Contratos de alquiler con opcion de
compra de casas moviles

En 2019, la legislatura de Nueva York reconocio oficialmente que las casas
prefabricadas brindan una fuente fundamental de viviendas asequibles en Nueva
York. La legislatura también reconocié que los propietarios de parques de casas
prefabricadas tienen una ventaja injusta sobre las personas que poseen casas
prefabricadas en sus parques. Estos propietarios a menudo se ven obligados a
aceptar los términos de arrendamiento que ofrece el propietario del parque,
incluidos los aumentos irrazonables en el alquiler del lote. Cuando el propietario de
una casa prefabricada es desalojado, a menudo pierde la casa y cualquier capital
que haya construido en ella. Las vacantes en los parques de casas prefabricadas son
muy raras, el costo de mudar una casa prefabricada a menudo es inasequible, y es
posible que la mudanza no sea posible debido a problemas estructurales de la casa.

Como resultado de estas preocupaciones, Nueva York adoptd una nueva ley en 2019
para ayudar a proteger la seguridad y el bienestar general de los propietarios e
inquilinos de casas prefabricadas. Este articulo proporciona una descripciéon general
de algunos de los cambios contenidos en la nueva ley y se aplica solo a los inquilinos
gue celebran contratos de alquiler con opcién de compra.

¢Qué es un contrato de alquiler con opcion de compra?

Un contrato de alquiler con opcién de compra es un acuerdo entre usted y el parque
de casas prefabricadas en virtud del cual eventualmente se convertirad en el
propietario de la casa prefabricada que esta alquilando. Realizara pagos al parque
por la casa prefabricada. Por lo general, también debera realizar un pago de alquiler
de lote por separado por el espacio en el que se encuentra la casa prefabricada.

¢Qué debe incluirse en un contrato de alquiler con opciéon de compra?

Segun la nueva ley, todo contrato de alquiler con opcién de compra debe ser por
escrito y establecer claramente todos los términos del acuerdo. El contrato debe
incluir una descripcién de la casa prefabricada, incluido el fabricante, el nimero de



serie, el afo de fabricacién y el sitio o niumero de lote en el que se ubica la casa. El
contrato también debe incluir una descripcidn completa de cualquier pago que deba
realizarse, incluido el alquiler inicial del lote, el monto del alquiler de la vivienda, el
monto del pago de alquiler con opcién de compra, la duracién del contrato, la
cantidad de pagos, la tasa de porcentaje anual de cualquier cargo financiero y el
monto de cualquier cargo adicional.

¢Quién es responsable de reparar una casa prefabricada de alquiler con
opcion de compra?

Si estd alquilando su casa, el inquilino estad obligado a hacer las reparaciones a
menos que usted sea responsable de los danos. Con un contrato de alquiler con
opcién de compra, no se convierte en propietario de la vivienda hasta que haya
realizado todos los pagos requeridos en el acuerdo. Antes de que haya realizado
todos esos pagos, se lo considera inquilino. Cada nuevo contrato de alquiler con
opcién de compra debe indicar claramente que el inquilino de la casa prefabricada
vive en una casa alquilada y que el parque de casas prefabricadas es responsable
de todas las reparaciones importantes y el cumplimiento de la garantia de
habitabilidad. El parque no requiere que acepte la casa "tal como esta".

¢El parque de la casa prefabricada debe ofrecerme un contrato de
arrendamiento?

Si. Cuando firma un contrato de alquiler con opciéon de compra, el parque debe
ofrecerle un contrato de arrendamiento por el lote en el que se encuentra la casa. Si
el plazo del contrato de alquiler con opcién de compra es mas largo que el plazo del
contrato de arrendamiento inicial del lote, entonces el parque debe ofrecerle
renovaciones del contrato de arrendamiento. Las renovaciones del contrato de
arrendamiento deben ser en los mismos términos que los contratos de
arrendamiento ofrecidos a otros inquilinos de casas prefabricadas en el parque. Sin
embargo, si tiene mas de un mes de atraso en sus pagos de alquiler, su contrato de
renovacién no sera efectivo.

Si tiene un contrato de alquiler con opcién de compra, el parque también debe
proporcionarle una contabilidad detallada que enumere todos los pagos realizados
en virtud del contrato de alquiler con opcién de compra. El parque debe darle esta
contabilidad al menos una vez al ano. Si solicita contabilidad al parque, deben
darsela dentro de los diez dias siguientes de su solicitud.



¢Puede el parque de casas prefabricadas aumentar mi alquiler?

Si, pero un aumento de alquiler generalmente no puede ser mas del tres por ciento
sobre su alquiler actual.

En algunos casos, el parque puede aumentar su alquiler en mas del tres por ciento.
El pargue debe poder demostrar que necesita un aumento de mas del tres por
ciento porque (1) sus gastos operativos aumentaron, (2) sus impuestos sobre la
propiedad aumentaron o (3) sus gastos aumentaron debido a mejoras de capital en
el parque. Si el parque propone un aumento del alquiler de mas del tres por ciento,
el propietario de una casa prefabricada tiene derecho a impugnar el aumento.

cPuede el parque de casas prefabricadas cobrarme cargos por pagos
atrasados?

Si, pero hay limites con respecto a cuanto puede cobrar el parque. No se puede
cobrar un cargo por mora en ningln pago que el parque reciba dentro de los diez
dias posteriores a la fecha de vencimiento. Si el pago se atrasa mas de diez dias, se
puede cobrar un cargo por mora de hasta el tres por ciento del pago atrasado. Los
cargos por mora no pueden acumularse y no pueden considerarse “alquiler
adicional”.

¢Tengo que pagar algo para que me transfieran el titulo al final del
contrato?

No. El contrato de alquiler con opcién de compra no deberia exigirle que pague nada
para transferir el titulo a su nombre. Ademas, una vez finalizado el contrato y
realizados todos los pagos, no debe haber otros intereses, embargos o gravamenes
que le impidan tener la propiedad de la vivienda.

¢Qué sucede si el parque de casas prefabricadas rescinde mi
arrendamiento durante mi contrato de alquiler con opcion de compra?

En el pasado, los propietarios de casas prefabricadas a menudo perdian su hogar
cuando el parque rescindia su arrendamiento. El inquilino de alquiler con opcién de
compra no podia afrontar el gasto de la mudanza de su casa, o no podia encontrar
un lugar donde mudarla, o era duefo de una casa que no podia mudarse debido a
problemas estructurales. La nueva ley busca proteger el patrimonio que estos
inquilinos de alquiler con opcién de compra han acumulado durante el contrato de



alquiler con opcién de compra.

Ahora, si se rescinde su arrendamiento, el parque debe reembolsarle todos los
pagos de alquiler con opcién de compra que realizé durante la vigencia del contrato.
Si el parqgue no reembolsa los pagos y presenta un desalojo, el tribunal puede
otorgar danos y perjuicios al inquilino por el monto de los pagos de alquiler con
opcién de compra que no se han reembolsado.

Si el parque desaloja injustamente a un inquilino de alquiler con opcién de compra o
viola ciertas normas que protegen a los inquilinos de alquiler con opcién de compra,
un tribunal puede otorgar el triple de los dafios econdmicos sufridos por el inquilino,
lo que puede incluir todos los pagos de alquiler con opcién de compra. El tribunal
también puede otorgar los honorarios del abogado del inquilino, los costos del litigio
y otras reparaciones.
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Este articulo brinda informacién general sobre este tema. Las leyes que afectan este
tema pueden haber cambiado desde la elaboracién de este articulo. Para solicitar
consejo legal especifico con respecto a un problema que tenga, pida el consejo de
un abogado. Recibir esta informacién no lo hace cliente de nuestra oficina.
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