta.

Los solicitantes deben notificar a la HA por escrito si cambian de direccion durante
el proceso de solicitud.

10.0 NOTIFICACION DE SOLICITANTES

La Agencia notificard de inmediato a todos los solicitantes respecto de su
elegibilidad o falta de elegibilidad de la siguiente manera:
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11.0

10.1  Un solicitante elegible recibird un aviso sobre la fecha aproximada
de ocupacion, siempre y cuando la fecha pueda determinarse
razonablemente. Si no se puede determinar una fecha aproximada, la
Agencia informard al solicitante sobre su estado en la lista de espera y
la extension de esta.

10.2  Se notificard a un solicitante no elegible sobre los motivos de la
determinacion y tendra la oportunidad de una reunion informal, previa
presentacion de una solicitud por escrita en el plazo de diez (10) dias
luego de la determinacion. La agencia llevard a cabo esta reunion
informal dentro de los diez (10) dias de la solicitud. La persona
designada por la agencia para llevar a cabo la reunion informal debera
ser una persona imparcial que no sea la persona que tomd la
determinacion inicial durante la revision. La reunion se llevaré a cabo
de acuerdo con las normas de la Agencia de vivienda y del HUD. EI
funcionario de audiencias deberd tomar una decision dentro de los
diez (10) dias de la reunion.

10.3 La Agencia debera mantener los registros de todos los solicitantes
donde se indique la medida final tomada, incluidas las solicitudes

consideradas inactivas.

DESCENTRALIZACION

La Seccion 513 de la Ley de Responsabilidad Laboral y Viviendas de Calidad de
1998 introduce varias enmiendas a la Seccion 16 con respecto a la
descentralizacion del foco en la pobreza y los ingresos. La Agencia de Vivienda
hara todo lo posible por lograr la descentralizacion de la pobreza y la
combinacion de ingresos llevando residentes con ingresos mas altos a proyectos
de ingresos mas bajos, y residentes con ingresos mas bajos a proyectos de
ingresos mas altos, siempre que sea posible.

La Agencia de Vivienda puede ofrecer incentivos a las familias elegibles para
ayudar a lograr este objetivo. Ademas, se saltearan las familias en la lista de
espera especificamente para llegar a otra familia con mayores o menores ingresos,
seglin sea necesario para cumplir con este objetivo.

La Agencia de Vivienda intentard mantener una combinacion de ingresos
equilibrada en todos los centros dispersos. El reemplazo de vacantes de los
mismos niveles de ingresos o similares mantendra esta combinacion.

La Agencia de Vivienda establecera una preferencia para las familias que
trabajan, continuara promocionando las unidades de manera positiva y
proporcionara incentivos a la renta, segun lo permita la Ley de Responsabilidad
Laboral y Viviendas de Calidad (Quality Housing and Work Responsibility Act,
QHWRA).
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DECLARACION FALSA DEL SOLICITANTE O RESIDENTE

Si en alguin momento se determina que un solicitante o residente realizd
intencionalmente declaraciones falsas que causaron la elegibilidad cuando en
realidad no lo era, se lo declarard no elegible y el contrato de arrendamiento o la
solicitud se cancelaran a causa de sus declaraciones falsas. Si las declaraciones
falsas causaron que el residente pagara un alquiler menor que el correspondiente,
debera pagar la diferencia entre los pagos reales y el monto que se deberia haber
pagado. En casos justificados, la HA puede tomar otras medidas que considere
adecuadas, incluso derivar al residente a las autoridades correspondientes para un
posible procesamiento penal.

12.0 CRITERIOS PARA LA DENEGACION DE LA ADMISION

La participacion en el programa es un privilegio, no un derecho. A fin de preservar los
intereses de la Agencia de Vivienda y la integridad del programa, la HHA puede denegar
la admision a un solicitante por los siguientes motivos:

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Si en funcion de la actuacidn en el pasado, se demuestra su incapacidad de pago
del alquiler mensual segin determinacion de la politica de alquileres de la
Agencia.

Si a través de referencias inaceptables, se demuestra la incapacidad para
comportarse de manera tal que no perjudique el entorno o la seguridad de otros
residentes que viven en el desarrollo.

Si en funcion de la actuacion y el comportamiento en el pasado, se demuestra que
no es probable que los miembros de la familia cumplan con todas las normas y
reglamentaciones estipuladas en el contrato de arrendamiento del residente, ni con
las normas y reglamentaciones aqui estipuladas.

Si en funcion del comportamiento en el pasado, se demuestra que los miembros
de la familia no mantendran en condiciones seguras, saludables e higiénicas ni el
departamento que buscan arrendar ni el area de uso comun del desarrollo donde
este se encuentra.

La Agencia de Vivienda no asistird a una familia si debe el alquiler u otros
montos, o si tiene veredictos de cualquier otra agencia de vivienda o programa de
viviendas con subsidio federal.

La Agencia de Vivienda no asistird a una familia si previamente ha desocupado
una unidad de vivienda publica o con asistencia por haber violado los términos
del contrato de arrendamiento.
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12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

12.15

12.16

12.17

12.18

Si ha sido previamente desalojado de una vivienda publica.

Si ha cometido actos que constituirian un fraude en relacion con un programa
federal de vivienda.

Si no proporcion6 la informacion requerida dentro del plazo especificado en la
Seccién 2.5 anterior.

Si ha sido condenado por un delito relacionado con drogas o actividades delictivas
violentas. La HHA denegara la admisién a una familia en la que haya un
miembro del nucleo familiar que figure en un registro vitalicio de delincuentes
sexuales.

Si la agencia determina que una persona usa de forma ilegal una sustancia
controlada o abusa del consumo de alcohol de una manera que interfiere con la
salud, la seguridad o el derecho de otros residentes a disfrutar pacificamente del
inmueble. La agencia podra no aplicar este requisito en los siguientes casos:

La persona demuestra, de forma satisfactoria para la agencia, que ya no participa
en actividades delictivas relacionadas con drogas ni con el abuso de alcohol.

Ha completado de forma satisfactoria un programa supervisado de rehabilitacion
de drogas o alcohol.

Se ha rehabilitado de forma satisfactoria por otros medios.

Participa en un programa supervisado de rehabilitacion de drogas o alcohol.

Tiene antecedentes de actividades delictivas que implican delitos de violencia
fisica contra personas o contra la propiedad, y otras actividades delictivas que

pueden perjudicar la salud, la seguridad y el bienestar de otros residentes.

Ha presentado de manera intencional informacion falsa para la verificacion segiin
se describe en la Seccion 2.8 anterior.

Seccion 2.4. Si esta informacion se utiliza para denegar la admision, la agencia
proporcionara una copia de la informacion que utilizd para tomar la
determinacion conforme a la Politica de gestion de antecedentes penales.

Esta lista no se interpretara como totalmente inclusiva, y es posible que haya
circunstancias no enumeradas que se podran utilizar para denegar la admision si la
agencia determina que admitir al nucleo familiar o a uno de sus miembros podria
perjudicar la salud, la seguridad o el derecho de otros residentes a disfrutar pacificamente
del inmueble.
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12.19 Periodos limitados de denegacioén de admisiones

Si a un solicitante se le deniega la admision, la agencia puede determinar que se
trata inicamente de una denegacién limitada. Estos plazos son solo una pauta, y
se podran extender si la agencia considera que es en beneficio de la agencia y/o
los residentes. El plazo para dichas denegaciones es el siguiente:

12.19.1

12.19.2

12.19.3

12.19.4

12.19.5

Denegacion limitada de un afio:

Historial crediticio negativo.

Malos hébitos de limpieza.

Referencias negativas del arrendador.

Historial negativo de pago de alquileres.

Violaciones menores del contrato de arrendamiento.
Incumplimiento en proporcionar documentaciéon comprobable
adecuada.

Incumplimiento en proporcionar documentacion dentro del plazo
especificado.

Denegacion limitada de tres afios:

Desalojo de vivienda publica o con asistencia por actividades
delictivas relacionadas con drogas.

Comportamiento pasado que se puede considerar una amenaza
para otros residentes.

Denegacion limitada de cinco afios:
Consumo de drogas sin evidencia de rehabilitacion.

Arresto o condena que indique que el solicitante puede significar
una amenaza para otros residentes.

Fraude o presentacion de informacion falsa a la agencia de
vivienda durante las certificaciones iniciales o posteriores.

Denegacion limitada de diez afos:
Condena por narcotrafico.
Denegacion de por vida:

Nucleo familiar con un miembro incluido en un registro vitalicio
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en virtud de la ley estatal de registro de delincuentes sexuales.

- Un solicitante que haya sido condenado por fabricar o producir
sustancias controladas ilicitas en el inmueble de la agencia de
vivienda o en las cercanias de este.

POLITICA DE ALQUILER

El pago total del residente (alquiler) sera el monto mayor de los siguientes:

(a)
(b)
(c)

(d)

30% del ingreso familiar mensual ajustado

10% del ingreso familiar mensual bruto

Asistencia de beneficios sociales especificamente determinados para
el alquiler

Alquiler mensual minimo de $50.00

El subsidio mensual aplicable para los servicios publicos se restard del alquiler bruto
establecido. Si los subsidios para los servicios publicos suministrados a los residentes
aplicables a la familia exceden el alquiler calculado, la familia recibird un crédito de la
Agencia por la diferencia.

13.1  Objetivo de amplio margen de ingresos

Para lograr este objetivo, la Agencia realizara lo siguiente:

Verificara la distribucion de ingresos en la comunidad de acuerdo con
el censo mdas reciente u otros datos confiables sobre ingresos
familiares.

Verificara la distribucion de ingresos de las familias en
la lista de espera de la Agencia.

Verificard los costos operativos promedio del proyecto y el alquiler
promedio requerido para cubrir dichos costos.

Determinara el alquiler promedio que se obtendria en funcion de los
ingresos de las familias con bajos ingresos de conformidad con la
distribucioén de ingresos de todas las familias con bajos ingresos en el
area operativa de la comunidad.

Establecerd el alquiler promedio que se puede obtener en funcién de
los ingresos de las familias en la lista de espera.
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Con la informacion anterior, desarrollara criterios, por preferencia o
segin otra categoria, que se calcularan de manera razonable para
alcanzar el objetivo basico. Los criterios desarrollados seran lo
suficientemente flexibles para garantizar la viabilidad administrativa.

14.0 COBRO DEL ALQUILER

Los alquileres vencen y se pagan por adelantado el primer dia de cada mes en las
oficinas de la Agencia de Vivienda. Se impondrd una multa de alquiler adicional
de $25.00 a cualquier residente que no pague el alquiler en su totalidad antes del
Sto dia del mes. No se aceptaran pagos parciales. Si el residente incumple alguna
de las obligaciones de conformidad con el contrato de arrendamiento, el
arrendatario debera pagar, ademas de las sumas adeudadas, los honorarios
justificados de abogados y otros costos relacionados con el cumplimiento de las
obligaciones. Esta clausula se aplica a cualquier demanda, accidon o proceso
judicial interpuesto por la Agencia de Vivienda para hacer cumplir las
obligaciones del arrendatario de conformidad con el contrato de arrendamiento,
independientemente de que el contrato de arrendamiento haya finalizado o que la
HHA presente o no una demanda formal, accion o proceso judicial en un tribunal.
Todos los pagos se aplicardn a los montos vencidos y adeudados antes de
aplicarse al alquiler.

15.0 DEPOSITOS DE GARANTIA

Todos los residentes de las unidades de vivienda publica de bajos ingresos seran
responsables de mantener un depdsito de garantia en la Agencia de Vivienda
equivalente al alquiler de un mes o de $100, e/ que sea mayor. Los depoésitos de
garantia se mantendran en una cuenta que devengue intereses a nombre del
residente. De conformidad con la ley del estado de Nueva Jersey, el interés
generado en la cuenta del depdsito de garantia a nombre del residente se
trasladard de un afio al otro. El depdsito de garantia total, incluidos los intereses,
se distribuird al residente al desocupar la unidad. Los costos por dafios, servicios
publicos y otros saldos pendientes se deduciran del deposito de garantia y del
interés.

16.0 EXENCION DEL PAGO DEL ALQUILER MINIMO POR DIFICULTADES
FINANCIERAS

Exencion del pago del alquiler minimo por dificultades financieras: la HHA
otorgara una exencion de la disposicion de alquiler minimo a aquellas familias
que presenten una solicitud por escrito de conformidad con la politica de la HA,
con respecto a su incapacidad para realizar el pago minimo debido a dificultades
financieras, que incluyen las siguientes:
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16.1 La familia ha perdido la elegibilidad o estd a la espera de una
determinacion de elegibilidad para ser admitida en un programa de
asistencia local, estatal o federal, incluida una familia con un miembro que
es extranjero legitimamente admitido para obtener la residencia
permanente en virtud de la Ley de Inmigracion y Nacionalidad, quien
tendria derecho a los beneficios de salud publica de no ser por el Titulo IV
de la Ley de Reconciliacién de Responsabilidad Personal y Oportunidad
Laboral de 1996 (Personal Responsibility and Work Opportunity
Reconciliation Act of 1996).

16.2 La familia seria desalojada como consecuencia de la implementacion del
alquiler minimo.

16.3  Los ingresos de la familia han disminuido debido a circunstancias que han
cambiado, lo que incluye la pérdida del empleo.

16.4  Se produjo un fallecimiento en la familia, que afecta las circunstancias
familiares.

16.5 Otras circunstancias determinadas por la HHA segtn cada caso.

Todas las circunstancias antes descritas deberan ser comprobadas por el residente,
mediante informacion comprobable por escrito presentada ante la HHA antes de
que el alquiler se considere en mora y antes de que la HHA revoque el contrato de
arrendamiento. Si el residente solicita una exencion por dificultades financieras
de conformidad con esta seccion, y la HHA determina justificadamente que la
dificultad es de naturaleza temporal, no se concedera la exenciéon durante un
periodo de noventa dias, que comenzara a partir de la solicitud de exencion
formal. Un residente no podra ser desalojado durante el periodo de noventa dias
por incumplimiento en el pago del alquiler. En dicho caso, si a partir de ese
momento el residente demuestra que la supuesta dificultad es a largo plazo y no
de naturaleza temporal, la HHA eximira retroactivamente al residente del
requisito de alquiler minimo por el periodo anterior de noventa dias. Este parrafo
no restringe ni prohibe a la HHA iniciar acciones legales para desalojar al
residente por otras infracciones al contrato de arrendamiento.

16.6  Se eliminan los alquileres fijos del Programa de RAD. En el Programa de
RAD, los residentes inicamente pueden pagar el alquiler en funcion de sus
ingresos.

2. Si el alquiler fijo de un residente aumenta mas del 10% o $25, el que sea

mayor, como consecuencia de la conversion de RAD, los incrementos en el
alquiler se introduciran de forma gradual durante un periodo de cinco afos.
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Esquema de Tres Afos:

a. Afio 1: reevaluacion (provisoria o anual) realizada antes de la segunda
reevaluacion anual después de la conversion — 33% de la diferencia entre el
ultimo pago total del arrendatario (Total Tenant Payment, TTP) o la renta fija y el
PBV TTP Calculado.

b. Ao 2: reevaluacion anual del afio 2 y cualquier reevaluacion provisoria antes
de la reevaluacion anual del afio 3 — 50% de la diferencia entre el ultimo TTP y el
PBV TTP Calculado.

c. Ao 3: reevaluacion anual del afio 3 y todas las reevaluaciones subsecuentes -
PBV TTP Totalmente Calculado.

NORMAS DE OCUPACION

Las siguientes normas determinaran el nimero de dormitorios requeridos para alojar a
una familia con un determinado nimero de miembros y se deberan respetar en cada
instancia cuando asi lo permita la disponibilidad de las unidades.

Numero de dormitorios Numero minimo de personas Numero maximo de personas
0 1 1

0N BN

1 1
2 2
3 3
4 4
Al asignar las unidades de vivienda, inicamente a las personas de sexo opuesto que sean
marido y mujer, o cuando la Agencia determine que existe una "relacion estable", se les
permitira ocupar el mismo dormitorio. Una excepcion a esta politica serd el caso en que
haya bebés y nifios de hasta cinco afios. En casos excepcionales, es posible que no se
apliquen estas normas (por ejemplo, familias intergeneracionales). La reasignacion o los

traslados a otras unidades de vivienda se realizaran independientemente de cuestiones de
raza, color, credo o nacionalidad de la siguiente manera:

Los residentes no seran trasladados a una unidad de vivienda del mismo tamafo, ya sea
en un complejo o entre sitios, excepto con el fin de aliviar las dificultades financieras
segun lo determine la Junta y el Director Ejecutivo.

De acuerdo con las normas de ocupacion, si el tamafo de la unidad de vivienda ya no es
adecuado para las necesidades del residente, ese residente debera mudarse a otra unidad
disponible del tamafno adecuado de su eleccion, dentro del sitio del proyecto donde vive
actualmente. El residente debera mudarse a una unidad disponible del tamafio adecuado
en otro sitio si dichas unidades no son necesarias para residentes que ya viven en este
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lugar. Sin embargo, si el residente rechaza dicho alojamiento adecuado, se podra
finalizar el contrato de arrendamiento. Ademas, se podra exigir al residente que desocupe
el apartamento si hay un certificado o cupon de vivienda disponible. La Agencia aplicara
las disposiciones del contrato de arrendamiento con respecto a los gastos de mudanza.

ARRENDAMIENTO DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA

Una persona cabeza de familia que es aceptada para vivir en la vivienda de PBV y mayor
de 17 anos, es decir, de 18 afios o mas, debera firmar un acuerdo de arrendamiento antes
de la admision. El Director Ejecutivo o el Administrador de Viviendas también deberan
firmar el contrato de arrendamiento, y le dara una copia al residente y una copia quedara
en la oficina de la Agencia. Cuando las personas que viven juntos en un apartamento
arrendado son marido y mujer, ambos deberan firmar el contrato de arrendamiento.

Unicamente las personas enumeradas en el tltimo formulario de certificacion presentado
podran ocupar una unidad de vivienda, a menos que haya un nacimiento de un miembro
de la familia o una incorporacidn autorizada por escrito por la Agencia.

18.1 VISITAS

Las visitas podran pasar la noche en una unidad de vivienda, siempre y cuando se
informe a la Agencia dentro de 48 horas de su llegada o antes. Se podran autorizar visitas
que no excedan los 15 dias. Las visitas que se extiendan mas alld de este periodo se
considerardn intrusos y el residente sera responsable de la violacion del contrato de
arrendamiento.

Los residentes no tendran permiso para permitir que un residente anterior de la Agencia
que haya sido desalojado pase la noche en la unidad durante ningtin periodo.

18.2 RESIDENTES MAYORES

Los residentes de edad avanzada mayores de 62 afios deberan contar con un cosignatario
cuya responsabilidad estara limitada a comunicarse con la administracion en caso de
enfermedad grave o fallecimiento, y debera custodiar los efectos personales del residente
en caso de fallecimiento y retirarlos a la brevedad del apartamento para que se pueda
alquilar a un nuevo ocupante sin demora. La Agencia considerard la evidencia sobre las
dificultades financieras que requieran tiempo adicional razonable para retirar los efectos
personales del residente después de su fallecimiento. El cosignatario no sera responsable
de los alquileres ni de otros cargos adeudados por el residente mayor a la Agencia.

En caso de que la Agencia determine que un residente es incapaz e incompetente para
ocuparse de sus asuntos y cumplir con sus responsabilidades en virtud del contrato de
arrendamiento, o en caso de fallecimiento del residente, deberan retirarse los bienes
personales de la unidad dentro de los 15 dias de la fecha en que la Agencia determine la
incapacidad o de la fecha de fallecimiento. Si no se retiran los bienes personales, la

39



19.0

Agencia podra ingresar en el inmueble, retirar los bienes personales del residente
incapacitado o fallecido, y transportar y almacenar los bienes personales a cargo
exclusivo del patrimonio del residente.

TRASLADOS

Los traslados de las familias de una unidad a otra se realizaran Gnicamente en las
siguientes circunstancias:

- Aumento o disminucion de tamafio familiar que genere hacinamiento o
infrautilizacion de la unidad.

- Una familia cuyo miembro queda discapacitado o cuando un miembro
discapacitado ya no vive en la unidad.

- Para evitar la pérdida de vacantes y otros gastos por traslados innecesarios.

Si la familia de un residente se traslada de una unidad de vivienda a otra, se
debera celebrar un nuevo contrato de arrendamiento.

En caso de que la Agencia le solicite a un residente que se traslade, excepto en el caso de
que una persona mas se mude al apartamento y haya disponibilidad de un apartamento
del tamafo adecuado, la Agencia proporcionara la empresa de mudanza y correra con los
costos.

19.1 TIPOS DE TRASLADOS:

A instancias de la HA: la HA podra, a su criterio, trasladar residentes
debido a una unidad inhabitable, reparaciones importantes u otras acciones
iniciadas por la administracion. Para estos tipos de traslados, la HA
cubrird el costo del traslado de acuerdo con el costo permitido por el
HUD.

Traslados por motivos de salud: el residente podra ser trasladado cuando
la HA determine que existe una necesidad médica para dicho traslado,
como la incapacidad para subir o bajar escaleras. El residente debera

presentar una declaracion del médico que indique su enfermedad y la HA
se reserva el derecho de realizar una evaluacion de la situacion y de la
documentaciéon. Si la HA determina que no existe una necesidad médica
significativa e imperativa para dicho traslado, el pedido de traslado se
tomara como un traslado de conveniencia. Normalmente, dichos traslados
se realizaran dentro del vecindario original del residente, a menos que no
exista el tamafo y tipo de unidad adecuado en el lugar. EI residente
debera pagar todos los gastos de la mudanza y un cargo por traslado.
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Traslados de conveniencia: el Director Ejecutivo o la persona designada
podran, a su criterio, permitir el traslado a otra comunidad de viviendas o
centro de viviendas publicas para la conveniencia del residente por un
motivo justificado. Sin embargo, el costo del traslado correrd por cuenta
del residente. En las oficinas de la HA esta publicada una lista de "cargos
por traslados", la cual se basa en un precio por contrato de mantenimiento
y un cargo administrativo de $100 para gestionar el traslado. La HA
actualiza anualmente la lista de cargos por traslados. La HA cobrara el
costo real del traslado, que incluye el costo administrativo, el costo de
preparar la unidad para volver a alquilarla y si corresponde, una multa por
no entregar las llaves de la unidad anterior dentro de dias del
traslado. El residente contard con un periodo de 15 dias para mudarse y
entregar las llaves de la unidad anterior sin tener que pagar una multa. Si
la mudanza lleva mas de 30 dias y no se entregan las llaves, el residente
debera pagar una multa de $25 por dia por cada dia que se retrase en la
entrega de las llaves a la HA. Antes del traslado, el arrendador realizaré
una inspeccion de la unidad actual para determinar el monto de los cargos
que debera pagar el residente por los dafios que hubiera provocado, si
corresponde. Todos los cargos por traslados se deben pagar en el
momento en que el residente firma el contrato de arrendamiento y recibe
las Ilaves de la nueva unidad. El arrendatario realizard una inspeccion
final con el residente en la unidad de la que se trasladd después de la
entrega de las llaves, y el personal de la HA tomard una determinacion
final con respecto a los cargos adicionales que se adeuden a la HA. Por
ejemplo, el residente puede no haber limpiado la unidad adecuadamente
y/o puede haber danado la unidad durante la mudanza. Si el residente
adeuda algtn cargo a la HA, como resultado de la inspeccion, podréa pagar
por esos danos dentro de los catorce (14) dias del aviso por escrito de la
HA. El residente debera firmar un acuerdo de traslado después de que la
HA haya autorizado el traslado y antes de realizarlo.

La solicitud de traslados de conveniencia se debera realizar por escrito
ante la HA en la oficina residencial del residente y debera establecer el
motivo del traslado solicitado. La HA tomaré una decision dentro de los
treinta (30) dias calendario de haber recibido la solicitud, y si se aprueba,
le proporcionara al residente una lista de los cargos que debera pagar antes
del traslado.

Traslados de familias en viviendas con exceso/falta de espacio habitable a
la unidad adecuada. La HA podré trasladar residentes a la unidad de
tamafio adecuado y los residentes estan obligados a aceptar dichos
traslados. Los traslados se realizaran conforme a los siguientes principios:

(1) La determinacion del tamafio adecuado del apartamento se
tomara de acuerdo con las pautas de ocupacion de la HA,
segun se describe en las Pautas de ocupacion.
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(2) Los traslados a la unidad del tamafio adecuado se realizaran
dentro del mismo vecindario, a menos que no exista en el
lugar una unidad de dicho tamaiio.

3) El residente debera pagar los gastos de la mudanza.

Prioridades con respecto a los traslados: todos los traslados seran por
motivos de salud, por reubicacion a una unidad del tamafio adecuado, por
traslados de conveniencia o a instancias de la HA por trabajos de
modernizacion y/u otros motivos justificados segiin lo determine la HA.
A continuacion, se enumeran los traslados de prioridad:

(1) Traslados a instancias de por la HA.

(2) Traslados por motivos de salud.

3) Residentes que viven en viviendas con falta de espacio
habitable de dos o mas dormitorios.

4) Residentes que viven en viviendas con exceso de espacio
habitable de dos o mas dormitorios.

5) Residentes que viven en viviendas con falta de espacio
habitable de un dormitorio.

(6) Residentes que viven en viviendas con exceso de espacio
habitable de un dormitorio.

(7) Traslados de conveniencia.

Dentro de cada tipo de prioridad, los traslados se clasificaran por fecha.
Al gestionar los traslados requeridos por los residentes por motivos de
salud aprobados o para mudarse a un apartamento mas grande, la fecha
serd aquella en la que el administrador verifique las circunstancias
familiares que cambiaron. La HA se reserva el derecho de trasladar de
inmediato a una familia que haya tergiversado informacion sobre la
composicion o las circunstancias familiares y la familia pagara la tarifa
publicada por traslados de conveniencia. El incumplimiento en el pago de
dichos cargos provocara la finalizacion del contrato de arrendamiento.

19.2 PROCEDIMIENTOS DE TRASLADO:
La HA cumplira con lo siguiente:

Preparard una lista de los traslados de prioridad segun sea necesario, en el
momento de la reevaluacion.

Notificara a los residentes por carta sobre el traslado pendiente.

Participara en la evaluacion de la solicitud de traslado en funciéon de los
motivos médicos aprobados.

Proporcionara una oferta final sobre un apartamento desocupado apenas se
identifique uno.
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Proporcionara un aviso de traslado apenas el apartamento desocupado esté
disponible para su ocupacion.

Participara en la planificacion e implementacion de sistemas de traslados
especiales por modernizacion y otros programas similares.

Inspeccionara ambos apartamentos relacionados con el traslado, y cobrara
a los residentes los cargos por los dafos que no se consideren deterioro
normal por el uso.

Cuando el residente sea trasladado por razones de modernizacion, el costo

del traslado estard a cargo de la HA conforme al costo permitido por el
HUD.

Se realizaran tnicamente dos ofertas a cada residente que sea trasladado
dentro de su vecindario. Un residente que es trasladado fuera de su
vecindario podra rechazar dos ofertas. En el caso de una familia que es
trasladada de una unidad que sea inhabitable, no tenga el tamafio adecuado
o a la cual se le deban realizar reparaciones importantes, si dicha familia
no acepta la unidad ofrecida o la segunda unidad ofrecida en el caso de un
traslado fuera del vecindario, esto sera causal de desalojo. Cuando un
residente declina una oferta de traslado a un apartamento de un solo piso y
el residente solicitd el traslado, la HA le notificard que no tiene la
obligacion de hacerle ofertas posteriores. La HA le notificara al residente
que ha cumplido con sus obligaciones con ¢l y que este permanecerd en la
unidad bajo su propio riesgo, y la HA no asumira responsabilidad alguna
por la condicion del residente.

Derecho de la HA con respecto a la politica de traslados: las disposiciones
enumeradas anteriormente se deben utilizar como una guia para garantizar
medios justos e imparciales con el fin de asignar unidades para traslados.
El propodsito de la presente politica no es crear un derecho sobre la
propiedad ni otro tipo de derecho para que un residente decida trasladarse
o rechace el traslado.

20.0 GASTOS DE MUDANZA/DEPOSITO

La Agencia no proporcionard una empresa de mudanza a su cargo a ningun residente que
desocupe una vivienda. Ademads, la Autoridad no reembolsard a ningun residente por
gastos varios relacionados con la mudanza de un apartamento a otro.
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Cuando un residente desocupa un apartamento, se realizara una inspeccion por mudanza.
Si durante la inspeccion se advierte que el residente ha dejado muebles, los costos de
retirar, almacenar o desechar dichos muebles seran a su cargo. Los costos se deduciran
del deposito de garantia de ese residente. Todos los cargos se basaran en una tarifa por
hora para la remocién y una tarifa vigente para el almacenamiento y/o desecho.

21.0 REEVALUACIONES PROVISORIAS

Durante el contrato de arrendamiento, los cambios en el alquiler o en la composicion
familiar se gestionaran de la siguiente manera:

Los cambios en el alquiler se realizaran presentando una solicitud de
renovacion de la certificacion, verificando los nuevos ingresos y/o miembros
de la familia e incluyendo una cldusula en el contrato de arrendamiento.
Dicha clausula debera contener la fecha y la firma de la Agencia y del
residente. Se entregard una copia al residente y se mantendra el original en la
oficina de la Agencia.

Los cambios con respecto al arrendatario principal redundardn en la
celebracion de un nuevo contrato de arrendamiento del apartamento.

Si por alguna causa el signatario del contrato de arrendamiento deja de ser un
miembro residente de la familia, el contrato de arrendamiento serd nulo y se
celebrara uno nuevo. Un miembro restante de la familia que califique como
arrendatario firmara este nuevo contrato de arrendamiento. Sin embargo, si
ningiin miembro califica para firmar el nuevo contrato de arrendamiento, el
existente serd nulo y la familia debera proceder a desocupar la unidad.

La cancelacion del contrato de arrendamiento de un residente se realizara de
conformidad con las disposiciones del contrato de arrendamiento adjunto al
presente.

Si durante la titularidad de un contrato de arrendamiento, un residente solicita
la incorporacién de un miembro de la familia al contrato, cuando revisa la
idoneidad de esta persona para la vivienda, la Agencia seguird el mismo
procedimiento que sigue cuando revisa la solicitud inicial.

Si se determina que esta persona no sera un residente idoneo de la vivienda
publica, la Agencia notificard a la familia que no se le permitira a dicha
persona residir en la vivienda ni agregarla al contrato de arrendamiento. En
este punto, el residente podra aceptar la decision de la Agencia o dar por
finalizado su arrendamiento.

22.0 POLITICA SOBRE CONSUMO DE TABACO
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Esta prohibido fumar en todos los apartamentos y areas comunes del edificio. Las personas que
sean encontradas fumando en alguna de estas areas infringirdn su contrato de arrendamiento y
quedaran sujetas a las acciones que decida tomar la Agencia. Las areas publicas son las
siguientes:

- Vestibulo de entrada

- Hall de entrada

- Sala comunitaria

- Saldn de artes y oficios
- Lavanderia

- Pasillos

- Ascensores

- Balcones exteriores

Todos los solicitantes seran informados sobre la politica y deberan firmar el Acuerdo de edificio
libre de humo.

Todos los residentes actuales que fuman estardn exentos de esta politica, pero estaran limitados a
fumar en los apartamentos o fuera del edificio (a 25 pies del edificio). Esto significa que esta
politica no afectara a los residentes actuales del edificio mientras fumen en sus apartamentos.

Dado que la administracion incurre en un aumento de costos para preparar los apartamentos
desocupados oficialmente ocupados por fumadores (limpieza y pintura), se aplicara un cargo de

$250 a los residentes que fumen en sus apartamentos al desocuparlos.

23.0 POLITICA SOBRE ESTACIONAMIENTO

La politica de la Agencia es regular todo el estacionamiento en el lugar. La postura de la
Agencia es que todo el estacionamiento en el lugar es un privilegio y; por lo tanto, dicho
privilegio se concede de acuerdo con la politica de estacionamiento. El estacionamiento
esta reservado Unicamente a los residentes que figuran en el contrato de arrendamiento.
Se proporcionara autoadhesivos solo a aquellos residentes que presenten una licencia de
conducir valida, el registro del vehiculo a su nombre y una tarjeta de seguro vigente.

24.0 POLITICA SOBRE MASCOTAS

El propdsito de esta politica es garantizar que aquello residentes que deseen tener
mascotas sean duefios de mascotas responsables, que aquellos residentes que no desean
tener mascotas no se sientan incomodados por las mascotas en el inmueble, y garantizar
que las mascotas en el inmueble estén atendidas como corresponde y que la propiedad de
la Agencia de Vivienda permanezca presentable, segura y en buen estado de limpieza.
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25.0

RENOVACION DE CERTIFICACION ANUAL

Al menos una vez al afio, o segtn lo solicite la Agencia, el niicleo familiar del residente
debera presentar informacion exacta con respecto a la composicion familiar, el empleo y
los ingresos del ntcleo familiar segin sea necesario para tomar una determinacién con
respecto al alquiler, la elegibilidad y la adecuacion del tamafio de la unidad. La
verificacion requerida puede incluir, entre otros requisitos, la solicitud de informes a
empleadores, copias de declaraciones de impuestos sobre la renta estatales y federales de
todos los miembros del nucleo familiar, formularios W-2, resimenes bancarios, etc.
Aproximadamente tres meses antes de la fecha de renovacion del contrato de
arrendamiento, la Agencia enviara un aviso para informar al residente sobre los requisitos
necesarios para renovar la certificacion y el contrato de arrendamiento. Se debera
programar una entrevista y toda la documentacion solicitada por la Agencia debera
presentarse el primer dia del mes en que vence el contrato de arrendamiento o antes. Si
para dicha fecha el residente no ha programado una entrevista ni ha proporcionado la
documentacion necesaria, se le enviard un aviso para informarle que tiene 10 dias para
proporcionar la informacion requerida de conformidad con el contrato de arrendamiento.
El aviso también le informard que el incumplimiento en presentar la informacion
requerida ocasionard la finalizacion del contrato de arrendamiento. Si el residente no
responde dentro de los 10 dias, se le enviard un aviso de desalojo con 30 dias de
anticipacion.

Si la Autoridad no puede determinar los ingresos anuales de un residente debido a que el
residente no proporcion6 informacion financiera adecuada y completa, la Autoridad lo
notificara al inquilino y podrd instituir el desalojo.

El periodo desde la fecha de admision hasta la fecha de la primera renovacion de la
certificacion no podréd exceder 12 meses conforme a las reglamentaciones federales
vigentes. Por lo tanto, para que un nuevo residente sea apto para el esquema establecido,
la primera renovacion de certificacion programada regularmente se podra llevar a cabo en
un periodo menor a 12 meses.

El residente serd notificado por escrito de los cambios requeridos en el alquiler o la
unidad ocupada, y de las declaraciones falsas o las violaciones del contrato de
arrendamiento manifestadas en la renovacion de la certificacion y la medida correctiva
que se tomara.

26.0 INSPECCIONES

Inspeccion inicial cuando el arrendatario se muda a la unidad

Antes de la ocupacion inicial, la Agencia de Vivienda y el residente deberan realizar una
revision de la unidad para determinar su estado en el momento de mudarse. La Agencia
de Vivienda deberé preparar un informe de inspeccion por escrito, que sera firmado por
el residente. Este informe de inspeccion documentard el estado de toda la unidad antes de
la ocupacion.
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Inspeccion cuando el arrendatario deja la unidad

Antes de dejar la unidad, la Agencia de Vivienda y el residente deberan realizar una
revision de la unidad para determinar su estado en el momento de dejarla. La Agencia de
Vivienda debera preparar un informe de inspeccion por escrito, que serd firmado por el
residente. Este informe de inspeccion documentara el estado de toda la unidad antes de
dejarla. El deposito de garantia se utilizard para compensar los dafios registrados. Es
responsabilidad del residente pagar las reparaciones de la unidad como consecuencia de
sus acciones.

Inspecciones anuales

Al menos una vez al afio, la Agencia de Vivienda llevara a cabo una inspeccion de la
unidad de vivienda. Dicha inspeccién se llevard a cabo de conformidad con los
estandares de calidad de la vivienda (HQS) y se enviarda una copia del informe al
residente. Las deficiencias encontradas en el momento de la inspeccion daran lugar a una
orden de trabajo para la reparacion. Si la negligencia o el abuso del residente dieron
lugar a la reparacion necesaria, el residente serd responsable de los gastos de reparacion.
En el momento de la firma del contrato de arrendamiento, el residente recibira una lista
de todos los cargos de mantenimiento. El aviso de inspeccion se proporcionard con al
menos 48 horas de anticipacion.

Si la inspeccion indica que el residente tiene malos héabitos de limpieza que deben ser
mejorados, el inspector presentard un informe y se programara una reunioén posterior con
el residente para aconsejarle sobre estos hdbitos. Dentro de los 30 dias, se programara
una inspeccion de seguimiento segin se establece en la Seccion 11.5 para ver si las
deficiencias han sido corregidas. Si no lo ha hecho, se podran hacer cumplir las
disposiciones del contrato de arrendamiento y el residente serd desalojado.

Inspecciones de emergencia

Si un empleado o un agente contractual de la agencia tienen algin motivo para creer que
existe una emergencia dentro de la unidad, se podréa ingresar sin aviso. La persona que
ingrese en la unidad deberd dejar un aviso por escrito al residente que indique la fecha y
la hora de ingreso y el motivo por el cual fue necesario hacerlo.

Inspecciones aleatorias

La Agencia de Vivienda retiene del derecho de realizar inspecciones aleatorias para
determinar si el residente mantiene o no la unidad en condiciones presentables, seguras y
en buen estado de limpieza, de conformidad con las pautas establecidas por la agencia.
El residente recibira una copia del informe. El aviso de inspeccidn se proporcionara con
al menos 48 horas de anticipacion.
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27.0

28.0

RENOVACION PROVISORIA DE LA CERTIFICACION

Si en el momento de la renovacion de la certificacion habitual no es posible determinar
los ingresos familiares anuales con un grado de precision razonable, y esto no es culpa
del residente, se realizara una determinacion temporal de los ingresos y del alquiler, y se
programara una renovacion provisoria de la certificacion dentro de los 30 dias. Se
notificara al residente por escrito sobre la fecha de la renovacion especial de la
certificacion.

Si una familia tiene ingresos que no han sido verificados y no se puede establecer el
alquiler debido al incumplimiento del residente en la presentacion de la informacion
requerida, el residente queda sujeto al desalojo.

Si no hubiera ingresos familiares en el momento de la renovacién de la certificacion (por
ejemplo, por desempleo), se establecera un alquiler minimo temporal de $50.00. Se
programara la renovacion de la certificacion cada 30 dias hasta el momento en que la
familia cuente con alguna forma de ingresos y la ocupacién continua se resuelva de
manera consecuente con el contrato de arrendamiento.

Los cambios en los ingresos familiares o en la composicion familiar se deben
informar a la Agencia dentro de los 10 dias de producirse. Dicho incumplimiento
sera motivo de finalizacion del contrato de arrendamiento.

El alquiler permanecera vigente durante el periodo entre las renovaciones habituales de
las certificaciones del alquiler a menos que durante dicho periodo ocurra lo siguiente:

- El residente puede demostrar un cambio en sus circunstancias (como una
disminucién en sus ingresos) que justificarian una reduccion del alquiler
conforme al cronograma de alquileres u otras circunstancias que generarian
una situacion de emergencia.

- El residente comienza a recibir asistencia publica o finaliza la asistencia.

- Se determina que el residente ha tergiversado los hechos sobre los que se basa
el alquiler, por lo que el alquiler adeudado es inferior al que deberia ser. El
aumento en el alquiler serd retroactivo.

Si los documentos requeridos se presentan antes del dia 15 del mes, el alquiler se ajustara
de forma retroactiva al primer dia del mes. Si los documentos requeridos se presentan
después del dia quince del mes, el alquiler se ajustara el primer dia del mes posterior a la
renovacion de la certificacion.

FINALIZACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
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En caso de que la Agencia tenga que iniciar una accion legal por desalojo, el residente
serd responsable de los costos legales en los que incurra la Agencia. En caso de que la
Agencia tenga que iniciar una accion legal por desalojo y el residente sea desalojado, el
residente serd responsable de los costos legales justificados en los que incurra la Agencia.

29.0 UNA FALTA Y QUEDA FUERA

Se entiende y acuerda especificamente que la Agencia de Vivienda de Hackensack (HHA) tiene
una politica de tolerancia cero con respecto a las violaciones de los términos del contrato de
arrendamiento en relacion con actividades delictivas o relacionadas con drogas.

Todos los arrendatarios deben garantizar que ni ellos, ni ningin otro miembro del nucleo
familiar, invitado u otra persona bajo su responsabilidad, participaran de actividades relacionadas
con drogas u otro tipo de actividad delictiva. El incumplimiento de esta disposicion se
considerard una violacion grave de los términos materiales del contrato de arrendamiento y sera
motivo de desalojo del arrendatario y de todo su nticleo familiar.

Las actividades delictivas y relacionadas con drogas seran motivo de desalojo, sin perjuicio de la
ausencia de una condena o arresto.

El abuso de alcohol también se considerard una violacion grave de los términos materiales del
contrato de arrendamiento y sera motivo de desalojo en caso de que la HHA determine que dicho
abuso interfiere con la salud, la seguridad o el derecho de otros arrendatarios a disfrutar
pacificamente del inmueble.

Para desalojar a un arrendatario por participar en actividades delictivas o relacionadas con
drogas no es necesario un arresto o una condena penal.

30.0 POLITICA DE OCUPACION DE OFICIALES DE LA POLICIiA

También puede calificar cualquier persona que la Agencia de Vivienda Publica (Public Housing
Agency, PHA) determine que sea, durante el periodo de residencia de dicha persona en la
vivienda, empleada como oficial de policia profesional con autorizacion del gobierno federal,
estatal o local, o de cualquier organismo de estos gobiernos, o un oficial de una fuerza policial
acreditada de una agencia de vivienda. A los fines de aumentar la seguridad de los residentes de
la vivienda, la PHA puede permitir que oficiales de policia, que de otra manera no serian
elegibles para la vivienda publica, residan en una unidad de vivienda publica.

31.0 LEY SOBRE VIOLENCIA CONTRA LA MUJER (VIOLENCE AGAINST
WOMEN ACT (VAWA)

La Agencia de Vivienda de Hackensack ha incluido en sus planes anuales y quinquenales la
siguiente informacion respecto de la Ley sobre Violencia contra la Mujer. La inclusion de esta
informacion esta en consonancia con la Seccion 5A de la Ley de Vivienda de los Estados Unidos
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(Seccion 1437c-1 del Titulo 42 del Codigo de los Estados Unidos), que requiere que el plan
proporcione informacion especifica respecto de nuestros objetivos y actividades para asistir a las
victimas de violencia doméstica, violencia por parte de la pareja, agresion sexual o acoso.

La Agencia de Vivienda de Hackensack trabaja en conjunto con el departamento de policia local
para denunciar todos los delitos que tienen lugar en la propiedad de la Agencia de Vivienda. Las
denuncias incluyen todos los casos de violencia doméstica. También recibimos quejas
directamente en nuestra oficina o a través de cualquier miembro de nuestro personal. Todos los
casos de violencia doméstica seran manejados con discrecion, amabilidad, confidencialidad y
profesionalismo. Las victimas seran remitidas a la siguiente oficina:

Alternatives to Domestic Violence (ADV)
Bergen County Dept. of Human Services
One Bergen County Plaza, 2™ floor
Hackensack, New Jersey 07601

201 336-7575

Este programa se dedica exclusivamente a la intervencion en casos de violencia doméstica. El
programa ofrece una gama completa de servicios especializados, como intervencion en casos de
crisis, asesoramiento, defensa legal, preparacion para comparecer ante un tribunal,
acompanamiento a un tribunal, educacion comunitaria y capacitacion profesional.

En consulta con el programa de ADV, la Agencia de Vivienda ayudard a la victima a
comunicarse con la Unidad de Violencia Doméstica de la oficina del fiscal del condado de
Bergen (201 646-2300), a fin de brindar asistencia en el enjuiciamiento de delitos de violencia
doméstica pasibles de accion penal. Durante el proceso legal, se solicitara la asistencia de un
asesor para las victimas.

La Agencia de Vivienda también sigue todos los procedimientos enumerados en el Aviso del
Registro Federal del 16 de marzo de 2007 respecto de la Ley VAWA. El objetivo de la Agencia
es garantizar que todos los residentes vivan en un entorno seguro y libre de violencia. La
Agencia tomara todas las medidas posibles para proteger a sus residentes sacando al agresor
violento y ayudando a la victima. La Agencia de Vivienda mantendra la estricta
confidencialidad de toda la informacion relacionada con violencia doméstica.

32.0 DEFINICIONES DE TERMINOS

Custodia de menores. Un solicitante o residente que no tenga custodia plena de un menor
o de menores solo podra reclamar a un menor como dependiente de la siguiente manera:

a) El solicitante o residente debe tener la custodia principal del menor.

b) EI solicitante o residente debe proporcionar suficiente evidencia de que si fuera
aceptado, el menor residiria con ¢l. Solo un solicitante puede reclamar al mismo
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menor (es decir, no se lo puede contabilizar mas de una vez para que dos [2]
familias resulten elegibles).

Ciudadano. Una persona nacida o naturalizada en los Estados Unidos.

Dependiente. Un miembro del nacleo familiar (excepto los menores en cuidado de
acogida) que no es la cabeza del nucleo familiar ni el conyuge, es menor de 18 afios de
edad, una persona con discapacidad o minusvalida, o un estudiante de tiempo completo.
Un nifio por nacer sera considerado a los fines de elegibilidad por ingresos y tamafio de la
unidad.

Persona con discapacidad. Una persona con una discapacidad segun se define en la
Seccion 223 de la Ley de Seguridad Social o en la Seccion 102(b)(5) de las Enmiendas
para la Creacion de Instalaciones y Servicios para Discapacidades del Desarrollo de 1970
(Developmental Disabilities Services and Facilities Construction Amendments of 1970).

La Seccion 223 de la Ley de Seguridad Social define una discapacidad de la siguiente
manera:

“Incapacidad para participar de alguna actividad sustancial y lucrativa a causa de un
impedimento fisico o mental médicamente determinable que se espera que pueda
producir la muerte, o que haya durado o se espera que dure un periodo continuo de no
menos de 12 meses”; o

en el caso de una persona que ha cumplido 55 afos y es ciega (dentro del
significado de “ceguera” definido en la Seccion 416(I)(1) de este articulo: “la incapacidad
a causa de la ceguera para participar de actividades sustanciales y lucrativas que
requieren habilidades o capacidades comparables a aquellas de cualquier actividad
lucrativa en la que hayan participado anteriormente con cierta frecuencia y por un
periodo considerable”.
La Seccion 102(b)(5) de las Enmiendas para la Creacion de Instalaciones y Servicios para
Discapacidades del Desarrollo de 1970 define la discapacidad de la siguiente manera:

“Una discapacidad atribuible a un retraso mental, una paralisis cerebral, epilepsia
u otra afeccién neurologica de una persona que el Secretario considere estrechamente
relacionada con el retraso mental o que requiera un tratamiento similar al requerido para
personas con retraso mental, cuya discapacidad se origine antes de que la persona cumpla
dieciocho afios de edad, que haya continuado o se espere que pueda continuar de forma
indefinida y que constituya una discapacidad considerable para dicha persona”.

Ninguna persona se considerard discapacitada a los fines de la elegibilidad para
vivienda por ingresos bajos solo sobre la base de la dependencia a las drogas o el alcohol.

Familia de personas de edad avanzada. Una familia cuya cabeza o conyuge, o Unico
miembro tiene al menos 62 afos, es discapacitado segin se define a continuacidn, o
minusvalido segln se define a continuacion, y puede incluir dos o més personas de edad
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avanzada, discapacitadas o minusvalidas que viven juntas, 0 una o mas personas con
estas caracteristicas que viven con otra persona que se considera fundamental para su
cuidado y bienestar.

Estado de familia. Una mujer embarazada sola y las personas en proceso de obtener la
custodia de una persona que no ha cumplido los 18 afos de edad se consideran una
familia a los fines de la ocupacion. Por lo tanto, estas familias pueden ser elegibles para
una unidad mas amplia y su elegibilidad por ingresos se basara en el tamafio del nucleo
familiar més grande.

Familia. Dos o més personas con un vinculo de sangre, por matrimonio, adopcion o que
proporcionan evidencia de una “relacion estable” que ha existido por un periodo de afos.
Respecto de las personas solteras, dicha definicioén incluird una familia de personas de
edad avanzada segun la definicion anterior, o una familia desplazada segln la definicion
anterior, el miembro restante de una familia residente o una familia de personas solteras
segin la siguiente definicion. Por definiciéon, una familia debe tener un adulto
competente de al menos 18 afos de edad que celebre un contrato y sea capaz de funcionar
como la cabeza del nticleo familiar.

Para que se consideren una familia dentro del significado de esta politica, entre dos o mas
personas que viven juntas debe existir un concepto de familia més alla de compartir o la
intencion de compartir la vivienda.

Menor(es) en cuidado de acogida. Con el consentimiento previo de la HHA, un menor en
cuidado de acogida puede residir en la unidad de vivienda. Esta determinacion se basara
en lo siguiente:

a) Si la incorporacion del menor requerird una unidad mas amplia para la familia y,
en consecuencia, implicard transferirlos a otra unidad.

b) La capacidad de realizar las adaptaciones razonables para la persona
minusvalida.

Estudiante de tiempo completo. Una persona con carga de materias que se considera de
tiempo completo para estudiantes diurnos conforme a las normas y practicas de la
institucion educativa.

Procedimiento de reclamos. Todos los residentes tienen los derechos en virtud de la
politica de reclamos de la HHA. La politica y los procedimientos de reclamos se
incorporan a este documento por referencia y constituyen una pauta para usar en casos de
reclamos y apelaciones.

Persona minusvélida. Una persona que tiene un impedimento fisico o mental que 1) se
espera que sea duradero y de duracion indefinida, 2) obstaculiza considerablemente su
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capacidad para vivir de forma independiente y 3) es de tal naturaleza que dicha capacidad
podria mejorar en condiciones de vivienda mas adecuadas.

Pago por servicio de riesgo. Pago al miembro de una familia en las Fuerzas Armadas que
esta lejos de su residencia principal y en una situacion hostil. El pago recibido por este
servicio no se incluye en el ingreso total de la familia.

Cabeza del nucleo familiar. El miembro adulto de la familia que es responsable por esta.

Falta de vivienda. Una persona o nucleo familiar se considera sin vivienda en las
siguientes situaciones:

a) No tiene una residencia fija, habitual y adecuada.

b) Tiene una residencia principal con las siguientes caracteristicas:

(1) Un refugio supervisado disefiado para proporcionar alojamiento temporal
(como hoteles de servicios de beneficios sociales, refugios de congregaciones
y viviendas transitorias o viviendas para personas con enfermedades
mentales).

(2) Una institucion que proporciona residencia temporal a personas que deberian
ser institucionalizadas.

(3) Un lugar no disefiado ni utilizado normalmente para funcionar como un
dormitorio habitual para seres humanos.

¢) Una familia sin vivienda no incluye lo siguiente:

(1) Una persona encarcelada o detenida conforme a la Ley del Congreso o a una
ley estatal.

(2) Una persona que sea ocupante de una sola habitaciéon (Single Room
Occupant, SRO) que no considera una vivienda por debajo del estandar.

Auxiliar residente. Una persona que reside con una persona de edad avanzada, con
discapacidad o minusvalida y que ademas:

a) La HHA determina como fundamental para el cuidado y bienestar de la(s)
persona(s).

b) No tendria permitido vivir en la unidad excepto con el fin de brindar
asistencia a la(s) persona(s). El ingreso del auxiliar residente no se incluye en
el ingreso familiar.

c) No tiene la obligacién de mantener a la(s) personaf(s).
Familia con bajos ingresos. Una familia cuyo ingreso anual no supera el 80 % del

ingreso medio en el area, segun lo determina el HUD con ajustes segin el tamafio
familiar. El HUD puede establecer limites de ingresos superiores o inferiores al 80 % del
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ingreso medio en las areas, sobre la base de sus conclusiones de que dichas variaciones
son necesarias debido a los niveles predominantes de costos de construccioén o ingresos
familiares inusualmente altos o bajos.

Alquiler minimo. Las familias que reciben asistencia del programa de vivienda publica
pagaran un alquiler minimo mensual que no supere $50.00 por mes. La HHA tiene la
discrecion de establecer el alquiler minimo de $0 a $50.00 como méximo. El alquiler
minimo establecido por esta Agencia de Vivienda es de $50.00.

Menor. Una persona, que no sea la cabeza del nucleo familiar ni el conyuge, menor de
18 afios.

Familia mixta. = Un nucleo familiar compuesto por miembros con ciudadania
estadounidense o estatus migratorio elegible, y aquellos sin ciudadania ni estatus
migratorio elegible. La HHA no puede mantener ni asistir econdémicamente a aquellas
personas sin ciudadania ni estatus migratorio elegible.

Extranjero residente. Una persona que no es ciudadana de los Estados Unidos ni tiene
nacionalidad estadounidense.

Renovacion de la certificacion. La renovacion de la certificacion sirve para reexaminar la
documentaciéon que indica que los residentes cumplen con las normas de ocupacion de
forma continua y para determinar sus ingresos a los fines de calcular el alquiler.

Fecha de reexaminaciéon. La fecha en la que entra o entraria en vigencia cualquier
cambio en el alquiler, si fuera necesario como resultado de una reexaminacion anual de
elegibilidad y alquiler.

Miembro restante de una familia residente. Las personas mayores de edad que quedan en
la unidad de vivienda publica luego de que las personas que firmaron el contrato de
arrendamiento hayan abandonado el inmueble, por motivos que no sean el desalojo, que
normalmente pueden o no calificar para la asistencia conforme a sus propias
circunstancias. Una persona debe ocupar la unidad por la cual reclama la condicion de
cabeza del nucleo familiar por un afio antes de considerarse elegible para una vivienda
subsidiada como miembro restante de la familia. Esta persona debe completar los
formularios que exige la HHA en el plazo de diez (10) dias de la partida del arrendatario
y puede permanecer en la unidad por un periodo razonable a la espera de la verificacion
pendiente y del procesamiento de su solicitud. Luego de completar de forma satisfactoria
el proceso de verificacion, esta persona debe ejecutar un nuevo contrato de arrendamiento
y subsanar las obligaciones y deficiencias monetarias a fin de permanecer en la unidad.

Toda persona que reclama ser un miembro restante de la unidad familiar debera, en caso
de que la HHA declare que no es elegible para el estado de miembro restante, tener
derecho a una audiencia de reclamo, luego de recibir un aviso donde se le comunica que
no se lo considerard un miembro restante del nucleo familiar. El procedimiento de
reclamos debera cumplir con todas las pautas descritas en el contrato de arrendamiento y
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33.0

sus anexos. Durante el intervalo entre el momento de la determinacion de que habra una
audiencia de reclamo y la determinacion del funcionario de la audiencia de reclamo, todo
alquiler pendiente en virtud del contrato de arrendamiento deberé ser depositado en una
cuenta de garantia ante la HHA. La HHA no reconoce a la persona como residente por
otorgarle la oportunidad de tener una audiencia de reclamo. Un miembro restante no se
considerard un residente hasta que se ejecute un nuevo contrato de arrendamiento entre la
Agencia y la persona que reciba dicho estado luego de la verificaciéon de todos los
ingresos y otra informacion relacionada.

Militar. Una persona que actualmente se encuentra activa en el servicio militar de los
Estados Unidos.

Persona soltera. Una persona que vive sola o desea vivir sola, y que no retne los
requisitos como familia de personas de edad avanzada, persona desplazada o miembro
restante de una familia residente. (Ningun PHA puede admitir a personas solteras en
viviendas con asistencia en virtud de la ley sin una autorizacion del HUD, segin se
estipula en la Seccion 812.3 del Titulo 24 del CFR).

Conyuge. El esposo o la esposa de la cabeza del ntcleo familiar.

Veterano. Una persona que ha prestado servicio activo en las Fuerzas Armadas o en el
Servicio Naval de los Estados Unidos en cualquier momento, segiin lo determine el
presidente de los Estados Unidos, y que haya sido dado de baja o relevado en condiciones
que no sean deshonrosas con al menos 1 afo de servicio minimo o discapacidad
relacionada con el servicio.

DEFINICIONES DE INGRESOS

A los fines de calcular y determinar el alquiler, se proporcionan las siguientes
definiciones:

Ingreso ajustado. Ingreso anual menos: a) $480 por cada dependiente, b) $400 por una
familia de personas de edad avanzada, c) gastos médicos superiores al 3 % del ingreso
anual para familias de personas de edad avanzada y d) gastos de cuidado infantil mientras
la cabeza del ntcleo familiar o el conyuge trabajan o estudian.

Gastos de cuidado infantil. Montos que se prevé que la familia pagaré por el cuidado de
nifios menores de 13 afios de edad durante el periodo por el cual se computa el ingreso
anual, pero solo cuando dicho cuidado sea necesario para permitir que un miembro de la
familia tenga un empleo lucrativo, profundice su educacion o busque empleo
activamente. El monto deducido debera reflejar los cargos razonables del cuidado
infantil y en caso de que sea necesario para poder tener un empleo, el monto deducido no
podra superar el monto del ingreso recibido por dicho empleo. La HHA no suele permitir
deducciones por cuidado infantil cuando en la familia hay un miembro adulto adicional
desocupado que esta en condiciones fisicas de cuidar de los nifios.
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Si el ingreso anual total menos las deducciones antes detalladas da como resultado un
pago del alquiler inferior al estdndar de alquiler minimo establecido, el alquiler del
residente debera ser el alquiler minimo aprobado por la agencia de vivienda.

Alquiler del contrato. El alquiler que se cobra a un residente por el uso de la unidad de
vivienda y el equipamiento, como cocina y refrigerador, pero no los muebles, y los
montos razonables por los servicios publicos determinados de acuerdo con el cronograma
de la agencia del subsidio a los servicios publicos deducidos del alquiler bruto. Si el
subsidio supera el alquiler bruto, la agencia le proporcionara al residente un crédito
equivalente al monto por el cual el subsidio supera el alquiler bruto.

Exclusiones del ingreso familiar total. Ingreso temporal, no recurrente o esporadico,
segun se define a continuacion:

a) Obsequios y montos ocasionales, esporadicos o irregulares especificamente
recibidos por gastos por una enfermedad o de atencion médica, o un
reembolso por estos gastos.

b) Adiciones de sumas globales a los bienes familiares, incluidos, entre otros,
herencias, pagos de seguro, indemnizaciones laborales, ganancias
patrimoniales y acuerdos por pérdidas personales o materiales.

c) Montos de becas de estudios pagados directamente al estudiante o a la
institucion educativa, y montos pagados por el gobierno de los Estados Unidos
a veteranos para cubrir el costo de matriculas, honorarios, libros, en la medida
en que dichos montos se destinen a tal fin. Todo monto de dichas becas o
pagos a veteranos que no se utilicen para los fines antes detallados y estén
disponibles para la subsistencia se incluiran en el ingreso, asi como el pago
por servicio de riesgo a un familiar en las Fuerzas Armadas que se encuentre
lejos de su hogar y expuesto a fuego hostil.

d) Pagos por reubicacion realizados en virtud del Titulo II de la Ley de Politica
Uniforme de Asistencia para la Reubicacion y Adquisicion de Propiedades
Inmuebles de 1970 (Uniform Relocation Assistance and Real Property
Acquisition Policies Act of 1970.)

e) El valor de las asignaciones de cupones para la compra de alimentos que
superen el monto verdaderamente cobrado a un nucleo familiar elegible en

virtud de la Ley de Cupones para Alimentos de 1977.

f) Pagos recibidos por participantes o voluntarios en programas de conformidad
con la Ley Nacional de Servicio Voluntario de 1973.
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h)

)
k)

D

Pagos recibidos por participantes en otros programas de asistencia publica,
como reembolsos por gastos de bolsillo incurridos, p. €j., equipos especiales,
vestimenta, transporte, reembolso por cuidado infantil, etc., que solo pueden
permitir la participacion en un programa especifico y no pueden usarse con
otros fines.

Ingreso de un auxiliar residente, segun se define antes.

Ingreso de un empleo infantil (incluidos los nifios en cuidado de acogida)
menores de 18 afios.

Pagos recibidos por el cuidado de nifios de acogida.

Montos especificamente excluidos por otras leyes federales por considerarse
ingresos a los fines de determinar la elegibilidad o los beneficios bajo una
categoria de programas de asistencia que incluye la asistencia en virtud de la

Ley de 1937.

Pagos recibidos por la Ley de Asociacion para la Capacitacion Laboral.

m) Pagos de otros programas en virtud del Titulo V de la Ley de Estadounidenses

p)

q)

Mayores de 1965.

Pagos recibidos en virtud de la Ley de Resolucion de Demandas de los
Nativos de Alaska.

Ingreso proveniente de ciertas tierras submarginales de los Estados Unidos
que se mantienen en fideicomiso para ciertas tribus indigenas.

Ingreso proveniente de la disposicion de los fondos del grupo Grand River
Bands of Ottawa Indians.

Los primeros $2,000 en acciones per capita recibidos de fondos para solventar
juicios dispuestos por el Tribunal de Demandas o la Comision de Demandas
de Indigenas, o de fondos que se mantienen en fideicomisos para una tribu
indigena por parte del Secretario del Interior.

Pagos o subsidios realizados en virtud del Departamento de Salud y Servicios
Humanos para el Programa de Asistencia Energética para Hogares de Bajos

Ingresos.

Pagos compensatorios realizados por gobiernos extranjeros en relacion con el
Holocausto.
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t)

u)

y)

Montos recibidos en virtud de programas de capacitacion financiados por el
HUD.

Montos recibidos por parte de una persona discapacitada que no se consideran
por un plazo limitado a los fines de los beneficios y la elegibilidad para la
Seguridad de Ingreso Complementario porque son apartados para su uso en
virtud de un plan para lograr la autosuficiencia (Plan to Attain Self-
Sufficiency, PASS).

Montos recibidos por un participante en otros programas de asistencia publica
que son especificamente para gastos de bolsillo incurridos, o reembolso de
estos (equipos especiales, vestimenta, transporte, cuidado infantil, etc.) y que
tienen como unico fin permitir la participacion en un programa especifico.
Para ejercicios fiscales posteriores al 31 de diciembre de 1990, el reembolso
por crédito tributario por ingresos devengados. Fecha de entrada en vigencia:
25 de julio de 1994.

Las ganancias y los beneficios para cualquier residente provenientes de la
participacion en un programa que proporcione servicios de asistencia y
capacitacion laboral de acuerdo con la Ley de Asistencia Familiar de 1988,
Seccion 22 de la Ley de Vivienda de los EE. UU. de 1937, o cualquier ley
federal, estatal o local equiparable durante el periodo de exclusion. A los
fines de este parrafo, se aplican las siguientes definiciones:

Ley federal, estatal o local equiparable significa un programa que proporcione
capacitacion laboral y servicios de asistencia que cumpla con los siguientes
requisitos:

Esté autorizado por una ley federal, estatal o local; esté financiado por un
gobierno federal, estatal o local; sea operado o administrado por una agencia
publica; tenga como objetivo ayudar a los participantes a adquirir aptitudes
laborales.

El periodo de exclusion se refiere al periodo durante el cual el residente
participa en un programa descrito en esta seccion, mas 18 meses a partir de la
fecha en que el residente comienza el primer empleo que consigue luego de
completar dicho programa que no sea financiado por un programa de
asistencia para vivienda publica en virtud de la Ley de Vivienda de los
Estados Unidos de 1937. Si se rescinde su empleo sin un motivo justificado,
el periodo de exclusion finalizara. Ganancias y beneficios hacen referencia a
las ganancias y los beneficios progresivos que sean resultado de un programa
de capacitacion laboral o empleo posterior que retnan los requisitos. Esta
disposicion no se aplica a los residentes que participan en el Programa de
Autosuficiencia Familiar que utilicen la cuenta de garantia. Ademas, los
residentes deben pagar el alquiler minimo adecuado.

Un estipendio por servicios del residente. Un estipendio por servicios del
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residente es una pequena cantidad (no debe superar los $200 por mes) que
recibe un residente de una vivienda publica por prestar un servicio a la HA, a
medio tiempo, que mejore la calidad de vida en las viviendas publicas. Estos
servicios incluyen, entre otros, ser miembro de una patrulla contra incendios,
la supervision de los corredores, el mantenimiento del césped y la
coordinacion de iniciativas de los residentes. Ningln residente puede recibir
mas de un estipendio de este tipo durante el mismo periodo.

z) Indemnizacion de programas de capacitacion laboral estatales o locales, y
capacitacion de un miembro de la familia como personal de administracion de
residentes. Los montos excluidos por esta disposicion deben recibirse en
virtud de los programas de capacitacion laboral con objetivos y metas
claramente definidos, y se excluyen solo por un plazo limitado, segiin la HA
lo determine de forma anticipada.

aa) Para todas las determinaciones iniciales y reevaluaciones de ingresos llevadas
a cabo a partir del 23 de abril de 1993, los pagos de indemnizacion realizados
por un gobierno extranjero en virtud de demandas presentadas conforme a las
leyes de ese gobierno por parte de personas que fueron perseguidas durante la
€poca nazi.

bb) Ganancias que superen los $480 por cada estudiante de tiempo completo de
18 afios 0 mas (se excluyen la cabeza del nucleo familiar y el conyuge).

cc) Pagos de asistencia por adopcion que superen los $480 por nifio adoptado.

dd) Pagos periddicos aplazados de la Seguridad de Ingreso Complementario y de
los beneficios del Seguro Social que se reciben como un pago total a partir del
28 de octubre de 1992.

ee) Montos recibidos por la familia en forma de reembolsos o descuentos en
virtud de la ley estatal o local por impuestos inmobiliarios pagados por la
unidad de vivienda.

ff) Montos pagados por una agencia estatal a una familia con un miembro con
una discapacidad del desarrollo que vive en el hogar para compensar el costo
de los servicios y equipos necesarios para mantenerlo en el hogar.

Participacién de la familia El aporte de la familia hacia el alquiler.

Ingreso bruto. Ingreso total, segtn la definicion anterior en “Ingreso familiar total”.

Alquiler bruto. Alquiler del contrato més el monto de cualquier subsidio por servicios

publicos correspondiente.
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Ingreso ajustado mensualmente. Ingreso ajustado dividido por 12.

Ingreso mensual. Ingreso bruto anual dividido por 12.

Bienes familiares netos. Valor patrimonial en bienes inmuebles, ahorros, acciones, bonos
y otras formas de inversion de capitales, excepto los intereses de tierras indigenas en
fideicomiso y de cuentas patrimoniales en programas de propiedad de viviendas del
HUD. Se excluira el valor de los elementos necesarios de propiedad personal, como
muebles y automoviles. (En casos en que se haya establecido un fondo de fideicomiso y
este no sea revocable por ningun miembro de la familia o del nucleo familiar, ni esté bajo
su control, el valor del fondo de fideicomiso no se considerara un bien, siempre y cuando
el fondo continue en estado de fideicomiso. Cualquier ingreso distribuido proveniente
del fondo de fideicomiso se contabilizara cuando se determine el ingreso anual). Al
determinar los bienes familiares netos, la Agencia debera incluir el valor de los bienes de
los que haya dispuesto un solicitante o residente por un valor inferior al valor razonable
del mercado (incluida la disposicion del fideicomiso, pero no en una ejecucion
hipotecaria o por quiebra) durante los dos afios anteriores a la fecha de la solicitud del
programa o la renovacion de la certificacion, segun corresponda, superior a la
contraprestacion recibida en consecuencia. En caso de una disposiciéon como parte de un
acuerdo de separacion o divorcio, esta no se considerara inferior al valor razonable del
mercado si el solicitante o residente recibe una contraprestacion importante no
mensurable en ddlares.

Agencia de Vivienda Publica. Todo estado, condado o municipalidad, o entidad
gubernamental u organismo publico (o agencia u 6rgano) con autorizacion para participar
o asistir en el desarrollo u operacion de las viviendas para familias con bajos ingresos.

Carga del alquiler. Se puede utilizar a los fines de determinar una preferencia. Los
solicitantes deben pagar mas del 50 % de sus ingresos mensuales por el alquiler durante
al menos 90 dias.

Vivienda por debajo del estdndar. En la actualidad, la definicion del HUD incluye
especificamente como personas sin hogar a los participantes de los programas de
viviendas transitorias.

Alquiler del residente. El monto que el nucleo familiar debe pagar mensualmente a la
Agencia en concepto del alquiler. Cuando la Agencia suministra todos los servicios
publicos (excepto el teléfono) y otros servicios esenciales para la vivienda, el alquiler del
residente equivale al pago total del residente. Cuando algunos o todos los servicios
publicos (excepto el teléfono) y otros servicios esenciales para la vivienda no sean
suministrados por la Agencia y su costo no se incluya en el monto pagado en concepto de
alquiler, el alquiler del residente equivale al pago total del residente menos los subsidios
por servicios publicos.

Ingreso familiar total. Ingreso que se espera recibir durante los 12 meses posteriores a la
admision o renovacion de la certificacion. Ingreso proveniente de todas las fuentes de 1)
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la cabeza del nucleo familiar o conyuge y 2) cada miembro adicional del ntcleo familiar
que tenga al menos 18 afios, excepto los ingresos de estudiantes de tiempo completo,
ingresos temporales, no recurrentes o esporadicos, tal como se define a continuacion. El
ingreso familiar total deberia incluir el porcentaje del ingreso de la cabeza del ntcleo
familiar o conyuge temporalmente ausente que, segun la determinaciéon de la Agencia,
esta disponible para cubrir las necesidades de la familia. El ingreso familiar total incluye,
entre otros, lo siguiente:

a)

b)

d)

2

h)

El monto total de sueldos y salarios, antes de cualquier deduccion de ndémina,
incluida la compensacion por servicios personales, como comisiones,
honorarios, propinas, bonos y pagos en efectivo.

Ingresos netos por una actividad comercial o profesional. Los gastos por
expansion comercial o amortizaciéon de endeudamiento de capital no se
deduciran para determinar el ingreso neto de un negocio.

Los intereses, dividendos e ingresos netos de todo tipo provenientes de bienes
inmuebles o personales. Cuando la familia tenga bienes netos que superen los
$5,000, el ingreso anual debera incluir el monto mayor entre el ingreso real
derivado de todos los bienes netos o un porcentaje del valor de dichos bienes
sobre la base de la tasa actual, seglin la determinacién del HUD.

El monto total recibido por rentas, pagos periddicos de poélizas de seguro,
ingresos por jubilacion, pensiones, beneficios periddicos por discapacidad o
fallecimiento y otros tipos similares de ingresos periddicos.

Pagos en lugar de ganancias, como indemnizacion por desempleo y
discapacidad, beneficios del Seguro Social, indemnizacion laboral y pagos por
despido.

Pagos de asistencia social.

Asignaciones periodicas y definibles, como pension alimenticia, manutencioén
infantil y contribuciones u obsequios regulares, incluidos los montos recibidos
por personas que no residen en la unidad de vivienda.

Todos los pagos regulares, pagos Yy asignaciones especiales, como
asignaciones por antigiiedad, servicio en el extranjero, asignaciones por
alquiler, asignaciones por dependientes, etc., que recibe un miembro de las
Fuerzas Armadas, con excepcion del pago por servicio de riesgo.

Pagos a la cabeza del nucleo familiar por la manutencion de un menor, o
pagos nominalmente a un menor por su manutencion, pero con control de sus
beneficios por parte de la cabeza del nucleo familiar o un miembro de la
familia residente que no sea la cabeza y sea responsable por su manutencion.
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j) Indemnizaciéon de la Administracion de Veteranos (beneficios por
fallecimiento o discapacidad relacionada con el servicio).

k) Todo crédito tributario por ingresos devengados en la medida en que supere la
obligacion tributaria por ingresos.

Todos los ingresos deben ser anualizados si la informacioén recibida corresponde a un
periodo inferior a 12 meses. Es importante tener en cuenta que se debe comunicar a la
Agencia sobre cualquier cambio en la composicion familiar o los ingresos en el plazo de
diez (10) dias. EIl incumplimiento podria dar lugar a procedimientos de desalojo. En
caso de ajustes de ingresos, todo alquiler atrasado adeudado vencera en el plazo de
catorce (14) dias a partir de la fecha en que la Agencia notifique formalmente al residente
sobre el monto adeudado.

Pago total del arrendatario (TTP). El monto minimo que la familia debe pagar por mes
en alquiler y servicios publicos.

El TTP debe ser el monto superior entre las siguientes opciones:

(1) 30 % del ingreso familiar ajustado mensualmente.
(2) 10 % ciento del ingreso familiar mensual.
(3) $50.00, que equivale al alquiler minimo.

Es posible que el residente califique para un reembolso por servicios publicos a pesar del
requisito de alquiler minimo. Si el subsidio por servicios publicos fuera superior al
alquiler minimo, el residente recibiria un reembolso por los servicios publicos que
adquiera.

Ingresos no declarados. Si un residente no declara un ingreso, se rescindira el contrato de
arrendamiento conforme a sus términos y las leyes del estado de Nueva Jersey. Si la
Agencia determina que el acto fue intencional, el residente deberd pagar el porcentaje
correspondiente del alquiler por todos los ingresos no declarados; ademas, podria ser
llevado a juicio. Si no se declard el ingreso por un error involuntario, la Agencia puede
aprobar un acuerdo de devolucién en el que se estipule un cronograma de pagos, el monto
del pago y las consecuencias por el incumplimiento.

Subsidio por servicios publicos. El costo promedio de los servicios publicos (excepto el
teléfono) para una unidad de vivienda con asistencia no se incluye en el pago del
arrendatario, pero es responsabilidad de la familia que ocupa la unidad. El subsidio es un
monto equivalente a un calculo aproximado realizado o aprobado por la Agencia. Se basa
en el costo mensual de un consumo razonable de dicho servicio publico para la unidad
por parte de un nucleo familiar responsable con el consumo energético en circunstancias
modestas, conforme a los requisitos para un entorno de vivienda seguro, higiénico y
saludable.

62



Reembolso por servicios publicos. El monto, si lo hubiera, por el cual el subsidio por
servicios publicos para una unidad, si corresponde, supera el pago total del arrendatario
para el ntcleo familiar que ocupa la unidad.

Familia con muy bajos ingresos. Una familia con bajos ingresos cuyo ingreso anual no
supera el 50 % del ingreso medio en el area, segiin lo determina el HUD con ajustes
segun el tamafio familiar. El HUD puede establecer limites de ingresos superiores o
inferiores al 50 % del ingreso medio en las 4reas, sobre la base de sus conclusiones de
que dichas variaciones son necesarias debido a los ingresos familiares inusualmente altos
o bajos.

Asistencia social. Pagos de asistencia social o de otro tipo a familias o personas, segun la
necesidad, que se realizan en virtud de programas financiados por gobiernos federales,
estatales o locales, en conjunto o por separado.
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34.0 ANEXOS

Anexo A:
Anexo B:
Anexo C:
Anexo D:
Anexo E:

Anexo F:

Anexo G:
Anexo H:

Anexo I:
Anexo J:

Anexo K:
Anexo L:

Limites de ingresos para la admision
Solicitud (personal majores/desabilitadas y familia)
Subsidios por servicios publicos
Contrato de arrendamiento

Reglas y Regulationes del inquilino
Veracidad en los alquileres
Procedimiento de Quejas

Politica sobre estacionamiento
Politica sobre mascotas

Manual del inquilino

Politica de No Fumar

Lista de Cobros
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