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INTRODUCCION

En nombre de Boston Housing Authority (Autoridad de Vivienda de
Boston), noscomplace enormemente presentarel Kitde Herramientas de
empoderamiento pararesidentes de Boston Housing Authority, un recurso
fundamental desarrollado para apoyar a los residentes de las viviendas
publicas entransicion alasviviendas definanciamiento mixto. Eneltranscurso
deunano,Boston Housing Authority (BHA) y sus socios desarrollaronel
contenido de este kit de herramientas através deunaseriede talleresy
reuniones conloslideresresidentes delas propiedades que actualmente
estan pasando por una reurbanizacion. Las experiencias que compartieron
sirven pararecordar laimportancia que tienen los esfuerzos colectivos en
proteger los derechos de los inquilinos y en garantizar unavivienda estable y
asequible para todos.

El Kit de herramientas de empoderamiento para residentes es una
colaboracionde Boston Housing Authority, City Life/Vida Urbana, Greater
Boston Legal Services y los lideres residentes de BHA.

El Kit de Herramientas de Empoderamiento para residentes cuenta con el apoyo de
una subvencion de la Iniciativa Innovadora para Apoyo de Vivienda, un proyecto
piloto financiado por Boston Medical Center, el Boston Children’s Hospital y
Brigham and Women’s Hospital como parte de la Iniciativa de Salud Comunitaria
para una Determinacion de Necesidad del Departamento de Salud Publica de
Massachusetts.

Kate Bennet, Directora General y Administradora de BHA
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Elpropodsitodel Kitde Herramientas de Empoderamiento para Residenteses
ayudar a los residentes de Boston Housing Authority a entender y proteger
susderechos devivienda alolargo del proceso de reurbanizacion.

En este kit de herramientas, usted encontrara informacion util que vadesde
las mejores practicas paraorganizarasusvecinoshastaconsejos sobrecomo
negociar politicas importantes con el urbanizador o la gerencia de su
propiedad.

Nuestroobjetivo esquelosconsejos,las mejores practicas ylas plantillas
queseofrecenenestedocumentoaumentenlosconocimientosdelos

residentes que sereunenconlosurbanizadores ysusnuevasempresasde

administracion,yayuden alosresidentes a sentirse mas seguros cuando
defienden sus derechos y los de sus vecinos.
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Cuando los residentes estan pasando por una reurbanizacion, estos son algunos
consejos y preguntas que deben hacerse:

+ Organicense en funcion de un tema que sea importante para la comunidad y que impacte
positivamente al mayor numero de personas posible.

+ Manténganse unidos como grupo y tengan en cuenta la opinion de todos.

+ Intenten siempre que el grupo crezca: mas gente, mas poder e influencia.

+ Diversifiquenelgrupoy tratensiempre de encontrarlideres.

+ Manténganse fieles a sus ideales, pero sean dinamicos al momento de responder a los
nuevos problemas quesurjan.

+ Intenten elegir un tema con una solucion alcanzable, o tener una solucion que puedan

sugerir y proponer.
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“Una organizacién de residentes local debe ser fuerte.
Debemos saber exactamente lo que estamos

haciendo, tenerlo todo junto y estar en la misma
pdgina.” — Miembro del LTO de Orient Heights

+ Actualizarlas politicas,losreglamentos ylos estatutos para permitir yfomentarla
participacion de lacomunidad a distancia a través de plataformas virtuales (como
Zoom, Google Meet, Skype, etc.).

+ Cuando se celebre una reunion virtual, asegurese de que haya varias maneras en
lasquelagentepuedeparticipar.Porejemplo,tenerunnimeroparahacer
llamadas, grabar la reunion para poder verla posteriormente, instalar una camaray
una computadora para que el grupo participe en conjunto.

+ Ofrezca servicios de interpretacion siempre que sea posible.
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Involucrar a los inquilinos mas jovenes puede ser una tarea dificil, pero a

continuacion se ofrecen algunos consejos utiles para garantizar su inclusion.

+ Considere la posibilidad de utilizar las redes sociales como una forma adicional de
transmitirinformacion y obtenerla participacionde losresidentes, como lacreaciéon
de un grupo de Facebook o la publicacion en Instagram.

+ Incentive la participacion de los jovenes premiando a los inquilinos mas jovenes por
su participacion o sus comentarios con pequenas tarjetas de regalo de cinco
dolares a lugares como Dunkin Donuts o Starbucks.

+ Sea directo, franco y conciso durante las presentaciones.

+ Muestrelosproyectos anteriores queserealizarongraciasalaparticipacionyel
compromiso de los inquilinos para que los jovenes sientan que estan contribuyendo

a algo, como se muestra en los ejemplos.
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BHA ha articulado principios basicos para la
reurbanizacidn que son cruciales para preservar
lo mejor de la vivienda publica.

Los principios presentados a la derecha guian los
esfuerzos de reurbanizaciéon de BHA. En las
paginas siguientes, exponemos ejemplos
detallados de los derechos procesales y las
practicas operativas, incluso en la administracidn
de la propiedad, que BHA busca preservar y
mejorar en todas las comunidades de vivienda
publica actuales que se estan convirtiendo en
plataformas de subsidio de vivienda no publica
en asociacidn con las renovaciones y, en algunos
casos, la reurbanizacion transformadora.

Ademas de los Principios Generales indicados a
la derecha, y las Normas de Procedimiento y
Operativas en las paginas siguientes, también se
proporciona un glosario de Términos Utiles en la
ultima pagina.

Principios Generales de Reurbanizacién de BHA
%+ Otra mision de BHA
o Proporcionar una vivienda estable,
accesible y realmente asequible, a
los hogares mas vulnerables de
Boston
o  Aprovechar la vivienda asequible
como plataforma de acceso a otras
oportunidades para los residentes
o  Cumplir con las obligaciones
reglamentarias de BHA
o  Reforzar las finanzas de la agencia
para servir a las generaciones
futuras
o  Enlas asociaciones publico-privadas,
responsabilizar a todas las partes

R

% Reemplazo uno por uno

o  Asegurar el reemplazo (o la
preservacidon) de las unidades para
las familias, las personas ancianas y
los residentes discapacitados que no
son ancianos.

o  Preservar todas las unidades
profundamente asequibles, incluso
en las reurbanizaciones de ingresos
mixtos

o

*  Preservacion de los derechos y las
protecciones de los inquilinos
o  Elalquiler se mantiene en el 30% de
los ingresos del hogar
o  Derechos de reubicacion
o Derecho a lareubicacion y el
realojamiento
o  Mismo procedimiento de
reclamacion y otras politicas de la
BHA

o

*  Participacion de los residentes y de la
comunidad
o  Apoyo técnico para residentes
o  Apoyo financiero y capacidad de la
organizacion de residentes
o  Servicios y programas para
residentes

0

% Disefio de alta calidad para todos

o Eficiencia energética y sostenibilidad

o  Mejores practicas de “Hogares
Saludables”

o  Accesibilidad y Adaptabilidad
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1. Consulta a losresidentes
a. Organizacién Local de Inquilinos (Local Tenant Organization, LTO), residentes de la
propiedad, Consejo Asesor de Residentes (Resident Advisory Board, RAB), Comité de
Seguimiento.

2. Departamento de Vivienday Desarrollo Urbano (Housing and Urban
Development, HUD) y Departamento de Vivienday Desarrollo Comunitario
(Department of Housing and Community Development, DHDC)

a. Plan Anual, Revision Ambiental, Aprobacidon de la Disposiciéon, Acuerdos de Subvencién

3. Contratacion del Urbanizador

a. Solicitud de Propuestas, Designacion, Acuerdo
4. Investigaciones en la Propiedad
a. Necesidades Fisicas, Evaluacion del Entorno, Encuesta
5. Planificacidén de participacion
a. Disefio y permisos
b. Planes de Construccion y Especificaciones
6. Financiamiento
a. Subvenciones, Préstamos, Capital
b. Presupuesto Operativo (subvenciones)
7. Finalizar los documentos de politicas clave
a. Plan de Reubicacién
b. Plan de Administracién
c. Plan de Servicios
d. Memorando de entendimiento de la participacién de los inquilinos
8. Reubicacién
9. Cierre de latransaccion
a. Transferencia de la propiedad del inmueble
b. Firma de los documentos de la transaccidn
10. Demolicidén
11. Construccién
a. Normalmente de 18 a 24 meses
12. Reocupacién
a. Certificacién de ingresos y firma del contrato de arrendamiento
13. Administracion de activos
a. Supervisidén continua del inmueble por parte de BHA
b. Reuniones trimestrales de los socios de financiamiento mixto
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La Organizacion de Inquilinos

Las Organizaciones delnquilinoslocales (LTO) trabajan paramejorarla
calidaddevidade sucomunidad. UnLTO trabajaconlosvecinos,la
oficina de gerencia y las comunidades circundantes para ayudar a
promover cambios y mejoras positivas, proporcionar recursos
importantes y actuar como puente entre los residentes, la gerencia yla
comunidad engeneral.Losoficialesdel LTOsondebidamente
elegidos porlos residentes de suurbanizaciony, porlo general, estan en
el cargo durante tres anos.

Su objetivo es trabajar en colaboracion con los residentes, la
gerencia y la comunidad circundante para introducir cambios o
mejoras en el desarrollo de vivienda.
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A veces, el desarrollador/propietario privado sin fines de lucro trabaja en asociaciéon con
Boston Housing Authority (BHA) y con la ciudad, el estado y las fuentes de
financiamiento federales (incluidos los créditos fiscales) para preservar, transformar y
ampliar las comunidades de viviendas publicas de Boston. Siempre que es posible, BHA
utiliza su propia filial para poder aprovechar las fuentes de financiamiento alternativas.

El urbanizador/propietario contrata a un gerente o grupo de gerencia que supervisa
las propiedades, pero BHA y los residentes participan en el plan y las reglas de
administracion que se aplicaran a las unidades profundamente asequibles para
asegurarse de que se conservan las protecciones clave para los inquilinos. Si se
requiere una reubicacion, hay garantias de un derecho de regresar a una unidad
profundamente asequible en la propiedad, siempre y cuando el hogar siga siendo
elegible de ingresos. Los residentes participaran en el desarrollo del plan de
reubicacion y las prioridades del traslado.

Los propietarios y la gerencia adoptaran las politicas de administracion de BHA o unas
propias sustancialmente similares que deberan ser aprobadas por BHA.

A medida que se consideren nuevas propiedades, la reubicacién se discutird con los residentes de dichas
propiedades y con el Consejo Asesor de Residentes (RAB) y se anadird al Plan de la Agencia de Vivienda
Publica (Public Housing Agency, PHA). A medida que se elaboran los detalles, BHA volverd a consultar a
los residentes y al Consejo Asesor de Residentes para obtener mds informacién antes de solicitar la
aprobacion de las agencias federales o estatales (HUD o DHCD) y de la ciudad.

BHA asegurard que no haya ninguna pérdida de unidades profundamente asequibles y tratard de crear
nuevas viviendas asequibles donde sea posible. BHA se asegurard de que los residentes actuales tengan
el derecho de regresar al desarrollo de unidades profundamente asequibles (en donde los alquileres se
encuentran en el 30 a 32% de los ingresos, similar a la vivienda publica), siempre y cuando los residentes
permanezcan en buen estado(no hayan sido desalojados por violaciones graves de arrendamiento). Las
unidades mantendrdn las principales protecciones de la vivienda publica (no habrd desalojo salvo por
"causa justificada", habrd derechos de reclamacién, alquileres basados en los ingresos, reconocimiento y
financiamiento de las organizaciones de residentes, posibilidad de que los inquilinos revisen y comenten
cualquier cambio en las normas y politicas).
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Es necesario cambiar los estatutos para eliminar las referencias a las viviendas
publicas y referirse en su lugar a las viviendas asequibles o de reemplazo. Las
revisiones de los estatutos son un proceso de dos pasos: ver lo que la Junta Directiva
recomendaria y después organizar una votacion de la comunidad. Esto puede
aprovecharse como una oportunidad para abordar y resolver problemas en los
estatutos en general. Si no existe un LTO establecido, hay que respetar los estatutos
hasta que se elija una Junta Directiva.

Conozcaalaspersonasimplicadas ysusfunciones,asicomoaquién puede acudirsi
los asuntos no se resuelven en el dia a dia. Defina cual es el plan para la
reurbanizacion, es decir, qué programas de subvencion se aplicaran, cual es el alcance
de larehabilitacion y la reubicacion, como cambiaran las cosas y como seguiran igual.
Notodaslasreurbanizaciones soniguales;cadaunatieneelementosyretosunicos.
Establezca un proceso de control periédico y un calendario de reuniones. Establezca
objetivos y plazos concretos, y comparta las notas después de la reunion para
asegurarse de que todo el mundo ha escuchado lo mismo y comprende lo mismo
sobre quién va a hacer qué.

Asegurese de que se cree un espacio para que todos los residentes reciban
informacion y tengan respuesta a sus preguntas, también
(a) proporcione un espacio seguro para que los residentes hablen solo con sus
lideresdelLTOydéindicaciones odiscutaasuntos sin presenciade BHA
yla gerencia
(b) proporcione un espacio para que la Junta Directiva del LTO y BHA o gerencia
puedanresolverlos problemas con mayordetalle antes devolver alacomunidad
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Hagaposible que BHA o elurbanizador/propietario/gerenciaunicamente se reinan
con el LTO cuando seanecesario, peroaseglrese de que hayaunamanerade
compartiresocontodaslaspartes mastarde demaneraapropiada. Aseguresedeque
BHA o el desarrollador/propietario/gerencia no abrumen alosinquilinos nia los
lideres ni sean la inica parte que controle el orden del dia.

Las agendas deben ser desarrolladas en conjunto, y la informacion debe ser
presentada enunlenguaje cominycomprensible. Nosedebenabordar demasiados
temasyasuntos alavez,yhayque serrealista sobre lo que se puede conseguiren
unareunionylo que puederequerir que se lleven acabo mas tareas ymasreuniones.

Sihayvacantes,realice unalaborde alcance parareclutarnuevos miembrosy
capacitarlos. La capacitacion en grupo sobre las habilidades de la Junta Directiva puede
ser Gtil paraloslideresnuevosylosactuales. (LaCoalicion paraelEmpoderamiento
delos Residentes puede ayudarconesto,asicomogrupos como ellnstituto Mel King,
City Life/Vida Urbana, etc.).

Sison necesarias nuevas elecciones, sigalos procedimientos establecidos enlos
estatutos de suLTO para determinar un marco de tiempo para estas, y silas
extensiones son necesarias, discuta con BHA y el
urbanizador/propietario/gerencia lo que es realista y alcanzable
(particularmente desafiante durante lapandemiade COVID-19).

Asegurese de que los residentes reciban una notificacion oportuna de las reuniones
de la comunidad, asi como de las reuniones de la Junta Directiva.

Asegurese de que todos sean bienvenidos (acceso a idiomas, acceso a sillas de
ruedas/andaderas). Fomente un enfoque positivo enlasreuniones, acogiendo las
aportaciones eideas, peroasegurandose al mismo tiempodequelascosas se
mantenganensulugaryde que eldebate nose monopolice (equilibrio dificil).
Consiga ayuda. Considere la posibilidad de preguntar aotros LTO qué ha
funcionado, o pida ayuda al comité deelecciones.
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Para preparar las negociaciones conelnuevo propietario/administracion, esuna
buena practicarevisar el Memorando de Participacion de Inquilinosde Finanzas
Mixtas actual de la BHA, el Procedimiento de Reclamaciones de Finanzas Mixtas, y las
practicaspasadas (porejemplo,elacceso aFondosdeLavanderia,operacionesde

salas comunitarias, etc.).

Decidir como junta y comunidad, qué politicas o cuestiones debhen abordarse o
revisarse, porejemplo,lanegociaciondedineroparaapoyaralaLTOolosserviciosa
los inquilinos mas alla de lo que pueda haber enlos Fondos de Participacionde los

Inquilinos.

Sise proponencambiosdebido aaspectosunicosdelareurbanizacion, soliciteuna
explicacion clara de dichos cambios y revise la propuesta como Junta y Comunidad de
Inquilinos. A continuacion, discuta los cambios propuestos en una reunion con todos
los residentes.

Considere como comunidad el impacto de los cambios propuestos, si es posible,
pongase en contacto con otra LTO y pregunte sobre las mejores practicas en su
propiedad, y después proponga un cambio alternativo si es necesario.

Si habra cambios en el contrato de arrendamiento, las normas del hogar, la
seleccion de inquilinos y la continuidad de la ocupacion, etc., averigiie qué es lo
que se requiere y en donde hay margen de negociacion, y pida ayuda a una
agencia como Greater Boston Legal Services (Servicios Legales de Boston) si es
necesario. Recuerde que usted tiene derecho a ser notificado(a) con antelacién
sobre los cambios propuestos y debe tener la oportunidad de hacer comentarios.
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UnLTO también puede pedir unareunion conlacomunidad para seguir discutiendo
los problemas. Utilice tanto estrategias legales ("esta norma propuesta es un
problema debido aunreglamento delHUD, o noeslo que esperabamos de la practica
anteriorde BHA™) como estrategias deorganizacion (reuna alagente paraque dé su
opinionyactue) cuando negocie el Memorandumde Acuerdo yotros documentos

clave.

Averigiie endonde puede estar supoder einfluencia (de nuevo, quiza algo mas que

una discusion organizativa).

Identifique alos aliados que pueden ayudar a apoyar alLTO (entre otras cosas,
puede serqueotrosresidentesdelaBHAtengan problemas similares, o esto seaun
problemacominentodo el portafolio de Finanzas Mixtas). Porejemplo,los
residentes que deben el alquiler pueden querer resolver esto fuera de la corte, pero
la gerencia puede querer la implicacion de la corte para efectos de exigibilidad.
La ciudad y las agencias de prevencion de las personas sin hogar pueden ser buenas
aliadas para encontrar alternativas, ypuede haber otras empresas de gerencia que
hayan acordado minimizar la participacion de los tribunales, pero al mismo tiempo
ayuden a garantizar que la gente se vuelva a encaminar.
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Source: BHA Flickr
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A continuacion, se ofrecen algunos consejos generales para utilizarenla
negociacion.

Seaasertivo(a) y esté dispuesto a pedir lo que quiere. La diferencia entre serasertivoy
seragresivo es lavoluntad de respetar los intereses de los otros ademas de lospropios.
Sea un oyente eficaz y permita que la otra persona hable también. El uso de
preguntas abiertas que no puedan responderse con un simple "si" 0 "no" puede
fomentareldebate yunamejorcomprension.

Hagasutarea. Antesdenegociar,reinatodalainformacionque pueda. Una
negociacion solida comienza con lacomprension de las necesidades y opciones de
todas las partes.

Muestre a la otra parte como se van a satisfacer sus necesidades
viendolasituaciondesdelaperspectivadelotro. Sientiende como resolver sus
necesidades ointereses basicos, es mas facil llegar auna solucion que satisfaga a
todos.

No se tome los problemas o los comportamientos de los demas como

algo personal. Céntrese enresolver el problema: encuentre un acuerdo que
respete las necesidades de todos.
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Considere la posibilidad de utilizar la siguiente lista de verificacion como
guia de algunos de los puntos que pueden requerir aclaracion o
negociacional revisarel Memorandum de Acuerdo olas normas del hogar.
Estalista es solo un punto de partida y un recordatorio de algunas de las
politicas mas comunes que requieren negociacion.

Politica sobremascotas

Merodear versus reunirse

Exhibicion de carteles en las ventanas

Uso del espacio comunitario

Politica sobre el estacionamiento
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Muchas disposiciones sobre los derechos y las obligaciones del
propietario/residente secubrenenelcontratode arrendamiento, que
tambiéndebe contarconlaopiniondelresidente yde BHA. Sinembargo,
algunos propietarios complementan elcontratodearrendamientoconlas
normas del hogar. Como en la vivienda publica, los residentes afectados y la
organizacionlocaldeinquilinos (LTO) tienenelderechoalarevisionde 30
diasycomentar sobre cualquiercambio propuesto enel contratode
arrendamiento, las normas de la casa o las politicas relacionadas (como las
politicas sobre elestacionamientoolasmascotas)antesdequesean
implementadas. La organizacion de residentes también tiene derecho a
solicitar unareunion para discutir los cambios con mayor profundidad.

Lasnormasdelacasaylaspoliticasconexasnodebenserexcesivamente
restrictivas. Deben indicarse tanto en un anexo al contrato de
arrendamiento de la vivienda como en un manual para residentes en
lenguaje sencillo. Si bien el manual del residente puede resaltar las normas
mas importantes, el énfasis debe ponerse en mostrar los aspectos positivos
delacomunidady enun enfoque deresolucion conjunta de problemas que
beneficie a todas las partes. La lista de verificacion para la negociacion es un
buen punto de partida para algunas de las politicas que puede merecerla
pena tener en cuenta al revisar las normas de la casa.
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UnMemorandumde Acuerdo (Memorandum of Agreement,
MOA)* es un documento que sirve como fuente principal para
la relacion entre las organizaciones de
inquilinos/arrendatarios y la gerenciay propietarios.

Un Memorandum de Acuerdo es un convenio que describe el proceso de
reurbanizacion y el cambio de financiamiento de la participacion de los residentes.
Tambiéndescribe lacapacidad del LTO para trabajar conlos propietarios durante el
proceso de traslado de personas aotras unidades debido alareurbanizacion.

El propietario esresponsable de quelagerenciaconozcaycumplalos acuerdos.
Existe unacuerdo personalizado para cada propiedad de financiamiento mixto,ysu
objetivo es trasladar al urbanizador/propietario/gerencia las mismas obligaciones
de participacion de los inquilinos que existirian si BHA siguiera administrando la
propiedad, incluido que el propietario debe solicitar la opinion de los residentes
sobre determinados temas y que el LTO tiene derecho a un determinado
numero de reuniones.

El Memorandum de Acuerdo también se aplica incluso si no hay actualmente un LTO
reconocido o si hay un lapso en el estatus del LTO, ydescribe los pasos que el
urbanizador/propietario/gerencia tomara parainvolucrar alosresidentes ypara
gastarlosfondos de participaciondelosinquilinos, entre otros, elfomentodela
creacion de un nuevo LTO. El MOA suele incorporar la Politica de Participacion de los
Inquilinos (Tenant Participation Policy, TPP) de BHA. Esta Politica de Participacion de
los Inquilinos define los derechos y las responsabilidades con respecto ala
participacion de los inquilinos de BHA y sus LTO en la administracion de los
desarrollos de BHA.

Boston Housing Authority
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Duraciéon del acuerdo .,
Seccidén 2
¢ Usualmente tres (3) ahos

+ Puede ser rescindido por
cualquiera de las partes

Estado de las unidades ,
. . Seccion 3
+ Como se pagan las diferentes
unidades
+ Puede ser uncrédito fiscal para
viviendas debajosingresos,
Seccion 8, viviendas publicas u

otros subsidios

Financiamiento del dinero de la
participacién de los residentes Secci6n 8
+ $25 por unidad al aio
o Seriade$6 por unidad sise
tratarade subsidio estatal
+ Como minimo, tantocomo sitodaslas
unidadesfuerande BHA, ylaspartes
pueden acordarniveles deayuda mas

altos

Derechos durante y después Resto del
de la reurbanizacion Memordndum de
Acuerdo
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BHAy sus socios privados de desarrollo, juntoconlos
residentesylosdefensores,handesarrolladounmodelo
de procedimiento de querellas. El modelo de
procedimientode querellas daalosinquilinosel
derecho a una "conferencia privada”, asi como el
derecho a apelar muchas decisiones de la
gerencia. El modelo del procedimiento de
querellas se aplica a todas las unidades asequibles de
una comunidad, no solo alas viviendas publicas.

Derecho a una audiencia

+ En los casos que no son de Seccién 1y 2
desalojo, cualquier asunto
relacionado con una falla o un
error cometido por el propietario
o la gerencia. (Si el problema es
con Alquiler de Viviendas (Leased
Housing) esoiria a través del
proceso informal Alquiler de
Viviendas, en lugar del
procedimiento de querella)

+ Puedeserinformal, escritouoral
No hay audiencia enciertos tipos de
desalojos por actividades criminales
violentas o relacionadas con
drogas, pero aun asi debe seruna
conferencia privada
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Casos de desalojo
+ La gerencia presentara una

declaracion por ecrito para que el
asunto pueda solucionarse sin una

Seccion 3

audiencia.

Si es necesaria una conferencia

privada, la gerencia y el residente

puedendiscutir”cualquier aspectode
+ laterminacionpropuesta™

Sinoseresuelveenlaaudiencia,se
entregaraunresumen al residente y se
+ incluira en su expediente

Cuando serala audiencia Seccién 4

Quién presidira la audiencia .,
Seccion 6

Apelacién de la decision Seccién 7
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RECURSOS DE LA
ORGANIZACION
LOCAL DE

INQUILINOS
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Si usted vive enunapropiedad de financiamiento mixto, sus Fondos de
Participaciondelos Inquilinos (Tenant Participation Funds, TPF) seran financiados
a través de diferentes fuentes. Estos fondos se destinan alaconstrucciéondela
comunidad y al apoyo de la fuerza de trabajo.

¢, Qué es igual cuando se hace la transicién a una propiedad de financiamiento mixto?
BHA todavia financia algo de su dinero de participacion de residente, y un informe de sus
finanzas* todavia tiene que ser enviado al Programa de Capacidad del Residente para
permanecer en cumplimiento y recibir el dinero que es asignado a su LTO mientras su
desarrollo todavia esta en el programa de vivienda publica.

¢Qué es diferente cuando se hace la transicidon a una propiedad de financiamiento
mixto?
El propietario también es responsable a través de su asociacion con BHA de

financiar la participacion de los inquilinos. También puede ser necesario que los LTO
informen a los propietarios sobre el uso de otros fondos.

En otras palabras: El financiamiento requerido del LTO es una cantidad minima, y es
ademas de otro financiamiento que los propietarios proporcionarian tipicamente para
servicios del residente y acontecimientos de la comunidad. La transparencia hacia toda el
LTO y los demas residentes es esencial para que exista confianza.

En la siguiente pagina se encuentran los puntos clave que hay que recordar en
relacion con los fondos de participacion de residentes.

*Las plantillas de informes de TPF se encuentran en el Apéndice, pag. 31
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Hacer un presupuesto + Reflejar las necesidades y prioridades de la
comunidad es algo que se debe poner en
primer lugar

+ Ahora se requiere una narrativa del
presupuesto para discutir por escrito el uso de
los fondos y el por qué

Informes mensuales + Envio de los estados de cuenta bancarios,
recibos y otros materiales sobre los Fondos de
Participaciéon de los Inquilinos

Son necesarios los informes mensuales incluso
si no se hizo nada.

Actividades elegibles + HUD proporciona orientacion sobre los gastos
permitidos
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Las organizaciones locales de inquilinos deben tener elecciones
cadatres anos.Enestaseccionseofrece orientacionsobre
comollevaracabo el proceso.

Revise los materiales clave, incluyendo:

¢+ los estatutos de su urbanizacion

+ la Politica de Participacion de los Inquilinos (TPP, disponible en linea aqui)

+ el Manual de Eleccion de la organizacién local de inquilinos (LTO)* de Boston Housing
Authority

¢ el Memorandum de Acuerdo entre suLTO y el nuevo propietario/gerencia del
desarrollo (para ver sihay disposiciones sobre las elecciones y cualquier exenciono
extension que usted pueda haber obtenido de BHA o del
urbanizador/propietario/gerencia)

Silos estatutos delLTO no han sido revisados por ser una propiedad de Finanzas Mixtas,
Greater Boston Legal Services (GBLS) puede asistir alLTO con el proceso de modificacion.

Preguntas importantes que se deben tener en cuenta:

o ¢Cuantoscandidatos serequierenparapresentarse? SegunlaPoliticade Participacionde
Inquilinos, porlomenoscinco, perorevise sus estatutos encaso de que elnumerode
puestos de la junta directiva seadiferente.

o ¢Durante cuanto tiempo hay que aceptar las candidaturas? ;Con cuanta antelacion hay
que informar a los residentes sobre donde y cuando seran las elecciones? (normalmente,
de uno a dos meses)

o ¢Cuantas personas, que no se presenten para ningin puesto, tienen que formar parte de
suComitéElectoral? (el Comité esungrupoimparcial yneutral que ayuda adirigirlas
elecciones e informar a los candidatos y a los residentes de sus derechos y
responsabilidades, y suele ser necesario para dirigir unas elecciones)

o Cualquier otro requisito de sus estatutos, Memorandum de Acuerdo o la Politica de
Participacion de los Inquilinos.

*Apéndice pag.31 Boston Housing Authority
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No todos saben lo que hace un LTO o como puede ayudar a los residentes. Si hay
inquietudes con la gerencia o las condiciones de vida, tener una junta independiente de
representantes elegidos ayuda a los residentes a llevar sus preocupaciones a la
gerencia para trabajar hacia soluciones comunes. Los LTO también pueden planificar
eventos divertidos y hacer muchas otras cosas para mejorar la experiencia de todos o
satisfacer algunas necesidades. El Comité de Elecciones/proveedor potencial (descrito
mas adelante) tiene un gran papel que desempeiar en la difusion del LTO, pero hablar
con los vecinos de antemano le ayudara a encontrar miembros del Comité o candidatos.

Un Comité Electoral esta formado por personas que no postulan para ningun
puesto en el LTO, pero que quieren ayudar a que las elecciones se desarrollen sin
problemas. Ayudan a los residentes a entender los procedimientos de las
candidaturas y las elecciones, reclutan a nuevas personas para que postuleny
ayudan a garantizar unas elecciones democraticas justas. Los miembros del
Comité Electoral eligen las fechas y los horarios de los eventos y las elecciones, e
informan a los residentes y a los candidatos.

Los miembros no son parciales y no muestran favoritismo hacia determinados
candidatos o inquilinos, sino que ayudan a llevar a cabo un proceso justo y
equilibrado. Los miembros del comité deben esforzarse por incluir a personas de
todos los idiomas principales que se hablan en la propiedad, las zonas
geograficas y los tipos de subvencion de la urbanizacion, las razas y los géneros.
Los miembros del comité electoral podrian incluir a los inquilinos de su
urbanizacion que no postulen a ningun puesto, a los inquilinos de la BHA de otras
urbanizaciones y a cualquier miembro de la comunidad del area de Boston mayor
de 18 aios, incluidos los no residentes de la BHA. Los fondos de participacion de
los inquilinos y los fondos de lavanderia pueden ser usados para cubrir los costos
de las elecciones como la impresion, la difusion de materiales de divulgacion u
otros costos. Tenga en cuenta los costos de las elecciones al crear el
presupuesto anual. Los costos de las elecciones varian en funcion del tamaiio de
la urbanizacion. Los miembros del Comité Electoral y los candidatos a laLTO
suelen ser voluntarios no remunerados. Pongase en contacto con el equipo de
Capacidad de los Residentes de BHA para solicitar asistencia técnica.
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Unavezformado el Comité Electoral, este creara el cronogramay el plan de
trabajoparalaselecciones. EIManual Electoral seencuentraenel Apéndice,
enlapagina 31,eincluyeunmodelodeplandetrabajo(asicomomuchos
otros formularios utiles).

Consulte elManual deElecciones o sus estatutos cuando cree el cronograma.
El plazo necesario para notificar las candidaturas, la informacion sobre las
elecciones, etc.,puedeconsultarseenelManualdeEleccionesoensus
estatutos.

El Comité comienza a difundir la noticia de las elecciones, acepta las
candidaturas, organizalas noches de los candidatos yluego lleva acabo el Dia
de las Elecciones.

Después, el Comité o el proveedor presentan todos sus anuncios, avisos de
reuniones y recuentos de votos al final.
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Representacién de toda la urbanizacion

Inclusion

Un LTO debe estar formado por personas de todas las regiones geograficas de la
urbanizacion (si se trata de un sitio que se extiende en varios edificios), todos los
tipos de subvenciones, todos los grupos lingiiisticos principales, las razas, los
géneros y mas para lograr un grupo lo mas ampliamente representativo posible.
Debe haber traductores disponibles para cada reuniéon publica o virtual delLTO, y
los materiales escritos deben ofrecerse con una traduccion también (BHA puede
proporcionar servicios de traduccion escrita u oral, normalmente de forma gratuita

con un aviso de al menos dossemanas).

Reglas bdsicas

También ayuda a decidir las "reglas basicas" en la primera reunion del LTO
después delaselecciones, enlaque todos aceptan el mismo conjunto dereglas
para respetarse mutuamente y mantener las reuniones enfocadas. Trabajar juntos
para establecer un conjunto dereglas y sistemas que funcionen mejor para su
Junta directiva es un primer paso importante después de las elecciones, y puede
ayudar a evitarproblemas mas adelante. EIProgramade Capacidades delos
Residentes (RCP) puede ofrecer orientacion a la nueva Junta para ayudar a que la
LTO se ponga en marcha, y ayudar a facilitar esas conversaciones sobre las
reuniones, la resolucion de conflictos, etc. Los intereses de la comunidad y del
LTO son fundamentales, y aunque los miembros de la Junta tengan funciones o
responsabilidades especializadas (como el Presidente, el Secretario, el Tesorero,
etc.) ningin miembro de la Junta es mas importante que otro, y ninguna
informacion sobre las actividades delLTO debe mantenerse ensecreto delos
demas miembros nidelacomunidad (salvo enel caso deasuntos confidenciales).
Toda la Junta debe trabajar en conjunto por el bien comin, ayudarse mutuamente y
presentar una Junta unida y cohesionada para la comunidad.
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Vivienda Publica es lo que consideramos como
las viviendas que son propiedad de BHA y estan
administradas por ella. Pueden estar financiadas
estatal o federalmente.

Seccién 8 es el programa federal de vales de
vivienda. Los hogares pagan una parte de sus
ingresos como alquiler, y el subsidio cubre la
diferencia entre el alquiler y la renta justa de
mercado (Fair Market Rent, FMR).

HAP—Pagos de asistencia para la vivienda
(Housing Assistance Payments)—

Contrato: Acuerdo de la Seccién 8 entre BHA
y un propietario privado.

PBVs—Vales basados en proyectos (Project-
Based Vouchers). Vales de la Seccién 8 que se
adjuntan a las unidades de apartamentos
especificos (en lugar de asignarse a los hogares
de los clientes como sucede con la mayoria de
los vales).

Financiamiento mixto se refiere a la
combinacién de fondos publicos y privados para
financiar el desarrollo de nuevas viviendas de
ingresos mixtos: por lo general, fondos de capital
de la vivienda publica, otros fondos de
subvencién estatales y locales, deuda privada y
capital obtenido a través del programa de crédito
fiscal para viviendas de bajos ingresos.

LIHTC—Crédito Fiscal para Viviendas de Bajos
Ingresos (Low Income Housing Tax Credit).
Incentivos fiscales para organizaciones privadas
gue invierten en viviendas asequibles. Los
inversionistas aportan capital privado y una valiosa
supervision.

FMR—Renta Justa de Mercado (Fair Market
Rent): Alquileres tipicos del mercado local
basados en el nimero de habitaciones,
publicados por el HUD.

RAD—Demostracién de asistencia para el alquiler
(Rental Assistance Demonstration): Programa del
HUD que, desde 2012, permite la conversion de
unidades de contrato de contribucion anual
(Annual Contribution Contract, ACC) en unidades
de vales basados en proyectos. Los vales
basados en proyectos de la demostracién de
asistencia para el alquiler pagan un alquiler por
contrato basado en los subsidios de vivienda
publica anteriores (no en la renta justa de
mercado), pero con aumentos anuales
predecibles; la demostracion de asistencia al
alquiler permite a las autoridades de vivienda
asumir deudas para financiar las obras de
construccion.

Seccidn 18 se refiere al proceso para solicitar el
permiso de HUD para enajenar (ceder el control)
o demoler una propiedad de vivienda publica.
Cuando la justificacion es la obsolescencia fisica,
HUD proporcionaréa vales de la Seccién 8 de TPV.

TPVs—Vales de proteccién de inquilinos (Tenant
Protection Vouchers): Vales de la Seccion 8 que
el HUD otorga para las unidades de vivienda
publica que se eliminan del contrato de
contribucion anual (ACC) y no se reemplazan con
nuevas unidades del ACC o de la demostracion
de asistencia al alquiler (RAD). Histéricamente
BHA ha recibido vales de proteccién de inquilinos
cuando las unidades de ACC no son
reemplazadas, lo que significa que no hay pérdida
neta de recursos de vivienda.
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Mezcla RAD-Seccion 18: Desde 2018, HUD
permite conversionesde RADenlasque el 75%delas
unidadesdeviviendapublica existentes se convierten
enRADY el otro 25% recibe TPV que proporcionan
subsidio convencionaldelaSecci6bn8conbase en
FMR.

Asociaciones publico-privadas son
asociaciones que BHA crea cuando
emprendemos la reurbanizacién. BHA se asocia
con los financiadores privados y, a menudo con
los urbanizadores de bienes raices con
experiencia en el disefio, la construccién y la
administracién de la vivienda profundamente
asequible y de ingresos mixtos.

Profundamente asequible significa que la
vivienda, como vivienda publica existente, es
asequible para todos los solicitantes, incluso los
gue tienen ingresos extremadamente bajos. El
alquiler se determina en funcién de los ingresos
del hogar. En las viviendas publicas federales,
para el alquiler se destina el 30% de los
ingresos. La Seccion 8 permite una fraccion mas
alta (hasta el 40%); sin embargo, en las
reurbanizaciones de viviendas publicas, BHA
exige que para las unidades de reemplazo se
destine el 30% al igual que para las unidades de
vivienda publica originales.

Unidades de reemplazo son unidades de
vivienda recién construidas o renovadas en las
propiedades de reurbanizacion de BHA que
reemplazan (o preservan) las unidades de vivienda
publica originales. Ya sea ACC, RAD o Seccion 8, el
alquiler de las unidades de reemplazo se establece
en el 30% de los ingresos, y se aplican los derechos
y las protecciones de la vivienda publica.

Ingresos mixtos serefiere a los desarrollos de
vivienda que incluyen tanto apartamentos
profundamente asequibles como departamentos
disponibles para los hogares con un rango de
ingresos mas altos.

Al llevar a cabo la reurbanizacion a través de
asociaciones publico-privadas, BHA requiere
politicas que consten por escrito en varios contratos
y documentos clave:

* Contrato de arrendamiento de terreno que
garantiza la administracion de BHA a largo plazo;

* Acuerdo regulatorio (0 Acuerdo de uso de RAD)
gue asegura el caracter de vivienda publica de la
vivienda;

* Memorandum de Acuerdo para la Participacién
del Inquilino, que es firmado por el LTO y asegura el
financiamiento continuo para actividades de la LTO;

* Procedimiento de querella que amplia la politica de
reclamaciones tipica de las viviendas publicas a todas
las unidades de reemplazo;

* Plan de administracion que incluye el contrato de
arrendamiento aprobado; Plan de mercadotecnia de
vivienda justa afirmativa; Politicas de alojamiento
razonable, dominio limitado del inglés, proteccion de
los derechos civiles.
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Hay muchos recursos futiles a su alcance para ayudar a las Juntas Directivas a
alcanzar su maximo potencial. Entre ellos se incluyen guias escritas y
presentaciones, como este kit de herramientas.

El Instituto Mel King es una organizacion extraordinaria que ofrece formacion
sobre todo tipode temas,desde como serunmiembro eficazdelajunta
directiva,la elaboracion deinformes financieros paralos LTO, hasta el
compromiso conla comunidad. Comuniquese con
melkinginstitute@macdc.org o al 617-426-0303 para que lo guien hacia las
capacitaciones y los recursos utiles para su junta o comunidad.

El Programa de Capacidades de los Residentes (Resident Capacity Program,
RCP) de BHA también tiene muchas guias dereferenciay presentaciones
utiles. Ademas, siempre nos da gusto venir y reunirnos con la Junta para
responder alas preguntas, abordar las preocupaciones, y mas. Péngase en
contacto con rec@bostonhousing.org o0 617-988-4169.

GreaterBoston Legal Services (GBLS) proporcionaasistencialegalgratuitaa
losresidentes de bajos ingresos y alas organizaciones locales deinquilinos de
BHA.LlameaGBLS al617-371-1234 o al nUimero gratuito 800-323-2700.

Para obtener mas informacion visite su pagina web: www.gbls.org.

CityLife/VidaUrbana(CLVU) es unaorganizacioncomunitariadebase,ubicada
en Boston, que ayuda a las personas a permanecer en sus hogares. CL/VU da
informacionalosinquilinos sobresusderechosdeviviendaylosrecursos
disponibles. Puede contactar con CL/VU llamando al 617-934-5006 o visitando
su pagina web para obtener mas informacion. www.clvu.org
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RECURSOS DE
CUIDADO
PERSONAL Y
SALUD MENTAL
DE LA
COMUNIDAD
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Residen




En cualquier organizacion, las personas pueden atravesar situaciones de estrés.
Ocuparsedelasnecesidades familiares,econémicas,desaludydeotro tipoy,al
mismo tiempo, ser buenos representantes de la comunidad puede serunreto.
Ademas, muchos delosresidentes que pueden necesitar asistenciadel LTO
pueden tener necesidades de salud adicionales que deben ser abordadas. El
cuidado personal y la sensibilidad a estas necesidades es una parte importante del
empoderamiento de los inquilinos.

Lasenfermedades mentales son comunes y tratables. Aunque una de cada
cinco personas sufrira una enfermedad mental a lo largo de su vida, todo el
mundo se enfrenta a retos en la vida que pueden afectar a su salud mental.
Ser miembro de una junta conlleva retos que hacen que sea importante
mantener su bienestar. Covid-19 también ha tenido un gran impacto
negativo en el bienestar de muchas personas y es especialmente
importante a medida que muchas de nuestras comunidades vuelven a
abrirse para intentar rehabilitarse. Llevar un estilo de vida saludable, saber
cuando acudir a personas de confianza y disponer de herramientas
practicas para afrontar los problemas cotidianos son formas de mejorar su
vida independientemente de su salud mental.
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Manejando la salud mental y la curacién

Aceptacionradical: aceptarplenamente quesurealidad puede tenercosas que
estan completamente fuera de su control. No renunciar al aspecto negativo de su
vida ni aceptarlo, pero tampoco dejar que controle su vida.

Adaptarsedespuésdeuntraumayestrés: untraumade cualquier tipopuede ser
duro para su salud mental, pero trabajarpara ser mas fuerte puede ayudarle a
sentirse mas tranquilo.

Como afrontar la ira y la frustracion: tomar algunas medidas adicionales
para reducir la tension general puede evitar que sus sentimientos (y las

reacciones que provocan) se salgan de control.

Salir de las trampas del pensamiento: los acontecimientos negativos
ocupan espacio y energia, y es importante responder a ellos antes de
que se descontrolen.

Procesar los grandes cambios: el cambio es inevitable y la formulacion de
herramientas para contrarrestarlo es integral para la salud mental en tiempos
de grandes cambios.

Tomar tiempo para uno mismo: aveces puede serdificilincluso cuidarde
nosotros mismos, pero haypequenascosas que se puedenhacerparaqueel
cuidado personal ytomartiempo paranosotros seaunpoco masfacil.

Hay actividades y muchos otros consejos en
el kit de herramientas de salud mental en el
Apéndice (pdg. 32) con respecto a estas
categorias.
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Hay muchas cosas que los individuos o
grupos pueden hacer para actuar en torno
a la salud mental.

+ Comparta informacion directamente con su comunidad: pregunte si puede
hablar del folleto en su lugar de residencia o utilice el folleto del kit de
herramientas para influir positivamente en la comunidad.

+ Promueva que la gente vaya a realizarse pruebas de diagnéstico y a visitar a
un profesional.

+ Presencia en las redes sociales:

a. Recaudacion de fondos en las redes sociales en su pagina favorita
b. Publique enlaces a recursos, incluido el enlace a las pruebas de
diagnéstico-www.MHAscreening.org

+ Comparta su propia historia si se siente comodo haciéndolo.

+ Dirijase individualmente a las personas que conoce: siempre es una buena
estrategia acercarse a su comunidad en privado.

+ Consiga que su empleadorparticipe.

+ Organiceunacarreraounamarchapararecaudarfondosparala
investigacion o la defensa de la salud mental.

+ Organice pruebas de diagnéstico en su desarrollo con el debido permiso.

+ Planifique un evento depromocion.

Contactos

Boston Emergency Services Team (B.E.S.T) (Equipo de servicios de
emergencia de Boston)

800-981-4357

Intervencion/apoyo en caso de crisis, informacion, remisiones para tratamiento
continuo, evaluacion psiquiatrica en persona

National Suicide Prevention Lifeline (Linea nacional de prevencion del
suicidio) 1-800-273-8255 / https://suicidepreventionlifeline.org
Disponible las 24 horas del dia, los 7 dias de la semana. Hable o chatee en linea.
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Use lacamara de su teléfono para escanearlos codigos. Escaneando
elcodigo abriralapaginawebdel enlace.

Plantilla de los Estatutos: https://tinyurl.com/bhabylawtemplate
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Plantilla de Material de Alcance: https://tinyurl.com/Itooutreach

Materiales de Reporte de Fondos de Participacién de Residentes:
https://tinyurl.com/bhaltofinances / https://tinyurl.com/tpfsample
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Kit de herramientas de Salud Mental: https://tinyurl.com/mhamentalhealth

Principios de Reurbanizacién de BHA: https://tinyurl.com/bharedevprinciples

[m] e [m]
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