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INTRODUCCION

¢, Qué deberia hacer un inquilino si su apartamento necesita reparaciones? ;Puede
un arrendador forzar a un inquilino a mudarse? ; Con cuantos dias de anticipacion un
inquilino tiene que avisar a un arrendador antes de mudarse? ; Puede un arrendador
subir la renta a un inquilino? Inquilinos de California: una guia sobre los derechos y
responsabilidades de los inquilinos y propietarios arrendadores responde a estas
preguntas y muchas otras.

Si el inquilino esta alquilando una habitacién, apartamento, casa o duplex, la relacién
arrendador-inquilino se rige por las leyes federales, estatales y locales. Este folleto se
centra en los aspectos mas importantes de la relacion entre propietarios e inquilinos en
California, en particular las leyes de California que gobiernan la relacién de arrendador-
inquilino. Hay otras partes de la ley arrendador-inquilino que pueden no estar cubiertas.
Se sugiere que, ademas de leer y utilizar esta guia, los inquilinos y arrendadores
podrian buscar informacién adicional sobre sus derechos y responsabilidades en un
programa de inquilino-arrendador, una consultoria de vivienda, una organizacién de
ayuda legal o un abogado.

Es importante que los inquilinos comprendan sus derechos legales cuando se trata
de alquilar una unidad residencial. Este folleto analiza varias leyes de vivienda justa que
protegen a los inquilinos de la discriminacion ilegal y del acoso. Estas leyes estan
disefadas para proteger y defender los derechos inalienables de todos los inquilinos de
California, sin hacer concesiones.

Este folleto también sugiere los pasos que pueden tomar tanto los arrendadores
como los inquilinos para desarrollar y mantener una buena relacién. Aunque este folleto
esta escrito desde el punto de vista del inquilino, los arrendadores también pueden
beneficiarse de la informacién aqui contenida.

Los inquilinos y arrendadores deben tratar sus expectativas y responsabilidades
antes de celebrar un contrato de alquiler. Si ocurre un problema, el inquilino y el
arrendador deberian intentar resolver el problema mediante una comunicacién y
conversacion abierta. El tratamiento honesto de los problemas puede demostrar a cada
una de las partes que no tiene toda la razén y que se justifica un compromiso justo.

Si el problema es de responsabilidad del arrendador (consulte las paginas 64-69),
entonces el arrendador puede estar dispuesto a corregir el problema o encontrar una
solucion sin que el inquilino haga nada mas. Si el problema es de responsabilidad del
inquilino (ver pagina 65), el inquilino puede aceptar corregir el problema una vez que
entienda las preocupaciones del propietario. Si las partes no pueden llegar a una
solucién por si mismas, es posible que puedan resolver el problema usando mediacion
o arbitraje (vea la pagina 144). En algunas situaciones, la accion legal puede
proporcionar la unica solucion.

Si bien gran parte de este folleto se centra en los inquilinos, esta disefado para
educar a los propietarios e inquilinos sobre los aspectos fundamentales de las leyes
sobre vivienda de alquiler en California. Aunque este folleto en si no se considera como



autoridad legal, las notas a pie de pagina citan los estatutos y jurisprudencia que se
consideran como autoridad legal vinculante.

El Departamento de Bienes Raices espera que los inquilinos y propietarios utilicen la
informacién contenida en este folleto para evitar problemas en primer lugar, y resuelva
los problemas de manera justa cuando ocurran.

COMO UTILIZAR ESTE FOLLETO

Puede encontrar la informacién que necesite utilizando la Tabla de Contenido, el
indice y el glosario de términos incluidos en este folleto.

TABLA DE CONTENIDO

Como muestra la tabla de contenido, este folleto se divide en nueve secciones
principales. Cada seccion principal se divide en subsecciones mas pequenas. Por
ejemplo, si busca informacion sobre el contrato de alquiler, busque en "Contratos de
alquiler y arrendamientos" en la seccion titulada "ANTES DE ACEPTAR ALQUILAR".

iINDICE

La mayoria de los temas se mencionan en la Tabla de Contenido. Si no puede
encontrar un tema alli, busque en el Indice (vea la pagina 167), que es mas especifico
que la Tabla de Contenido. Por ejemplo, en "Limpieza" en el indice, encontrara los

temas "depdésitos o tarifas", "responsabilidad del inquilino”, etc.
GLOSARIO

Si solo desea saber el significado de un término (como "desalojo" o "depodsito de
retencién") consulte el Glosario (vea las paginas 146-155). El glosario da el significado
de mas de 60 términos. Cada término estd impreso en tipo de letra negrita la primera
vez que aparece en el folleto.

El Departamento de Bienes Raices confia en que encuentre en este folleto la
informacién. Si no puede encontrar lo que busca, llame o escriba a uno de los recursos
enumerados en “Obtenga ayuda de un tercero” (consulte las paginas 142-144).

¢ QUIEN ES UN ARRENDADOR Y QUIEN ES UN INQUILINO?

INFORMACION GENERAL SOBRE ARRENDADORES E INQUILINOS

Un arrendador es una persona o entidad propietaria de una unidad de alquiler. El
arrendador alquila la unidad de alquiler a otra persona, llamada inquilino, para que el
inquilino viva. El inquilino obtiene el derecho al uso exclusivo y posesion de la unidad de
alquiler durante el periodo de alquiler.

A veces, al arrendador se le llama propietario y al inquilino se le llama arrendatario.

Una unidad de alquiler es un apartamento, casa, duplex, condominio, unidad de

5



vivienda accesoria (ADU), habitacién u otra estructura o parte de la misma que el
propietario alquila a un inquilino para vivir. Puesto que un inquilino utiliza la unidad de
alquiler para vivir, se denomina unidad de alquiler residencial o unidad de vivienda.

A menudo, un propietario contratara un agente de alquiler o administrador de la
propiedad para administrar su propiedad de alquiler. El agente o administrador de la
propiedad es compensado por el arrendador para representar los intereses del
arrendador. En algunos casos, el inquilino tratara con el agente de alquiler o
administrador de la propiedad en representacion del este. En otros casos, el inquilino
tratara directamente con el propietario. Por ejemplo, un inquilino puede tratar
directamente con el agente o administrador de la propiedad para resolver problemas
con la unidad de alquiler. Cuando un inquilino debe darle al propietario uno de los
avisos requeridos descritos en este folleto (por ejemplo, vea las paginas 77-86 y 115-
121), el inquilino puede dar ese aviso directamente al agente de alquiler del arrendador,
administrador de la propiedad, u otra persona si esa persona esta identificada en el
contrato de alquiler para recibir avisos.

El nombre, la direccién y el numero de teléfono de la persona autorizada para recibir
avisos legales en nombre del propietario. (como un administrador de propiedades o
propietario si no hay administrador de la propiedad) debe estar escrito en el contrato de
alquiler, o publicado de manera visible en la unidad de alquiler o edificio.”

SITUACIONES ESPECIALES

Los derechos del inquilino y las responsabilidades discutidas en este folleto se
aplican solo a las personas que la ley define como inquilinos. Generalmente, bajo la ley
de California, los pensionistas y residentes de hoteles y moteles que viven en estos
lugares durante mas de 30 dias tienen los mismos derechos que los inquilinos.2 Los
derechos y responsabilidades de los huéspedes y residentes de hoteles y moteles se
tratan en la seccion “Situaciones Especiales” que se encuentra en las paginas 6-8.°

: Codigo Civil §§ 1961, 1962, 1962.5. Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, § 1.30 (California
Continuing Education of the Bar (“Cont.Ed.Bar’) 2016).

: Codigo Civil § 1940(a).
’ Ver discusion adicional en Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, § 1.3 (Cont.Ed.Bar 2002, 2005,
2009, 2011, 2016).



Situaciones especiales

Hoteles y moteles

Si es residente de un hotel o motel, no tiene los derechos de un inquilino si se
encuentra en alguna de las siguientes situaciones:

1. Usted vive en un hotel, motel, club residencia u otro alojamiento a corto plazo durante
30 dias 0 menos, y su ocupacion esta sujeta al impuesto estatal de ocupacion hotelera.

2. Usted vive en un hotel, motel, club residencia u otra instalacion de alojamiento por
mas de 30 dias, pero no ha pagado todos los cargos de la habitacién y los
relacionados, adeudados antes del dia 30.

3. Usted vive en un hotel o motel al que el gerente tiene derecho de acceso y control, y
todo lo siguiente es cierto:

¢ El hotel o motel permite la ocupacién por periodos de menos de siete dias.

e Todos los siguientes servicios se proporcionan para todos los residentes:
» una caja fuerte a prueba de fuego para uso de los residentes;
> un servicio telefonico central;
» mucama, correo Yy servicio de habitaciones; y
>

servicio de comida proporcionado por un establecimiento de alimentos que
se encuentra en o cerca del hotel o motel y que operan en conjunto.

Si vive en una unidad descrita en los parrafos 1, 2 o 3 anteriores, no esta
considerado como inquilino. Mas bien, se le considera como huésped. Por tanto, no

tiene los mismos derechos que un inquilino.4 Por ejemplo, un gerente de hotel puede
bloquear el acceso de un huésped que no paga los cargos de su habitacién a tiempo,
mientras que el arrendador no pueda recurrir a iniciativa propia para medidas de
desalojo bloqueando el acceso al inquilino; debe seguir procedimientos formales de
desalojo a un inquilino que no paga.

Hoteles residenciales

Si un hotel residencial sirve como residencia principal, posee algunos de los mismos

derechos legales que un inquilino.” Hotel residencial es un edificio que contenga seis o
mas habitaciones disenadas, utilizadas, alquiladas u ocupadas para dormir por los

’ q q q 0 q 6
huéspedes, y que sirven como residencia principal de ellos.” Se debe proveer un
b q q 7
contenedor de correo con cerradura para cada huésped de un hotel residencial.

* Codigo Civil § 1940.
° Cddigo de Salud y Seguridad § 50519 (b) (1). California Practice Guide, Landlord-Tenant, parrafos 2:39, 2:40, 7: 6.2.
6

Ibidem.

! Cddigo de Salud y Seguridad § 17958.3; Codigo Civil § 1941.1(a)(9); California Practice Guide, Landlord-Tenant,
parrafo 3:21 (Rutter Group 2019).



Es ilegal que el gerente de un hotel residencial requiera que un huésped se
mude o registre la salida y vuelva a registrarse antes de que el huésped haya
vivido alli durante 30 dias, si el proposito es que el huésped se mantenga con
estatus de ocupacion transitoria (y, por lo tanto, no obtenga los derechos legales
de un inquilino).8 Una persona que viole esta ley puede estar sujeta a una multa
civil de $500 y es posible que deba pagarle los honorarios de abogado al
huésped.

Un solo pensionista en una residencia privada

Un pensionista es una persona que vive en una habitacion de una casa donde
el dueno vive. El propietario puede ingresar a todas las areas ocupadas por el

q a a 9 ’ . .
pensionista y tiene el control general de la casa.” La mayoria de los pensionistas
a a a o 10
tienen los mismos derechos que los inquilinos.

Sin embargo, en el caso de un solo pensionista en una casa donde no hay
otros, el propietario puede desalojar al pensionista sin usar procedimientos de
desalojo formal. En cambio, el propietario puede darle al pensionista un aviso
escrito de que el pensionista no puede seguir usando la habitacion. La
anticipacion del aviso debe ser la misma que se requiere para cualquier otro
alquiler periédico (ver Aviso del propietario para finalizar un arrendamiento
periddico, pagina 86). Después de que el propietario le haya dado al pensionista
el aviso apropiado y el periodo de tiempo aplicable ha expirado, el pensionista no
tiene mas derecho a permanecer en la casa del propietario y puede1 ser retirado
como intruso si se niega a irse.”’ Sin embargo, el pensionista puede objetar su
condicion de inquilino que puede requerir una accion de retencion ilegal a ser
presentada por el propietario para obtener un mandato de posesion para
desalojarlo.

Vivienda de transicion

Algunos residentes pueden ocupar realmente una "vivienda de transicion”. La
vivienda de transicion brinda alojamiento y servicios a personas que
anteriormente se encontraban sin hogar, por periodos de 30 dias a 24 meses. A
los residentes de viviendas transitorias, que no pagan alquiler para ocupar esa
vivienda, generalmente se les llama "participantes" y estan sujetos a reglas de
comportamiento especificas y a procedimientos de desalojo.12 Si se paga el
alquiler, se consideraran inquilinos.

’ Codigo Civil § 1940.1. La evidencia de que a un ocupante se le requirié hacer el registro de salida y volver a
registrarse crea una presuncion refutable de que el propdsito del propietario era que el ocupante mantuviera el estado
de ocupacion transitoria. (Codigo Civil § 1940.1(a)). Esta presuncion afecta a la carga de pruebas.

? Codigo Civil § 1946.5 (c).

10 Codigo Civil § 1940(a); California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 2:39, (Rutter Group 2019).
"' Codigo Civil § 1946.5; Codigo Penal § 602.3.

2 Codigo Civil §§ 1954.10-1954.18.



Parques de casas moviles y parques de vehiculos recreativos

La mayoria de las relaciones entre propietarios e inquilinos en parques de casas
r , . . . . 13

moviles y de vehiculos recreativos se rigen por la Ley de Residencia ™ de Casas
o ., , . 14

Moviles y la Ley de ocupacion de parques de vehiculos recreativos.

Sin embargo, la ley normal de propietario e inquilino, incluidos los procedimientos
de desalojo (consulte las paginas 122-140), se deben seguir para ciertos residentes
de casas moviles. Especificamente, una persona que alquila una casa movil de su
propietario (donde el propietario ha arrendado el sitio para la casa movil
directamente de la administracion del parque de casas méviles) esta sujeto a los
procedimientos legales de arrendador-inquilino descritos en este folleto y no a
ninguno de la Ley de Residencia de Casas Mdéviles. Lo mismo ocurre con una
persona que alquila una ocupacion en una casa movil de la administracion del
parque.

Puede encontrar mas informacion en Ley de Residencia de Casas Mdéviles en
el siguiente enlace: https://www.hcd.ca.gov/manufactured-mobile-home/mobile-
home-ombudsman/mobilehome-derechos-residentes.shtml.

" Codigo Civil §§ 798-799.10. Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, §§ 6.62-6.89 (Cont. Ed. Bar
2016).

" Codigo Civil §§ 799.20-799.79.



BUSQUEDA DE UNA UNIDAD DE ALQUILER

BUSCAR E INSPECCIONAR UNIDADES DE ALQUILER
Buscar una unidad de alquiler

Al buscar una unidad de alquiler, las cosas mas importantes que considerar son:
e Ellimite de dolares que puede pagar por el alquiler y servicios publicos mensuales.

e El limite en ddlares que puede pagar por todas las tarifas y depésitos requeridos
(por ejemplo, tarifa de evaluacién de solicitudes, mantenimiento, seguridad y
depdsitos por mascota).

* Sila propiedad esta ubicada en una ciudad u otra area que limita el monto que se
puede aumentar al alquiler cada afno (generalmente denominado "control de
alquiler”).

e La ubicacién que desea.

Ademas, también debe considerar cuidadosamente lo siguiente:

e Eltipo de unidad de alquiler que desea (por ejemplo, un complejo de apartamentos,
un duplex, una unidad de vivienda accesoria (ADU), o una casa unifamiliar).

e Las especificaciones o comodidades que desea (por ejemplo, el nimero de
dormitorios y bafnos).

e Si quiere un contrato de arrendamiento mes a mes, o un contrato de alquiler por un
plazo de alquiler fijo (consulte las paginas 96-98).

e Acceso a escuelas, proximidad al empleo, tiendas, transporte publico, instalaciones
médicas, bibliotecas, centros de cuidado de nifios y otras necesidades y
comodidades.

e El vecindario (por ejemplo, su seguridad o espacios verdes disponibles).

¢ El estado de la unidad de alquiler (consulte "Inspeccién antes de alquilar”, pagina
11).

* Sila unidad es fisicamente accesible o puede modificarse razonablemente para
permitir que una persona con discapacidad pueda acceder y disfrutar de la vivienda.

e Otros requisitos especiales que usted o los miembros de su familia puedan tener
(por ejemplo, acceso para sillas de ruedas).

¢ Qué leyes estatales y locales de proteccion al inquilino se pueden aplicar a la unidad
(consulte las paginas 107-108).Qué leyes estatales y locales de proteccion al
inquilino se pueden aplicar a la unidad (consulte las paginas 122-123).

Puede obtener informacion sobre lugares para alquilar de muchas fuentes. Muchos
sitios web tienen listas de propiedades de alquiler. Los periddicos locales tienen
anuncios clasificados sobre las unidades de alquiler disponibles. En muchas areas, se
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encuentran disponibles publicaciones semanales 0 mensuales gratuitas dedicadas a los
listados de alquiler. Las oficinas de bienes raices locales y las compafias de
administracién de propiedades a menudo anuncian listas de alquiler. Los tableros de
anuncios de los edificios publicos, las universidades locales y los lugares de culto
suelen tener avisos sobre lugares de alquiler. También puede buscar carteles de “Se
alquila” en los vecindarios donde le gustaria vivir.

Tenga en cuenta que los propietarios y proveedores de vivienda no pueden anunciar
ni indicar una preferencia por inquilinos con determinadas fuentes de ingresos. Por
ejemplo, un anuncio que diga "No para inquilinos de seccién 8”, es ilegal.

Inspeccionar antes de alquilar

Antes de que decida alquilar, inspeccione cuidadosamente la unidad de alquiler con
el arrendador o el agente del propietario. Esto le ayudara a ver si la unidad es un lugar
seguro y saludable para vivir y le dara la oportunidad de solicitar las reparaciones
necesarias antes de mudarse. También le protegera de ser responsable de las
condiciones que ya existian cuando se mude. Asegurese de que la unidad esté bien
mantenida. Utilice la lista de verificacion de inventario (paginas 163-167) como guia de
inspeccion y tome notas sobre las reparaciones necesarias. Pida que usted y el
arrendador (o agente) firmen ambos la lista de verificacion del inventario al final para
demostrar que ambos estan de acuerdo con lo que dice. También puede tomar
fotografias de cualquier problema en su teléfono. Cuando inspeccione la unidad de
alquiler, busque los siguientes problemas:

e Grietas o0 agujeros en el piso, paredes o techo.

e Senales de fugas de agua o dafos por agua en el suelo, paredes o techo; esto
puede incluir manchas secas o humedas, descascarado, burbujas o un olor humedo
o mohoso.

e La presencia de moho que pueda afectar su salud y seguridad o la de su familia. El
moho puede aparecer como manchas oscuras en una pared o suelo.

¢ Senales de 6xido en el agua que aparecen cerca del grifo. Agua con mal olor o
descolorada proveniente del grifo.

¢ Fugas en accesorios de bafio o cocina.

e Falta de agua caliente.

¢ Ventanas y puertas que no se abren completamente o no cierran de forma segura.
¢ lluminacién inadecuada o tomas de corriente eléctrica insuficientes.

e (Calefaccion o aire acondicionado inadecuados.

e Ventilacién inadecuada u olores ofensivos.

e Defectos en instalaciones y cableado eléctrico.

e Suelo dafiado.

¢ Mobiliario danado (si es una unidad amueblada).
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e Signos de insectos, alimafias o roedores.
e Suciedad y escombros acumulados.
e Depositos inadecuados de basura y desperdicios.

¢ Pintura desconchada en edificios, especialmente edificios antiguos. El desconchado
de pintura puede indicar que la unidad de alquiler puede estar mal mantenida. Los
restos de pintura de los edificios mas antiguos a veces contienen plomo, que puede
causar intoxicaciéon por plomo en los nifios si lo comen. Si la unidad de alquiler se
construyo antes de 1978, debe leer el folleto “Proteja a su familia del plomo en su
hogar”, que esta disponible llamando al (800)-424-LEAD o en linea en
https://www.epa.gov/lead/protect-your-family-lead-your-home-english.

e Senales de materiales con asbesto en edificios antiguos, como tejas del techo
descascaradas o envoltura de tuberia o aislamiento desmoronandose. (Las
particulas de asbesto pueden causar graves problemas de salud si se inhalan o se
consumen.) Para obtener mas informacion, consulte www.epa.gov/asbestos.

e Cualquier sefial de sustancias peligrosas, productos quimicos téxicos u otros
productos de desecho peligrosos en la unidad de alquiler o en la propiedad.

Ademas, observe el exterior del edificio y las areas comunes, como pasillos y patios.
¢, Parece que el edificio esta bien mantenido? ; Las areas comunes estan limpias y
ordenadas?

La calidad de las unidades de alquiler puede variar mucho. Debe comprender los
aspectos positivos y negativos de la unidad y considerarlos todos antes de decidir si
alquilar y si el alquiler mensual es razonable. Las unidades de alquiler sin las
comodidades enumeradas en esta seccion (generalmente) son ilegales y violan el
Cddigo de Salud y Seguridad. No se deben alquilar, a menos que sean reparadas por el
propietario primero.

Pregunte al arrendador quién sera responsable de pagar los servicios publicos (gas,
luz, agua y recoleccién de basura). Probablemente sera responsable de pagar algunos,
y posiblemente todos estos servicios publicos. Trate de averiguar cuanto dinero pagaba
el inquilino anterior por los servicios publicos. Esto le ayudara a calcular si puede pagar
el monto total del alquiler y servicios publicos cada mes. Con el aumento de los costos
de energia, también es importante considerar si la unidad de alquiler y sus
electrodomésticos son energéticamente eficientes.

Si la unidad de alquiler es una casa o duplex con un patio, preguntele al propietario
quién se encargara de cuidar el patio. Si usted sera responsable del trabajo del jardin,
pregunte si el arrendador le proporcionara el equipo necesario, como una cortadora de
césped y una manguera. Sin embargo, independientemente de lo que diga el contrato
de arrendamiento, el propietario siempre es responsable de asegurarse de que el area
al aire libre esté limpia y libre de escombros y basura.' Al mismo tiempo, el inquilino

. . . g s . . 16
tiene el deber de mantener limpias e higiénicas las instalaciones que ocupa y usa.

" Codigo Civil § 1941.1 (a) (6).
' Codigo Civil §1941.2.
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Durante su visita inicial de la unidad de alquiler, tendra la oportunidad de ver cémo su
posible arrendador reacciona ante cualquier inquietud y/o pregunta que plantee. Al
mismo tiempo, el arrendador aprendera cémo usted probablemente manejara los
problemas posibles. Si bien es posible que no lleguen a un acuerdo en cada tema, la
forma en que se lleve el proceso de visita inicial ayudara a que ambos decidan si usted
se convertira en inquilino.

Si encuentra problemas como los enumerados anteriormente, tratelos con el
propietario. Si los problemas son aquellos que la ley exige que el propietario repare (vea
las paginas 64-69), averigue cuando el propietario tiene la intencidén de hacer las
reparaciones. Si decide alquilar la unidad, se recomienda incluir cualquier promesa de
reparacion hecha por el propietario como parte del contrato de alquiler escrito, incluida
la fecha en la que el arrendador completara las reparaciones necesarias.

Si cree que puede alquilar la unidad, anote cualquier problema que observe al mirar
la unidad, incluida la toma de fotografias y videos. Asegurese de abordar estos
problemas cuando realice un "recorrido” con el propietario antes o justo después de la
mudanza para que se incluyan en la lista de verificacion del inventario (ver Lista de
verificaciéon de inventario pagina 163). Si el arrendador promete hacer algunas de las
reparaciones antes de que usted se mude, asegurese de confirmarlo por escrito para
evitar problemas mas adelante. Puede anotar las promesas y pedirle al arrendador que
firme o envie un correo electrénico o mensaje de texto sobre el (los) problema(s),
solicitando una respuesta como reconocimiento. Sin embargo, se recomienda que
cualquier promesa de reparacion sea parte del contrato de alquiler escrito para evitar
problemas posteriores.

Generalmente, el arrendador tendra un formulario detallado paso a paso que el
arrendador proporcionara a todas las partes antes de que el inquilino traslade sus
pertenencias.

Finalmente, debe caminar o conducir por el vecindario. durante el dia, y nuevamente
por la noche, para familiarizarse con el vecindario. Pregunte a los vecinos si les gusta
vivir en la zona. Si la unidad de alquiler esta en un complejo de apartamentos, pregunte
a algunos de los inquilinos como se llevan con el propietario y los demas inquilinos.
Pregunte a otros inquilinos si el propietario ha desalojado a inquilinos en el pasado o ha
entregado muchos avisos de desalojo a otros inquilinos. También puede preguntar con
qué rapidez responde el arrendador a las solicitudes de reparacion. Si le preocupa la
seguridad, pregunte a los vecinos e inquilinos si conocen algun problema y si creen que
el area es segura.

LA SOLICITUD DE ALQUILER

Antes de alquilarle, la mayoria de los propietarios le pediran que complete una
solicitud de alquiler. Una solicitud de alquiler es diferente de un contrato de
arrendamiento (vea las paginas 29-32). La solicitud de alquiler es como una solicitud de
trabajo o de crédito que el propietario utilizara para decidir si le alquila a usted.

Una solicitud de alquiler generalmente solicita la siguiente informacion:

e Los nombres, direcciones y niumeros de teléfono de sus empleadores actuales y
pasados.
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NOTA: Puesto que la Ley de Vivienda Justa de California prohibe la discriminacion
de acuerdo con la fuente de ingresos, los inquilinos que pagaran parte o la
totalidad del alquiler de otra fuente que no sea los ingresos del empleo, deben
tener la oportunidad de proporcionar la verificacion de sus ingresos de esas

fuentes no relacionadas con el empleo.

¢ Los nombres, direcciones y nimeros de teléfono de sus propietarios arrendadores
actuales y anteriores.

¢ Los nombres, direcciones y niumeros de teléfono de las personas que desea utilizar
como referencias.

¢ Informacion sobre historial delictivo (consulte la pagina 14).
¢ Numero de identificacién fiscal, que puede ser el nimero de seguro social.
e Numero de su licencia de conducir.

Puede haber casos en los que un solicitante no pueda proporcionar un niumero de
seguro social o de licencia de conducir. En tales casos, un solicitante puede
proporcionar una identificacion con foto "emitida por el gobierno", como un pasaporte o
una licencia de conducir extranjera, en su lugar, lo que permitiria al propietario verificar
la identidad del solicitante sin preguntar sobre el estado migratorio del solicitante, que
esta prohibido por la ley (consulte la pagina 18).

Antecedentes penales

Generalmente, un proveedor de vivienda puede verificar los antecedentes penales
de un solicitante, aunque hay algunos tipos de informacion de antecedentes penales
que los proveedores no pueden buscar o considerar. A partir del 1 de enero de 2020,
hay nuevas regulaciones de California que interpretan las leyes contra la discriminacion
de Callifornia las cuales prohiben a los propietarios considerar ciertos tipos de
antecedentes penales, que incluyen: 1) arrestos que no dieron lugar a una condena 2)
participacidon en un programa de condena alternativa anterior o posterior al juicio 3)
cualquier registro de una condena que haya sido sellada por el tribunal, o 4) cualquier
condena que provenga del sistema de justicia juvenil."” Las regulaciones también
prohiben a los propietarios tener "prohibiciones generales" para todos los solicitantes
con antecedentes penales.'® En cambio, los propietarios deben considerar las
circunstancias individuales que involucran una condena para decidir si esta
directamente relacionada con la capacidad del solicitante para ser un buen inquilino.?
Para mayor informacién por favor visite: https://www.dfeh.ca.gov/wp-
content/uploads/sites/32/2020/04/CriminalHistoryWebinarRemediated.pdf.

Si un proveedor de vivienda tiene la intencion de negarle la vivienda a alguien (o
tomar una accion adversa contra alguien) basado en antecedentes penales anteriores,
debe basarse en una condena penal pasada. La ley requiere que el arrendador siga
ciertas pautas. Mas importante aun, la condena que preocupa al arrendador debe ser

v Codigo de Regulaciones de California § 12269 (a) 1-4.
* Codigo de Regulaciones de California § 12259 (a)(5).
Y Codigo de Regulaciones de California §§ 12264 - 12271.
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una "condena directamente relacionada". Esto significa una condena penal que tiene un
impacto negativo directo y especifico en un interés o propésito sustancial, legitimo y no
discriminatorio del proveedor de vivienda, como la seguridad de otros residentes, los
empleados del proveedor de vivienda o la propiedad.

Los propietarios deben poder proporcionar una copia de su politica sobre el uso de
informacién de antecedentes penales y ofrecerle la oportunidad de presentar
informacioén (atenuante) adicional que podria ayudar a su decision. También deben
postergar la consideracion de la informacién de antecedentes penales hasta que se
hayan verificado sus calificaciones financieras y de otro tipo.
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Servicios de listado de alquileres prepago

Empresas conocidas como "servicios de listado de alquiler prepago"” venden listas
de unidades de alquiler disponibles. Estos negocios estan regulados por el

Departamento de Bienes Raices de California (DRE) y deben tener licencia.”’ Puede
verificar el estado de una licencia emitida a un servicio de alquiler prepago en el sitio web
de DRE (www.dre.ca.gov) para asegurarse de que el servicio tiene licencia. Un servicio
de listado de alquiler prepago debe celebrar un contrato con usted antes de aceptar
dinero suyo.21 El contrato debe describir los servicios que el servicio de listado de alquiler
prepago le proporcionara a usted y el tipo de unidad de alquiler que quiere que
encuentren. Por ejemplo, el contrato debe indicar la cantidad de dormitorios en la unidad
que desea y el alquiler mas alto que esta dispuesto a pagar. Los contratos con servicios
de listado de alquiler prepago no pueden ser por mas de 90 dias.

Antes de celebrar un contrato con un servicio de listado de alquiler prepago, verifique
gue tengan licencia y que su lista de alquileres esté actualizada. La ley requiere que un
servicio de listado de alquileres prepago le provea una lista de al menos tres alquileres
actualmente disponibles dentro de cinco dias posteriores a la celebracién de un contrato.

Si la lista que compré en un servicio de anuncios de alquiler prepago no contiene tres
unidades de alquiler disponibles del tipo que usted describié en el contrato, tiene derecho
a un reembolso.”? Debe exigir un reembolso al servicio de lista de alquiler prepago dentro
de los 15 dias siguientes a la firma del contrato. Su solicitud de reembolso debe ser por
escrito y debe entregarse personalmente al servicio de lista de alquiler prepago, o ser
enviado por correo certificado o registrado. (Tenga en cuenta que no tiene derecho a
reembolso si hallé un alquiler usando los servicios del listado de alquiler prepago.)

Si no encuentra una unidad de alquiler en la lista que compré, o si encuentra un alquiler
a través de ofra fuente, el servicio de listado de alquiler prepago puede quedarse con solo
$50 de la tarifa que usted pagd. Aunque usted tiene derecho a un reembolso del saldo,
debe solicitar el reembolso por escrito dentro de los 10 dias posteriores a la finalizacién
del contrato. Su solicitud de reembolso debe incluir documentaciéon de que no se mudé o
que no encontrd su nuevo alquiler utilizando los servicios de listado de alquiler prepago. Si
no puede proporcionar esta documentacion, puede llenar y jurar en un formulario que el
servicio de listado de alquiler prepago le dara para este propésito (o que puede encontrar
usted mismo revisando el texto del formulario establecido en la seccién 10167.10 del
Caodigo de Empresas y Profesiones). Puede entregar su solicitud de reembolso
personalmente o por correo (preferiblemente por correo certificado o registrado con acuse
de recibo solicitado). Busque en el contrato la direccién postal. El servicio debe realizar el
reembolso dentro de los 10 dias posteriores a la recepcion de su solicitud, o estar sujetos
a compensacion de danos legales y reales.

2 Codigo de Empresas y Profesiones § 10167.
2 Codigo de Empresas y Profesiones § 10167.9(a).
2 Codigo de Empresas y Profesiones § 10167.10.
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Otras consideraciones sobre la solicitud de alquiler

La solicitud de alquiler puede contener una autorizacion para que el arrendador
obtenga una copia de su informe de crédito, que le demostrara al propietario como
administra usted sus obligaciones financieras.

El arrendador puede hacerle preguntas sobre su empleo, su ingreso mensual y otra
informacién para establecer su capacidad para pagar el alquiler. Es ilegal, sin embargo,
que el arrendador le discrimine basado en el sexo, raza, color, religion, ascendencia,
origen nacional, discapacidad, si usted tiene personas menores de 18 afios viviendo en
su hogar, informacion genética, estado civil, orientacion sexual, género, identidad de
género, expresion de género, situacion de excombatiente o miIitar,23 edad, condicion
médica, ciudadania, idioma primario, o estado migratorio.24 Aparte de su fuente de
ingresos y el numero de personas en su hogar y cuantos son adultos, también es ilegal
que un propietario se niegue a alquilarle por tener o planificar tener un hogar de cuidado
infantil familiar.?® Un arrendador no puede hacerle preguntas (ya sea oralmente o por
escrito) sobre ninquna de estas caracteristicas, incluido su estado migratorio o de
ciudadania.”®

La ley federal y de California también consideran ilegal que los propietarios
discriminen contra posibles inquilinos porque son supervivientes de violencia
domeéstica; hacerlo afecta de manera desproporcionada a las mujeres, que constituyen
la gran mayoria de los supervivientes, lo que da lugar a una denuncia por discriminacién
sexual.?’

En el contexto de una serie de programas de vivienda con asistencia federal, la Ley
de Violencia contra la Mujer (VAWA) ofrece protecciones a los solicitantes para que no
se les niegue la vivienda por su condicion de victima de violencia doméstica, violencia
en el noviazgo, agresion sexual, o acecho.?® VAWA protege a los supervivientes

2 Codigo de Gobierno §§ 12955(b), 12955.1-12955.9; 12989-12989.3; 42 Codigo de los Estados Unidos (“U.S.C”) §§
3601-3631; Moskovitz et al. California Landlord Tenant Practice §§ 2.22-2.25 (Cont.Ed.Bar 2016).1

* Codigo civil §§ 51; 51.2.

. Codigo de Gobierno §§ 12955(b), 12955.1-12955.9; 12989-12989.3; 42 U.S.C. §§ 3601-3631; Moskovitz et al.
California Landlord Tenant Practice §§ 2.22-2.25 (Cont.Ed.Bar 2016).1. Cédigo de Salud y Seguridad § 1597.41 (a)-
(c) § 1597.41 (a) - (c) (relacionado con los hogares de cuidado infantil familiar). Los proveedores de cuidado infantil
familiar, solicitantes para proveedor de cuidado infantil familiar y otras personas afectadas a las que se han violado
sus protecciones bajo las leyes de vivienda respecto a cuidado infantil familiar, tienen derecho a las compensaciones

y procedimientos bajo la Ley de Vivienda y Empleo Justo (Codigo de Gobierno § 12980 y siguientes). Codigo de
Salud y Seguridad § 1597.41 (e).

2 Codigo Civil § 1940.3 (b). California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 2:569.9 (Rutter Group 2019).

7 42 UsC §§ 3601-3619; Codigo del Gobierno de California § 12955 (que prohibe la discriminacion sexual); Sara K.
Pratt, Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU., Oficina de Vivienda Justa e Igualdad de
Oportunidades, Evaluacion de reclamaciones de discriminacioén en materia de vivienda contra las victimas de
violencia doméstica en virtud de la Ley de Equidad de Vivienda y la Ley de Violencia contra la Mujer (2011).

* Consulte en general 34 USC § 12491. Para obtener informacion general sobre los programas cubiertos por VAWA,
consulte este folleto del Proyecto Nacional de Ley de Vivienda.: https://www.nhlp.org/wp-content/uploads/VAWA-
Brochure-English-and-Spanish-combined.pdf. Un abogado puede ayudarlo a determinar si las protecciones de
VAWA aplican a su caso. Para los propdsitos de VAWA, se aplican las siguientes definiciones. La "violencia
doméstica" se define como "delitos graves o delitos menores de violencia cometidos por un coényuge o pareja intima
actual o anterior de la victima, por una persona con quien la victima comparte un hijo en comun, por una persona que
cohabita o cohabitd con la victima como conyuge o pareja intima, por una persona en situacion similar al conyuge de
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independientemente de su sexo.

A pesar de que un propietario no puede discriminar a causa de la fuente de sus
ingresos, el arrendador puede preguntarle sobre su nivel de ingresos y la fuente de sus

ingresos.29 Ademas, la ley prohibe al propietario hacer preguntas sobre su edad o
condicion médica. (ver "Discriminacion ilegal”, paginas 22-27).30

A partir del 1 de enero de 2020, los propietarios tienen prohibido discriminar a un
inquilino. negandose a alquilar a alguien a causa de que recibe asistencia bajo la
Seccién 8 o participa en otros programas de bonos de subvencién de vivienda
similares.”’ Esto significa que un arrendador ahora no puede negarse a aceptar un
inquilino en razdn de que un inquilino recibe asistencia de alquiler de un programa de
bonos de subvencion.

El arrendador puede preguntarle sobre la cantidad de personas que viviran en la
unidad de alquiler. Para evitar el hacinamiento en las unidades de alquiler, California ha

adoptado los requisitos de ocupacion del Cédigo Uniforme de Vivienda.*
Generalmente, un arrendador puede establecer normas para la cantidad de personas
en una unidad de alquiler, pero el propietario no puede usar el hacinamiento como
pretexto para negarse a alquilar a inquilinos con nifos si el propietario alquilara la

unidad a la misma cantidad de adultos.33

VERIFICACIONES DE CREDITO
Las Agencias de informes crediticios (0 "burds de crédito") mantienen registros de

la victima segun las leyes de violencia doméstica o familiar de la jurisdiccién que recibe dinero de la subvencion, o
por cualquier otra persona contra una victima adulta o joven que esta protegida de los actos de esa persona bajo las
leyes de violencia doméstica o familiar de la jurisdiccion". 34 USC § 12291 (a) (8). La “violencia en el noviazgo” se
define como “violencia cometida por una persona - (A) que esta o ha estado en una relacion social de naturaleza
romantica o intima con la victima; y (B) cuando la existencia de tal relacion se determinara con base en una
consideracion de los siguientes factores: (i) La duracion de la relacion [;] (ii) El tipo de relacion [;] (iii) La frecuencia
de interaccion entre las personas involucradas en la relacion”. 34 USC § 12291 (a) (10). "Agresion sexual" se define
como "cualquier acto sexual no consensual proscrito por la ley federal, tribal o estatal, incluso cuando la victima
carece de capacidad para dar su consentimiento". 34 USC § 12291 (a) (29). "Acecho" se define como “participar en
un curso de conducta dirigido a una persona especifica que conduciria a una persona razonable a -- (A) a temer por su
seguridad o la seguridad de otros; o (B) sufrir una angustia emocional sustancial. 34 USC § 12291 (a) (30).

* Codigo de Gobierno § 12955(p)(2).

30 Codigo de Gobierno §§ 12900-12996; Cdodigo civil §§ 51-53; 42 U.S.C § 3601 y siguientes. Sin embargo, después de
que usted y el propietario han acordado que va a alquilar la unidad, el arrendador puede pedir una prueba de su
discapacidad si Usted solicita una "razonable acomodacion” para su discapacidad, como instalar grifos especiales o
manijas de puertas y su discapacidad o la necesidad de la adaptacion no son conocidas o aparentes. (Rosenquest &
Portman, The California Landlords’ Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., pag. 172-173 (NOLO Press
2019)). Consulte el capitulo 9 de esta referencia sobre una discusion completa de la discriminacion.

3 Cdédigo de Gobierno §§ 12927 (c) (1), (); 12955 (a), (k).

. Codigo de Salud y Seguridad § 17922. Cédigo Uniforme de Vivienda de 1997 § 503 (b) (cada unidad de alquiler
residencial debe tener al menos una habitacion de al menos 120 pies cuadrados; otras habitaciones utilizadas para
vivir deben tener al menos 70 pies cuadrados; y cualquier habitacion utilizada para dormir debe aumentar el area
minima del piso en 50 pies cuadrados para cada ocupante que exceda de dos). Se aplican reglas diferentes en el caso
de las "unidades de eficiencia". Consulte el Codigo Uniforme de Vivienda de 1997 § 503 (b), Codigo de Salud y
Seguridad § 17958.1.

» Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Edition, pages 183-
184 (NOLO Press 2019). Esta referencia sugiere que la politica de un arrendador que es mas restrictiva que dos
ocupantes por habitacion mas un ocupante adicional es sospechosa de ser discriminatoria contra familias con nifios.
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los historiales crediticios de las personas, llamados "informes de crédito". Los informes
de crédito indican si una persona tiene un historial de pago tardio de facturas, ha sido
objeto de una demanda por retencion ilicita (vea las paginas 122-140), o se declaro
en quiebra.34 El arrendador o administrador de la propiedad probablemente usara la
solicitud de alquiler del inquilino para verificar su historial crediticio y las relaciones
propietario-inquilino anteriores. El arrendador puede obtener el informe de crédito del
inquilino donde una agencia de informes crediticios para ayudar al arrendador con la
evaluacion del proceso.

Algunas agencias de informes crediticios, llamadas servicios de evaluacion de
inquilinos, recopilan y venden informacion sobre inquilinos. Esta informacion puede
incluir si los inquilinos pagaron el alquiler a tiempo; dafiaron unidades de alquiler
anteriores; o fueron objeto de una demanda por retencion ilicita (demanda judicial de

desalojo).35

El arrendador puede usar esta informacion para tomar una decision final sobre si
aceptar arrendar. Generalmente, los propietarios prefieren alquilar a personas que
tienen un historial de pagar el alquiler y las facturas a tiempo. Sin embargo, hay
circunstancias en las que el tribunal sella el registro de un desalojo. (llamado
"enmascaramiento”). Por ejemplo, la Ley de Alivio y Estabilizacién para Inquilinos,
Propietarios y Pequenos Propietarios de 2020 (AB 3088), que incluye la Ley de Alivio
para Inquilinos COVID-19 de 2020 (la Ley de Ayuda al Inquilino), enmascara las
acciones de retencion ilegal presentadas entre el 1 de marzo de 2020 y el 31 de enero
de 2021 a causa de la falta de pago del alquiler y las acciones civiles para recuperar el
alquiler impago entre el 1 de marzo de 2020 y el 31 de enero de 2021 *® Cuando se
enmascara el registro de un desalojo, las agencias de informes crediticios tienen
prohibido incluir esta informacién en el informe de evaluacién de un inquilino. Los
inquilinos a veces pueden demostrar el historial de alquiler presentando evidencia de
haber pagado el alquiler a tiempo y pueden demostrar capacidad financiera para pagar
mostrando un comprobante de ingresos.

Un arrendador por lo general, no tiene que darle una razén para negarse a alquilarle
a usted. Sin embargo, si su decisién se basa total o parcialmente en informacion
negativa de una agencia de informes crediticios o un servicio de evaluacion de inquilino,
la ley requiere que el arrendador le notifique por escrito indicando todo lo siguiente:

¢ Ladecision se baso total o parcialmente en la informacién contenida en dicho
informe; y

e El nombre, la direccién y el nimero de teléfono de la agencia de informes crediticios
o servicio de Evaluacion; y

¢ Una declaracion de que tiene derecho a obtener una copia gratuita del informe en el

* Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Derechos y responsabilidades, 18* edicion, paginas
21-23 (NOLO Press 2019); California Practice Guide, Landlord Tenant, parrafos 9: 419.5, 9: 419.11 (Rutter Group
2019).

® Schoendorf'v. Unlawful Detainer Registry, Inc. (2002) 97 Cal.App.4th 227, 231.
* Codigo de Procedimiento Civil §§1161.2 (2) (2)y 1161.2.5.
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que se baso la agencia de informes que lo prepard y a objetar la exactitud o
integridad de la informacién contenida en el informe de crédito.”’

Si el arrendador se niega a alquilarle a usted en funcion de su informe de crédito, se
recomienda que obtenga una copia gratuita de su informe de crédito y corrija cualquier
error o informacioén fraudulenta que podria causar mas negativas.38 Ademas, si pagoé
una tarifa de solicitud tiene derecho a solicitar una copia de ese informe crediticio al
propietario.39

Ademas, si sabe lo que contiene su informe de crédito, es posible que pueda explicar
cualquier problema cuando llene la solicitud de alquiler. Por ejemplo, si sabe que su
informe de crédito dice que nunca pagé una factura en particular, puede proporcionar
una copia de un cheque cancelado para demostrar que realmente pago la factura.

Su puntaje de crédito también es importante. El arrendador probablemente
considerara su puntaje de crédito para decidir si alquilarle a usted. Su puntaje de crédito
es un puntaje numérico que se basa en informacién de una agencia de informes
crediticios. Los propietarios y otros acreedores usan puntajes de crédito para medir la
probabilidad de que una persona cumpla con sus obligaciones financieras, como pagar
el alquiler. Puede solicitar su puntaje crediticio cuando solicite su informe crediticio
(puede que tenga que pagar una tarifa razonable para obtener su puntaje) o compre su
puntaje de un proveedor.40

TARIFA DE EVALUACION DE LA SOLICITUD

Cuando envie una solicitud de alquiler, el arrendador puede cobrarle una tarifa de
evaluaciéon de solicitud para cubrir el costo de obtener informacion sobre usted, tal
como verificar sus referencias personales y obtener un informe crediticio acerca de

usted.41

La tarifa de evaluacion de solicitud legalmente no puede ser mayor que los costos
reales del bolsillo del propietario, incluido el costo de obtener un informe crediticio del
consumidor, y el valor razonable por el tiempo dedicado por el propietario o el agente
del propietario a la recopilacién de informacion sobre el solicitante. La cantidad se ajusta

’ . . . 42
anualmente de acuerdo con un aumento en el indice de precios al consumidor. = En

¥ Ley de agencias de informes crediticios del consumidor, Codigo Civil §§ 1785.1-1785.36 y § 1785.20 (a); Ley de
agencias investigadoras de informes del consumidor, Codigo Civil §§ 1786-1786.60 y § 1786.40; 15 USC §§ 1681-
1681x y 1681m (a). Para recibir una copia gratuita de su reporte de crédito, debe solicitarlo dentro de los 60 dias
posteriores a la recepcion del aviso de negacion. Ver la explicacion en la California Practice Guide, Landlord-Tenant,
Parrafos 2:104.50-2:104.55 (Rutter Group 2019). Las responsabilidades de los propietarios al usar informes
crediticios se describen en una publicacion de la Comision Federal de Comercio titulada “Using Consumer Reports:
What Landlords Need to Know”, que se puede encontrar en linea en
www.ftc.gov/bep/edu/pubs/business/credit/bus49.shtm.

* Codigo Civil §§ 1785.16, 1786.24; 15 U.S.C. § 1681i.
* Codigo Civil § 1950.6 ().

0 Codigo Civil §§ 1785.15 (a) (2), 1785.15.1, 1785.15.2 del Codigo; 15 USC § 1681g (f). Los proveedores incluyen
www.TransUnion.com, www.Experian.com, www.Equifax.com y www.myfico.com.

“ Codigo Civil § 1950.6. La tarifa maxima se ajusta cada afio en funcion de los cambios en el indice de precios al
consumidor desde el 1 de enero de 1998. En 2020, la tarifa maxima permitida es de $52,46.

* Codigo Civil § 1950.6.
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2020, una tarifa de evaluacion de la solicitud no puede exceder los $52,46. El
arrendador debe darle un recibo que detalla el costo de obtener y procesar la
informacion sobre usted. El arrendador debe devolver cualquier parte no utilizada de la
tarifa (por ejemplo, si el arrendador no verifica sus referencias o no revisa su crédito).

El arrendador no puede cobrarle una tarifa de evaluacién de solicitud cuando el
arrendador sabe o deberia saber que no hay vivienda desocupada, o que no habra
vivienda desocupada dentro de un plazo razonable. Sin embargo, el propietario puede
cobrar una tarifa de evaluacién de la solicitud en estas circunstancias si usted

. L . . 43
proporciona un consentimiento informado por escrito.

Un arrendador que ha obtenido su informe crediticio de consumidor debe
proporcionarle una copia del informe cuando lo solicite.** Como se explica en la seccién
sobre “Verificaciones de crédito”, se recomienda que obtenga del propietario una copia
de su informe de crédito para que sepa lo que se informa sobre usted.

Antes de pagar una tarifa de evaluacion de solicitud, preguntele al propietario lo
siguiente:

e ; Cuanto tiempo tomara obtener una copia de su informe de crédito?
e ; Cuanto tiempo llevara revisar el informe crediticio y decidir si le alquila a usted?

e ;Es la tarifa reintegrable si la verificacién de crédito demora demasiado y se ve
obligado a alquilar otro lugar?

e Siya tiene una copia actual de su informe crediticio, el arrendador ;lo aceptara y
reducira la tarifa o no le cobrara nada?

Si a usted no le gusta la politica del arrendador sobre la tarifa de evaluacion de
solicitud, entonces es posible que desee buscar otra unidad de alquiler. Se requiere que
el propietario devuelva cualquier parte no utilizada de la tarifa de evaluacién. Si decide
pagar la tarifa de evaluacion de la solicitud, cualquier acuerdo con respecto a un
reembolso debe estar por escrito.

DEPOSITO DE RETENCION

Un depésito de retencién es un depdsito entregado por el inquilino o solicitante y en
poder del arrendador para que retire del mercado una unidad de alquiler disponible
mientras se procesa la solicitud del solicitante o, una vez que el propietario ha aprobado
la solicitud y las partes han firmado un contrato de alquiler, que mantenga la unidad de
alquiler disponible durante un periodo de tiempo establecido si el inquilino no puede
mudarse de inmediato. La mayoria de los propietarios utilizan un acuerdo de depdsito
de retencién, que firman las partes, para regular como se utilizara el depésito de
retencion. El contrato de depdsito de retencidn requiere que el propietario retire del
mercado la unidad de alquiler. Si la solicitud no se aprueba, le indicara al propietario
que reembolse el depdsito de retencion. Si se aprueba la solicitud y las partes firman un
contrato de alquiler, le indicara al propietario que aplique el depésito de retencion al
alquiler del primer mes o al depésito de seguridad, o reembolsar el depdsito de

* Codigo Civil § 1950.6 (c).
* Codigo Civil § 1950.6 ().
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retencion. Si se aprueba la solicitud, pero el solicitante no firma el contrato de alquiler,
se puede permitir que el arrendador retenga parte o la totalidad del depésito de
retencion.

Haga las siguientes preguntas antes de pagar un depdsito de retencion:

* ;Se aplicara el depésito al primer mes de alquiler o al depdsito de seguridad? Si la
respuesta es si, pidale al propietario un recibo y confirmacién por escrito de este
acuerdo. Aplicar el deposito al primer mes de alquiler es una practica comun.

* ;Es parte del depdsito de retencidn reintegrable si cambia de opinion sobre el
alquiler? Como regla general, si cambia de opinion, el propietario puede quedarse
con una parte (y tal vez la totalidad) de su depdsito. La cantidad que el arrendador
puede quedarse depende de los costos en los que incurrid el arrendador para
mantener la unidad, como publicidad adicional, costos para encontrar un nuevo
inquilino, o alquiler perdido.

También puede perder su depésito si algo sucede y no puede pagar el alquiler. (por
ejemplo, pierde su trabajo).

Si usted y el arrendador aceptan que todo o parte del depdsito sera reembolsado en
caso de que cambie de opinidon o0 no pueda mudarse, asegurese de que el recibo escrito
establece claramente su acuerdo.

Si hace un acuerdo de pagar un depésito de retencion, obtenga siempre una copia
de este acuerdo por escrito. Cuando pague el depdsito, solicite un recibo escrito.

Un depésito de retencidn simplemente garantiza que el arrendador no alquilara la
unidad a otra persona durante un periodo de tiempo determinado. No le da al inquilino
el derecho a mudarse a la unidad de alquiler. El inquilino debe pagar el primer mes de
alquiler y todos los demas depdsitos requeridos dentro del periodo de espera antes de
ocupar la unidad. De lo contrario, el propietario puede alquilar la unidad a otra persona y
quedarse con la totalidad o parte del depdsito de retencion, segun el contrato.

Supongamos que el propietario alquila a otra persona durante el periodo del depésito
de retencion, y usted todavia esta dispuesto y puede mudarse. El arrendador debe,
como minimo, devolverle el depédsito completo. También puede querer hablar con un
abogado, organizacion de asistencia legal, programa inquilino-propietarios o consultoria
de vivienda sobre si el arrendador es responsable de los dafios sufridos debido a la
pérdida de la unidad de alquiler.

Si le da al arrendador un depdsito de retencion cuando envia su solicitud de
alquiler, pero el arrendador no lo acepta como inquilino, el propietario debe
devolver todo el depdsito de retencion.

DISCRIMINACION ILEGAL

¢ Qué es la discriminacion ilegal?

Un arrendador no puede negarse a alquilar a un inquilino, ni proporcionar condiciones
desiguales a un inquilino, con propdsito discriminatorio. La ley también protege a ciertas
clases protegidas de la discriminacion. En California, grupos protegidos o "clases”,
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incluyen:

e Raza, color

e Ascendencia, origen nacional

¢ Religion

e Discapacidad, mental o fisica

e Sexo, género

¢ Orientacion sexual

o |dentidad de género, expresion de género
e Informacion genética

o Estado civil

e Estado familiar

e Fuente de ingresos (incluidos los vales de vivienda)
e Situacion de militar o excombatiente

Ademas, la Ley Unruh, que se aplica a la vivienda privada, prohibe la discriminacion
a causa de la ciudadania, estado migratorio, lenguaje primario, edad, condicion médica,
o cualquier otra caracteristica personal arbitraria. La discriminacion a causa de

, g e .y ’ s 45
caracteristicas personales especificas, también esta prohibida. ™ De hecho, la
legislatura de California ha declarado que la oportunidad de buscar, obtener y conservar
una vivienda libre de discriminacion ilegal es un derecho civil protegido por las

Constituciones de los Estados Unidos y California.*®

La discriminacién puede tomar muchas formas. La discriminacion puede significar
tratar a una persona o personas de manera diferente debido a una caracteristica
protegida particular. Ejemplos de trato diferente podria ser que un propietario no hace
reparaciones para inquilinos de una etnia especifica o selecciona inquilinos mayores de
cierta edad para el desalojo. La discriminacion también incluye acciones que no estaban
destinadas a ser discriminatorias pero que perjudican a los grupos protegidos. 47 Por
ejemplo, tener reglas muy estrictas sobre cuantas personas pueden vivir en una unidad
de vivienda puede resultar en la exclusion de muchas familias con nifios.

Bajo la ley de California, es ilegal que un propietario, agente administrador, corredor
de bienes raices o vendedor discrimine en contra 0 acose a una persona por su raza,
color, religion, sexo (incluido el embarazo, el parto o las condiciones médicas
relacionadas con ellos), discapacidad, género, identidad de género, expresiéon de
género, orientacion sexual, estado civil, origen nacional, ascendencia, estado familiar,
fuente de ingresos, situacion de excombatiente o militar, o discapacidad de informacion

“ California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 2:553.25 (Rutter Group 2019).
* Cédigo de Gobierno § 12921(b).
Y Codigo de Reglamentos de California § 12060.
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genética.  La ley de California también prohibe la discriminacion basada en cualquiera
de los siguientes factores:

¢ Laedad de una persona, condicion médica, ciudadania, lenguaje primario, estado
migratorio; o caracteristicas personales, como la apariencia fisica de una persona u

T . . .. .y . . 4. 49
otras caracteristicas que pueden denominarse discriminacion 'arbitraria’;

e La percepcion de la raza de una persona, color, religion, sexo, género, identidad de
género, expresion de género, orientacion sexual, estado civil, origen nacional,
ascendencia, estado familiar, fuente de ingresos, discapacidad, situacion de
excombatiente o militar, o informacion genética, o la percepcién de que una persona

’ . s s 50
esta asociada con otra persona que puede tener alguna de estas caracteristicas, o
. . . o 51
e Tener o planear tener un hogar de cuidado infantil familiar.

Un arrendador no puede aplicar reglas, regulaciones o politicas para parejas no
casadas o parejas que son parejas de hecho registradas que no aplica a las parejas
casadas.” Por ejemplo, si un propietario permite que las parejas casadas combinen sus
ingresos para calificar para una unidad, el propietario también debe permitir que las
personas que no estan casadas (es decir, parejas de hecho, parejas del mismo sexo,
companeros de habitacion, etc.) combinen sus ingresos para calificar en las mismas
condiciones que las parejas casadas.

Excepto que la ley federal lo requiera especificamente para ciertos programas de
vivienda, un propietario no puede preguntar sobre el estado migratorio o ciudadania del
inquilino o posible inquilino, o exigir que un inquilino o posible inquilino haga cualquier
declaracién sobre su estatus migratorio o de ciudadania.” Sin embargo, un propietario
puede solicitar informacion o documentos para verificar la identidad y las calificaciones
financieras de un solicitante.”* Si un propietario puede preguntar o no a un inquilino
actual o potencial acerca de su estado migratorio, es ilegal para un propietario con el
propdsito de influir a un inquilino para que desocupe su unidad de alquiler que amenace
divulgar informacion sobre el estado migratorio o ciudadania de un inquilino, ocupante,
u otra persona asociada con el inquilino u ocupante.55 También es ilegal que un
arrendador acose, intimide o tome represalias contra un inquilino actual o potencial al
revelar el estado migratorio o de ciudadania de esa persona a los funcionarios
encargados de hacer cumplir la ley federal, estatal o local, incluidos los funcionarios

48 Codigo de Gobierno §§ 12926(p), 12927(e), 12955(a), (d). Ley de Vivienda y Empleo Justo, Codigo de Gobierno §
12900 y siguientes; y Ley Federal de Vivienda Justa, 42 U.S.C. § 3601 y siguientes.

@ Codigo Civil §§ 51, 51.2, 53; Harris v. Capital Growth Investors XIV (1991) 52 Cal.3d 1142.

* Codigo de Gobierno § 12955(m), Codigo Civil § 51.

o Codigo de Salud y Seguridad § 1597.41 (a)-(c).

2 California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 2:571 (Rutter Group 2019).

? Codigo Civil § 1940.3; California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 2:569.7 (Rutter Group 2019).
* California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 2.569.10 (Rutter Group 2019).

> Codigo Civil §1940.2(a)(5).
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federales de inmigracion.

En el caso de un subsidio del gobierno para alquiler, un propietario que esta
evaluando la elegibilidad de un inquilino potencial para una unidad de alquiler, debe
utilizar un estandar de ingreso financiero que se base en la parte del alquiler que el

. - , 57
inquilino pagaria.

Un arrendador no puede aplicar reglas especiales a los hogares de cuidado infantil
familiar o negarse a alquilar a alguien porque planea tener un hogar de cuidado infantil
familiar.>® Bajo la ley de California, un hogar de cuidado infantil familiar se considera un
uso residencial de la propiedad, no un uso comercial.” Cualquier clausula de
arrendamiento que prohiba, restrinja o limite indirectamente el uso de la propiedad

como hogar de cuidado infantil familiar es nula.®”® Por lo tanto, incluso si un contrato de
arrendamiento dice, por ejemplo, "solo para uso residencial" 0 "no se permiten
negocios", un inquilino no esta violando su contrato de arrendamiento al operar un
hogar de cuidado infantil familiar porque estas disposiciones de arrendamiento no se
pueden hacer cumplir. Si sus derechos como proveedor bajo la ley mencionada estan
siendo violados, puede presentar una queja ante el Departamento de Vivienda y Empleo
Justo de California. También puede demandar a quien esté violando sus derechos como
proveedor de cuidado infantil familiar.

Es ilegal que los propietarios discriminen contra las familias que tienen o cuidan nifios
menores de 18 afios.®' Sin embargo, las viviendas para personas mayores pueden
excluir a familias con nifios. “Vivienda para personas mayores” incluye viviendas que
estan ocupadas solo por personas que tienen al menos 62 anos, o viviendas que estan
operadas para ocupacion por personas que tengan al menos 55 afios y que cumplan
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con otros requisitos de ocupacion, de politica y de informacion establecidos en la ley.

* Codigo Civil §1940.35.
> Codigo de Gobierno §§ 12955(n), (o).

* Codigo de Salud y Seguridad § 1597.41(b)-(c). Los proveedores de cuidado infantil familiar no necesitan que su
arrendador consienta la operacion de un hogar de cuidado infantil familiar. Sin embargo, los proveedores de cuidado
infantil familiar deben dar a sus propietarios una notificacion escrita antes de operar su hogar de cuidado infantil
familiar. Codigo de Salud y Seguridad § 1597.41(d)(1). Los proveedores pequenos de cuidado infantil familiar que
cuidan a mas de 6 y hasta 8 nifios a la vez deben obtener el consentimiento por escrito del propietario. Los
proveedores de cuidado infantil de familias numerosas que cuidan a mas de 12 y hasta 14 nifios a la vez deben
obtener el consentimiento por escrito del propietario. Codigo de Salud y Seguridad § 1597.44(c); Codigo de Salud y
Seguridad § 1597.465 (c).

> Codigo de Salud y Seguridad §§ 1597.40(a), 1597.43(a); 1597.45(a), (f). Cdodigo de Salud y Seguridad § 1597.45
(ninguna licencia comercial, tarifa, ni impuesto se impondré a los hogares de cuidado infantil familiar).

* Codigo de Salud y Seguridad § 1597.40(b)-(c).
o Codigo de Gobierno § 12955.2.

“ 42USC § 3607 (b), Codigo Civil § 51.3(b)(1). “Vivienda para personas mayores" también incluye: La vivienda que
se proporciona bajo cualquier programa estatal o federal que la Secretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano haya
determinado que esta especificamente disefiada y operada para ayudar a las personas mayores (42 USC § 3607 (b)); o
un desarrollo de vivienda que se desarrolle, se rehabilite sustancialmente o se renueve sustancialmente para personas
mayores y que tenga el nimero minimo de unidades de vivienda requeridas por ley para el tipo de area donde se
ubica la vivienda (por ejemplo, 150 unidades de vivienda construidas después de enero de 1996 en grandes areas
metropolitanas) (Codigo Civil §§ 51.2, 51.3. Codigo de Gobierno § 12955.9. Ver Marina Point Ltd. contra WolfSon
(1982) 30 Cal.3d 721, 744 - 745.).
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Los propietarios tampoco pueden discriminar contra los inquilinos debido a su estado, o
estado percibido, como supervivientes de violencia doméstica, porque esto puede ser
un ejemplo de discriminacion sexual tanto bajo la ley de California como la ley federal.
Estas leyes estan sujetas a excepciones limitadas descritas a continuacion.®?

Excepciones limitadas para habitaciones individuales y compaiieros de
habitacion

Si el duefio de una vivienda unifamiliar ocupada por el propietario alquila una
habitacion individual en su casa a un compafiero de cuarto o huésped, y no hay otros
compafieros de habitacién o huéspedes que paguen el alquiler para vivir en el hogar,
con una excepcion limitada, el propietario no esta sujeto a la Ley de Vivienda y Empleo
Justo de la Ley Federal de Vivienda Justa.” La excepcidn es que el propietario no
puede hacer declaraciones orales o escritas, ni utilizar avisos o anuncios que indiquen
preferencia, limitacion o discriminacion. basada en la raza, color, religion, sexo, género,
identidad de género, expresion de género, orientacion sexual, estado civil, origen
nacional, ascendencia, estado familiar, fuente de ingresos, discapacidad, situacion de
excombatiente o militar, o informacion genética.65 Ademas, el propietario no puede
discriminar en base a la edad, condicién médica, ciudadania, lenguaje primario, estado
migratorio, discapacidad mental o fisica o caracteristicas personales, como la apariencia
fisica de una persona u otras caracteristicas que pueden denominarse discriminacion
"arbitraria”. >

Una persona en una vivienda unifamiliar que anuncia la busqueda de un companero
de cuarto o un huésped puede expresar una preferencia en funcion del sexo, si las

@ Codigo de Gobierno §12955 (FEHA), 42 USC §§ 3601-3619; Sara K. Pratt, Departamento de Vivienda y Desarrollo
Urbano de EE. UU., Oficina de Vivienda Justa e Igualdad de Oportunidades, Evaluacion de reclamos de
discriminacion en la vivienda contra las victimas de violencia doméstica en virtud de la Ley de Equidad de Vivienda
y la Ley de Violencia contra la Mujer (2011). En el contexto de una serie de programas de vivienda con asistencia
federal, la Ley de Violencia contra la Mujer (VAWA) ofrece protecciones contra la discriminacion basada en el
estado como victima de violencia doméstica, violencia en el noviazgo, agresion sexual, o acechamiento. 34 USC §
12491 (b). Para obtener informacion general sobre los programas cubiertos por VAWA, consulte este folleto del
Proyecto Nacional de Ley de Vivienda: https://www.nhlp.org/wp-content/uploads/VAW A-Brochure-English-and-
Spanish-combined.pdf. Un abogado puede ayudarle a determinar si las protecciones de VAWA se aplican en su caso.
Para los propositos de VAWA, se aplican las siguientes definiciones. La "violencia doméstica" se define como
"delitos graves o delitos menores de violencia cometidos por un conyuge o pareja intima actual o anterior de la
victima, por una persona con quien la victima comparte un hijo en comin, por una persona que cohabita o cohabito
con la victima como conyuge o pareja intima, por una persona en situacion similar al conyuge de la victima segtn las
leyes de violencia doméstica o familiar de la jurisdiccion que recibe dinero de la subvencion, o por cualquier otra
persona contra una victima adulta o joven que esta protegida de los actos de esa persona bajo las leyes de violencia
doméstica o familiar de la jurisdiccion". 34 USC § 12291 (a) (8). La “violencia en el noviazgo” se define como
“violencia cometida por una persona: (A) que esta o ha estado en una relacion social de naturaleza romantica o intima
con la victima; y (B) cuando la existencia de tal relacion se determinara con base en una consideracion de los
siguientes factores: (i) La duracion de la relacion [;] (ii) El tipo de relacion [;] (iii) La frecuencia de interaccion entre
las personas involucradas en la relacion ". 34 USC § 12291 (a) (10). "Agresion sexual" se define como "cualquier
acto sexual no consentido proscrito por la ley federal, tribal o estatal, incluso cuando la victima carece de capacidad
para dar su consentimiento". 34 USC § 12291 (a) (29). "Acecho" se define como "participar en un curso de conducta
dirigido a una persona especifica que causaria que una persona-- (A) tema por su seguridad o la seguridad de otros; o
(B) sufra una angustia emocional sustancial. 34 USC § 12291 (a) (30).

* Codigo de Gobierno § 12927 (a) (2) (A); USC § 3603 (b) (2).
% Codigo de Gobierno §§ 12927 (a) (2) (A), 12955 (c).
* Codigo Civil §§ 51, 51.2; Codigo de Gobierno § 12948.
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areas de estar (como la cocina, la sala de estar o el bafno) seran compartidas por el
compafiero de cuarto.”” Esta disposicién de la ley no permite que una persona anuncie
la busqueda de un companero de cuarto con respecto a otras preferencias tales como
su religidn, si estan en la universidad o si tienen hijos. Ninguna ley permite la publicidad
de tales preferencias.

Resolucion de problemas de discriminacién en la vivienda

Si es victima de discriminacién respecto a vivienda (por ejemplo, si un arrendador se
niega a alquilarle por su raza u origen nacional), es posible que tenga varios recursos
legales, incluyendo:

e Recuperacion de pérdidas de dinero de bolsillo.

¢ Un mandato judicial que prohiba la practica ilicita.

e Acceso a la vivienda que se le negd.

¢ Danos por angustia emocional.

e Sanciones civiles 0 compensacion punitiva por danos.
¢ Honorarios de abogados.

A veces, un tribunal puede ordenar al propietario que tome medidas especificas para
detener la discriminacioén ilegal. Por ejemplo, se le puede ordenar al propietario que
anuncie las vacantes en los periddicos locales o de minorias, o que coloque carteles de
vivienda justa en la oficina de alquiler.

Hay varios recursos disponibles para ayudar a resolver los problemas de
discriminacién en la vivienda:

¢ Organizaciones locales de vivienda justa (a menudo conocidas como consejos de
vivienda justa). Busque en la seccion comercial o de negocios de la guia telefénica,
use los recursos en linea o marque 4-1-1 para obtener asistencia de directorio. La
Alianza Nacional de Vivienda Justa mantiene un mapa interactivo de organizaciones
locales que abogan por la vivienda justa en https://nationalfairhousing.org/find-nfha-
operating-supporting-members/.

e Los propietarios pueden buscar los capitulos locales de asociaciones de
apartamentos de California. Busque en la seccion comercial o de negocios de la
guia telefénica. La Asociacién de Apartamentos de California mantiene una lista de
asociaciones de apartamentos locales en www.caanet.org.

e Agencias gubernamentales locales. Consulte en la seccién gubernamental de la
guia telefonica bajo City o County Government Offices; busque en el sitio web de su
ciudad y condado para obtener informacién sobre vivienda justa, o llame a las
oficinas de los funcionarios electos locales (por ejemplo, el representante del
consejo de la ciudad o el supervisor de su condado) o marque 4-1-1 para obtener
asistencia de directorio.

% Codigo de Gobierno § 12927 (c) (2) (B).
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El Departamento de Vivienda y Empleo Justo de California (DFEH) investiga
quejas por discriminacion en la vivienda (pero no otras clases de problemas entre
arrendador e inquilino). DFEH hace cumplir la Ley de Empleo y Vivienda Justa que
prohibe la discriminacidén basada en las siguientes categorias: ascendencia, origen
nacional, estado civil, ciudadania, discapacidad mental o fisica, lenguaje primario,
estado familiar, raza, color, identidad de género, género, expresion religiosa, sexo,
género, informacién genética, orientacion sexual, estado migratorio, y fuente de
ingresos. Si siente que ha sido objeto de discriminacién en la vivienda,
comuniquese con DFEH. Puede comunicarse con la Unidad de Cumplimiento de la
Ley de Vivienda del DFEH al (800) 884-1684 TTY (800) 700-2320. Puede conocer el
proceso de denuncia al DFEH en https://www.dfeh.ca.gov/complaintprocess/.

El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU. (HUD) hace
cumplir la ley federal de vivienda justa, que prohibe la discriminacién basada en
sexo, raza, color, religion, origen nacional, estado familiar y discapacidad. Ademas,
la Regla de Acceso Igualitario de HUD requiere acceso equitativo a los programas
del HUD sin considerar la orientacién sexual real o percibida de una persona, la
identidad de género, o el estado civil. Para comunicarse con HUD, busque en la
seccion gubernamental de la guia telefénica bajo Oficinas gubernamentales de
Estados Unidos, o ir a www.hud.gov.

Organizaciones de asistencia juridica que proporcionan asesoramiento legal
gratuito, representacion y otros servicios legales en casos no penales a personas
economicamente desfavorecidas. Las organizaciones de ayuda legal estan
ubicadas a lo largo de todo el estado. Busque en la seccién de negocios o comercial
de la guia telefonica bajo Abogados o consulte en https://lawhelpca.org. La
Asociacion de Ayuda Legal de California también mantiene un directorio de
organizaciones de asistencia juridica en www.laaconline.org, al igual que el
Departamento de Bienes Raices en www.landlordtenant.dre.ca.gov.

Abogados privados. Puede considerar contratar a un abogado privado para
emprender acciones legales contra un propietario que le ha discriminado. Para
averiguar nombres de abogados que se especializan en casos de discriminacion en
la vivienda, comuniquese con el colegio de abogados de su condado o con un
servicio de referencia de abogados.

Debe actuar con rapidez si cree que el propietario lo ha discriminado ilegalmente. Los

limites de tiempo para presentar las quejas por discriminacion de vivienda son breves.
Por ejemplo, una queja al DFEH debe ser presentada dentro de un afio a partir de la
fecha de la actuacion discriminatoria.” Asegurese de documentar la discriminacion
ilegal cuando ocurra. Primero, anote lo que sucedid, incluidas las fechas y los nombres
de los involucrados. Luego, comuniquese con uno de los recursos enumerados
anteriormente para obtener asesoramiento y ayuda.

* Codigo de Gobierno § 12980(b).
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ANTES DE ACEPTAR ARRENDAR

Antes de decidirse por una unidad de alquiler, hay varios otros puntos a considerar.
Por ejemplo: ¢ Es un contrato de alquiler oral juridicamente vinculante?  Cuales son las
diferencias entre un contrato de arrendamiento y un contrato de leasing? ¢ Cuales son
algunas de las ventajas y desventajas de cada uno? Esta seccion responde a estas y
otras preguntas.

CONTRATOS DE ALQUILER Y DE LEASING
Informacion general

Antes de que un inquilino pueda alquilar una unidad de alquiler, el arrendador y el
inquilino debe suscribir un contrato de arrendamiento o de leasing. Un "leasing"
generalmente se refiere a un contrato escrito mientras que un "contrato de alquiler"
generalmente incluye un contrato tanto oral como escrito. Sin embargo, estos términos
son sindnimos y se pueden utilizar indistintamente. Para los propdsitos de esta guia, el
término "contrato de alquiler" se utiliza para describir tanto un "contrato de alquiler" y un
"leasing".

El derecho del inquilino para usar y poseer la unidad de alquiler del arrendador se
llama un arrendamiento. El contrato de alquiler incluye los términos y condiciones que
regiran el arrendamiento, incluida la duracién del arrendamiento, el monto del alquiler, el
momento en que vencen los pagos del alquiler y el monto del depdsito de seguridad.
Aunque los diferentes tipos de contratos de alquiler y arrendamientos se analizan a
continuacion, antes de celebrar un contrato con un arrendador, el inquilino puede querer
buscar el consejo de un abogado, organizacién de asistencia legal, consultoria de
vivienda, o programa de inquilino-propietarios para asegurarse de que comprende todas
las estipulaciones del contrato de alquiler, las obligaciones de cada parte, y cualquier
riesgo que cualquiera de las partes pueda enfrentar.

Contratos orales y escritos

El contrato de alquiler puede ser oral o escrito; sin embargo, se recomienda
encarecidamente que las partes tengan un contrato de alquiler por escrito. Se requiere
que el arrendador proporcione al inquilino una copia firmada del contrato de alquiler
dentro de los 15 dias siguientes a su ejecucién. El arrendador y el inquilino deben
conservar copias del contrato de alquiler firmado para sus registros.

Un contrato oral es un contrato donde los términos se acuerdan mediante
comunicacion oral. Esto contrasta con un contrato escrito donde los términos se
establecen en un documento escrito. Un plazo de arrendamiento de mas de un ano

. 69 . . .
debe ser por escrito.  Los contratos verbales por un periodo de arrendamiento de mas
~ . 70
de un afio no se pueden hacer cumplir.

* Codigo Civil §§ 1091; 1624 (a) (1), (a) (3); 1962 (a), (b).
7 Bed, Bath & Beyond of La Jolla, Inc. v. La Jolla Village Square Venture Partners (1997) 52 Cal.App.4th 867, 877.
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Si usted tiene un contrato verbal, el arrendador debe darle una declaracion por
escrito con respecto al nombre, la direccién y el numero de teléfono del propietario o
agente para recibir avisos legales; la informacion de contacto de la persona que recibira
el alquiler; y como se pagara el alquiler (por ejemplo, en efectivo, en cheque o giro).71
Una desventaja de un contrato oral es que las partes no tendran prueba escrita de los
términos de su contrato de alquiler si se meten en una disputa entre ellos. Ademas, una
vez que se realiza el contrato verbal, cualquier cambio de sus términos por parte del
propietario, o su terminacion por cualquiera de las partes, aun debe ser realizado por

medio de un aviso por escrito debidamente entregado y legalmente suficiente.”

Los inquilinos con circunstancias especiales pueden querer evitar un contrato verbal.
Por ejemplo, los inquilinos pueden preferir un contrato escrito si planean residir en la
unidad de alquiler durante un periodo prolongado (es decir, varios meses hasta un afo),
el propietario permite al inquilino tener mascotas o muebles llenos de agua (p.ej. cama
de agua), o el arrendador ha acordado pagar cualquiera de los gastos (p.ej. servicios
publicos o eliminacién de basura) o proporcionar cualquier servicio (p.ej. jardineria).

De nuevo, un contrato escrito es preferible y esta en el mejor interés de ambas
partes. El problema clave de un contrato verbal es que las obligaciones del arrendador
hacia el inquilino, y viceversa, no se detallan en una forma facilmente verificable.

Arrendamientos a plazo fijo y periédico

Si las partes eligen un contrato oral o escrito, cualquiera de los contratos debe
abordar la duracion del arrendamiento o periodo de alquiler. Hay dos tipos de
arrendamientos: un arrendamiento por un plazo fijo y un arrendamiento por un plazo
periédico. Arrendamientos a plazo fijo son arrendamientos que duran un periodo de
tiempo determinado y tienen una fecha de vencimiento definida, como seis meses o un
afno. Es importante comprender que el inquilino esta obligado por el contrato hasta que
expire, lo que significa que el inquilino debe pagar el alquiler y cumplir todas las
obligaciones del inquilino bajo el contrato durante todo el arrendamiento.”” Existen
algunas ventajas de tener un arrendamiento a plazo fijo. Por ejemplo, el arrendador no
puede incrementar el alquiler al inquilino durante el arrendamiento, a menos que el
contrato de alquiler permita expresamente aumentos de alquiler. Ademas, el propietario
no puede rescindir el arrendamiento mientras que el contrato de arrendamiento esté en
vigor a menos que el inquilino incumpla un término del contrato de alquiler (por ejemplo,
el inquilino no paga el alquiler, dafios a la propiedad, o comete una actividad ilegal en
las instalaciones). Un arrendamiento a plazo fijo le da al inquilino la seguridad de un
contrato a largo plazo a un costo conocido. Incluso si el contrato de alquiler permite
aumentos de alquiler, el contrato de alquiler debe especificar un limite sobre cuanto y
con qué frecuencia se puede aumentar el alquiler. Una desventaja de un arrendamiento
a plazo fijo es que el contrato de arrendamiento puede ser mas dificil de romper,
especialmente si otro inquilino no se puede encontrar para hacerse cargo de su
arrendamiento, si necesita mudarse antes de que finalice el plazo fijo. Si se muda antes

" Codigo Civil §§ 1091, 1962 (b).
" Codigo Civil §§ 827, 1945, 1946, 1946.1, 1946.2
" Codigo Civil §§ 1945, 1946, 1946.1.
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de que finalice el plazo fijo, podria ser responsable del alquiler por el resto del plazo o
. . . .- 74
hasta el momento en que el arrendador le alquile la unidad a un nuevo inquilino.

Arrendamientos periédicos son arrendamientos que continuan por periodos
sucesivos hasta que el arrendador o inquilino le da a la otra parte la notificaciéon
adecuada de que desea terminar el arrendamiento. Ejemplos de arrendamientos
periddicos son arrendamientos que van de semana en semana o de mes en mes. Un
arrendamiento a plazo periddico no indica el numero total de semanas o meses que el
contrato de alquiler estara en vigor. El inquilino puede seguir viviendo en la unidad de
alquiler siempre y cuando el inquilino siga pagando el alquiler y el propietario no
proporciona la notificacion adecuada de terminacion de la manera prevista por la ley.

Si un inquilino esta protegido por una proteccion de causa justa de desalojo,
entonces el propietario no puede pedirle al inquilino que se vaya, sin motivo, ni siquiera
durante un arrendamiento de mes a mes. Muchos inquilinos tienen protecciones de
desalojo por causa justa de la ciudad o del condado o tienen arriendos que califican
para protecciones de desalojo bajo la Ley de Proteccion de Inquilinos de 2019
promulgada recientemente (AB 1482) (en lo sucesivo, la "Ley de Proteccion de
Inquilinos"). En estas circunstancias, un arrendamiento de mes a mes continuara
indefinidamente a menos que el propietario tenga una de las buenas causas para el
desalojo especificadas en la ley y le otorgue al inquilino una notificacion valida de
terminacion.

En cuanto a los pagos de alquiler, el arrendador y el inquilino deben acordar el
momento de los pagos del alquiler. Cuando el plazo de un arrendamiento para una
unidad de alquiler no se especifica, se presume que ha sido durante el periodo de
tiempo entre los pagos del alquiler.75 Asi, el plazo de un arrendamiento periédico a
plazo con alquiler pagado mensualmente, se presume que es de mes a mes.”

La ley estatal establece la anticipacion de la notificacion que el arrendador e
inquilino deben dar a la otra parte para rescindir el arrendamiento o cambiar los
términos (excepto el monto del alquiler) de su contrato de alquiler (consulte las paginas
115-121).77 Hay reglas especiales que rigen la anticipacion de la notificacion que el
arrendador debe dar al inquilino antes de que el arrendador pueda aumentar el monto
del alquiler, y por cuanto se puede aumentar (consulte las paginas 55-58).

MEDIDORES DE SERVICIOS PUBLICOS COMPARTIDOS

Algunos edificios tienen un solo medidor de gas o eléctrico que sirve a mas de una
unidad de alquiler. En otros edificios, el medidor de gas o eléctrico de un inquilino
también puede medir gas o electricidad utilizados en un drea comun, como la lavanderia
o el recibidor. En situaciones como estas, el propietario debe informar que los
medidores de servicios publicos son compartidos antes de que usted firme el contrato

™ Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., paginas 390-392
(NOLO Press 2019).

” Codigo Civil §§ 1945, 1946, 1946.1.
76

Ibidem.
" Codigo Civil §§ 827 (a), 1946, 1946.1.
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de alquiler o leasing, o tan pronto como el propietario descubra que la medicién es

. 78 . T . .
compartida.  Cuando los servicios publicos se reparten entre varias unidades de
alquiler, un inquilino puede considerar pedirle al arrendador que les informe cémo se
distribuyen los cargos. Un arrendador no puede cobrar mas que el costo real de los
servicios publicos.

El arrendador e inquilino deben tratar y acordar qué parte sera responsable de pagar
los servicios publicos compartidos y documentar su entendimiento por escrito. Las
opciones disponibles para el propietario y el inquilino incluyen:

e El arrendador puede pagar los servicios publicos proporcionado a través del medidor
para su unidad de alquiler colocando los servicios publicos a nombre del propietario;

o El arrendador puede tener los servicios publicos en el area fuera de su unidad de
alquiler conectados a un medidor separado a nombre del propietario; o

e Usted puede aceptar pagar los servicios publicos proporcionados a través del
medidor de su unidad de alquiler a areas fuera de su unidad de alquiler.79

Si el arrendador no hace esto, el inquilino puede entablar una accién legal y solicitar
soluciones como una orden de que los servicios publicos sean puestos a nombre del
arrendador, o que el inquilino sea compensado por su pago de servicios publicos del
exterior de la unidad de vivienda.®”

Si una empresa de servicios publicos municipales brinda servicios a una vivienda de
alquiler, y el servicio estd a nombre del propietario, es posible que el inquilino pueda
convertirse en el cliente registrado en la cuenta para evitar el corte de servicios publicos
si el propietario se atrasa en los pagos.81

Es posible que las unidades de alquiler en edificios mas antiguos no tengan
medidores o submedidores de agua separados. Pregunte al arrendador si la unidad de
alquiler que planea alquilar tiene su propio medidor o submedidor de agua. Si no es asi,
y si el arrendador le facturara los servicios publicos de agua o alcantarillado, asegurese
de comprender como calculara el arrendador la cantidad que se le facturara.” Bajo la
ley de California, el arrendador debe informar especificamente a un inquilino sobre la

7 Codigo Civil § 1940.9, Codigo de Servicios Publicos § 739.5. California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos
2:170.1-2:170.10 (Rutter Group 2019). Ver discusion sobre facturacion de servicios publicos en Moskovitz et al.,
California Landlord-Tenant Practice, Parrafos 4.41A-4.41E (“Cont.Ed.Bar 2016”) Alli se explica que la Comision de
Servicios Publicos de California ("CPUC") ha sostenido que no tiene jurisdiccion en la gran mayoria de relaciones
entre arrendador-inquilino respecto a facturacion. Debido a que no existe una regulacion u orientacion directa de la
CPUC o el estatuto, es importante que todas las facetas de la relacion propietario-inquilino sobre facturacion de los
servicios publicos se acuerde por escrito.

e Codigo Civil § 1940.9. Esta seccion también proporciona soluciones para infracciones.
* Codigo Civil § 1940.9 (b).

* Codigo de Servicios Pablicos § 10009,

8

? Ver la discusion sobre facturacion de servicios publicos en Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, §§
4.41A-4.41E (Cont.Ed.Bar 2016). Alli se discute que la CPUC ha sostenido que no tiene jurisdiccion en la gran
mayoria de relaciones arrendador-inquilino respecto a facturacion. Debido a que no existe una regulacion u
orientacion directa de la CPUC o el estatuto, es importante que todas las facetas de la relacion propietario-inquilino
respecto a facturacion de servicios publicos se acuerden por escrito.
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facturacién del agua cuando hay un submedidor de agua para la unidad de anuiIer.83
Traduccion del contrato de alquiler propuesto

Aunque la mayoria de las negociaciones de alquiler se llevan a cabo en inglés, el
inglés puede no ser el idioma primario hablado por algunos propietarios e inquilinos. Las
partes contratantes de un alquiler pueden negociar en otro idioma. Si las partes
negocian especificamente en espafol, chino, tagalo, viethamita o coreano, el
arrendador debe darle al inquilino una traduccién escrita del contrato escrito propuesto
en el idioma utilizado en la negociacion antes de que el inquilino firme el contrato.** Esta
regla se aplica ya sea que las negociaciones sean orales o por escrito. La regla no se
aplica si el contrato de alquiler es por un periodo de un mes o menos. Esta regla solo se
aplica si se usa espafol, chino, tagalo, viethamita o coreano. No se aplica si las partes
negocian en algun otro idioma, como el ruso.

El arrendador debe darle al inquilino la traduccion escrita del contrato de alquiler, lo
solicite o no el inquilino. La traduccién debe incluir todos los términos y condiciones del
contrato de alquiler, pero puede retener elementos en inglés como nombres,
direcciones, numeros, cantidades en dodlares y fechas. Nunca es aceptable que el
propietario entregue la traduccién escrita del contrato de alquiler al inquilino después de
que el inquilino ha firmado el contrato de arrendamiento. Mas bien, el arrendador debe
proporcionar al inquilino la traduccion escrita del contrato de alquiler antes de la
ejecucion o firma del contrato de alquiler.

Sin embargo, el propietario no esta obligado a dar al inquilino una traduccion escrita
del contrato de arrendamiento o contrato de alquiler si todo lo siguiente es cierto:

e Elinquilino que habla espafol, chino, tagalo, vietnamita o coreano negocio el
contrato de alquiler a través de su propio intérprete; y

e Elintérprete del inquilino es capaz de hablar con fluidez y leer con total comprensién
en inglés, asi como en espafol, chino, tagalo, vietnamita o coreano (cualquiera de
los idiomas que se utilizd en la negociacion); y

e Elintérprete no es menor de edad (menor de 18 anos); y
e Elintérprete no es empleado ni es provisto por el arrendador ni a través de él.

Si un arrendador que debe proporcionar una traduccién escrita de un contrato de
arrendamiento o contrato de alquiler en uno de estos idiomas no lo hace, el inquilino
. . 85
puede rescindir (cancelar) el contrato.

* Codigo Civil § 1954.201 y siguientes, 1954.204, 1954.216.

84 . .. L. . .
Codigo Civil § 1632 (b). El proposito de esta ley es asegurar que la persona que hable espafiol, chino, tagalo,
vietnamita o coreano tenga una oportunidad genuina de leer la traduccion escrita. del contrato propuesto cuando se
haya negociado principalmente en uno de estos idiomas y consultar con otros antes de firmar el contrato.

¥ Codigo Civil § 1632 (k). Codigo Civil § 1688 y siguientes sobre rescision de contrato.
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CUANDO HAYA DECIDIDO ARRENDAR

Antes de firmar un contrato de alquiler o un contrato de arrendamiento, las partes
deben leerlo detenidamente para que cada parte comprenda todos sus términos. ¢ Qué
tipo de términos deben incluirse en el contrato de alquiler o arrendamiento? ;Puede el
contrato de alquiler o arrendamiento limitar los derechos basicos que la ley da a todos
los inquilinos? ¢ Cuanto puede el propietario exigirle que pague como depdsito de
seguridad? Esta seccidn responde a estas y otras preguntas.

LO QUE DEBE INCLUIR EL CONTRATO DE ALQUILER

La mayoria de los propietarios utilizan formularios impresos para sus contratos de
alquiler, sin embargo, los formularios impresos pueden variar de un formulario a otro. No
existe un contrato de alquiler estandar. Algunos contratos pueden tener términos que
solo se invocan marcando una casilla, colocando las iniciales de una de las partes o
marcando de otro modo el contrato. Ademas, algunas secciones pueden requerir que se
complete uno o mas espacios en blanco antes de que una condicién esté completa y
sea comprensible. Por lo tanto, lea atentamente y comprenda todo el documento. antes
de firmarlo. Y asegurese de que le den una copia completa y exacta para que la guarde
antes de firmarla. No firme un contrato en el que no se hayan completado los espacios
en blanco relevantes.

El contrato de alquiler escrito debe contener todas las promesas que el arrendador o
el agente del arrendador le ha hecho y no debe contener nada que contradiga lo que le
dijo el arrendador o el agente. Si el contrato de alquiler se refiere a un documento
separado, como por ejemplo "Reglas y regulaciones del inquilino", obtenga una copia y
léala antes de firmar el contrato escrito.

No se apresure a firmar. Asegurese de comprender todas las condiciones antes de
firmar el contrato de alquiler. Si no entiende algo, pida al arrendador que le explique. Si
aun no comprende, discuta el contrato con un abogado, organizacion de asistencia
legal, programa de inquilino-propietario, o consultora de vivienda antes de firmarlo.

Términos clave
El contrato de alquiler escrito debe contener términos clave, como los siguientes:
e Los nombres del arrendador y el inquilino.
e Ladireccion de la unidad de alquiler.
e El monto del alquiler.
¢ Cuando vence el alquiler, a quién se le debe pagar y dénde se debe pagar.
e Lacantidad y el proposito del depdsito de seguridad. (consulte las paginas 92-96).

¢ ElI monto de recargo por cualquier pago atrasado o cheque rechazado (vea la pagina
47).

¢ Si se permiten mascotas. La ley no trata a los animales de asistencia ni a los
animales de servicio como mascotas.
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e La cantidad de personas autorizadas a vivir en la unidad de alquiler.

¢ Sies que los honorarios del abogado se pueden cobrar a la parte perdedora en
caso de una demanda entre usted y el propietario.

¢ Quién es responsable de pagar los servicios publicos (recoleccion de basura, gas,
86
luz y agua).

e Si el alquiler es de una casa o un duplex con patio, quién se encarga de cuidar el
patio.

e Cualquier promesa del propietario de hacer reparaciones, incluida la fecha en la que
se completaran las reparaciones.

¢ Informacion de contacto para informar sobre problemas o mantenimiento necesario
0 reparaciones, incluido un numero de emergencia.

e Otros aspectos, como por ejemplo si puede subarrendar la unidad de alquiler
(consulte las paginas 61-62) y las condiciones bajo las cuales el propietario puede
entrar en la unidad de alquiler (consulte las paginas 59-61).

Ademas, el contrato de alquiler debe presentar:

e El nombre, direccion y numero de teléfono del administrador autorizado de la
propiedad de alquiler y un propietario (0 un agente del propietario) que esté
autorizado a recibir avisos legales para el propietario.

e Si puede hacer su pago de alquiler en persona, el contrato de alquiler debe indicar
los dias y horas habituales en que se puede pagar el alquiler en persona. O el
documento puede indicar el nombre, la direccion postal y el niumero de cuenta de la
institucion financiera donde se pueden realizar los pagos de la renta (si esta dentro
de cinco millas de la unidad) o la informacién necesaria para establecer una
transferencia electréonica de fondos para pagar el alquiler.

e Laforma en que los pagos del alquiler deben hacerse (por ejemplo, mediante
cheque o giro postal).87 Excepto cuando se haya emitido una Notificacion de 3 dias
para pagar el alquiler o desalojar, o un instrumento de pago rechazado, el
propietario no puede exigir que pague el alquiler en efectivo mediante transferencia
electrénica de fondos, sin ofrecer otras opciones (consulte las paginas 51-52).88 Un
inquilino nunca deberia pagar el alquiler en efectivo sin obtener un recibo cada vez.

% Codigo Civil § 1942.2. Si su arrendador esté obligado a pagar los servicios ptiblicos y no ha pagado, usted puede
hacerse cargo de la cuenta de un servicio publico si esta pendiente de cancelacion. Esta ley requiere que los
proveedores de servicio publico, para dar por terminado el servicio notifiquen por escrito al inquilino en los
siguientes idiomas: inglés, espafiol, chino, tagalo, vietnamita y coreano. Un inquilino que haya realizado un pago a un
servicio publico de conformidad con las secciones 777, 777.1, 10009, 10009.1, 12822, 12822.1, 16481 o 1648.1 del
Codigo de Servicios Publicos puede deducir el pago del valor del alquiler..

¥ Codigo Civil §1962. Moskovitz et al, California Landlord-Tenant Practice, § 1.103-131 (Cont.Ed.Bar 2016);
California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 2:147-147.7 (Rutter Group 2019).

* Codigo Civil § 1947.3.
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. . . . . . . . . .. 89
¢ Ciertas informaciones requeridas, incluidas las chinches y riesgos de inundacion.

Si el contrato de alquiler es oral, el propietario o el agente del arrendador debe darle
al inquilino, dentro de los 15 dias, una declaracion escrita que contiene la informacién
de los tres puntos anteriores. El inquilino puede solicitar una copia de esta declaracion

. ~ . 90
escrita cada afo a partir de entonces.

Cada contrato de alquiler también debe contener un aviso por escrito de que el
Departamento de Justicia de California mantiene un sitio web en
www.meganslaw.ca.gov donde se proporciona informacion sobre delincuentes sexuales

registrados especificos. Este aviso debe contener el texto legalmente requerido.91

Un contrato de alquiler puede contener otras condiciones. Los ejemplos incluyen si
debe estacionar su automovil en un lugar determinado, el horario de la piscina o de la
casa club, si esta disponible una bodega, o cuando empiezan las horas de silencio. Un
arrendador puede prohibir legalmente fumar en cualquier lugar de la propiedad de
alquiler. Si el propietario decide hacerlo, entonces el contrato de alquiler debe
especificar en qué parte de la propiedad esta prohibido fumar. Si el arrendador decide
prohibir fumar después de que un contrato de alquiler se suscribe, entonces el

arrendador debe proporcionarle un aviso adecuado sobre este cambio.” El arrendador
no puede impedirle que coloque carteles politicos que incluyan, por ejemplo, mensajes
no comerciales asociados con personas o0 asuntos que se sometan a votacién publica;
siempre que el letrero tenga menos de seis pies cuadrados de tamafo y no esté
prohibido por la ley, puede colocarse. Si no hay ordenanza local que sefale limites al
tiempo que puede colocar el letrero, su arrendador puede establecer un limite de tiempo
razonable para la publicacion y eliminacién del letrero. Un periodo de tiempo
"razonable" significa al menos 90 dias antes de la eleccién o votacion a la que se refiere

. , 93
el letrero y al menos 15 dias después.

Es importante que comprenda todas las condiciones de su contrato de alquiler antes
de firmarlo. Si no las cumple, el arrendador puede tener motivos para desalojarle.

No firme un contrato de alquiler si cree que sus condiciones son injustas o cree que
una o mas condiciones violan la ley. Si una condicién no se ajusta a sus necesidades,
intente negociar una condicion mas adecuada (por ejemplo, un depédsito de garantia
menor 0 un recargo por atraso mas bajo). Es importante que cualquier cambio acordado
en las condiciones se incluya en el contrato de alquiler que tanto usted como el
arrendador firman. Si usted y el arrendador acuerdan cambiar una condicion en el
contrato de alquiler, el cambio se puede hacer a mano. Tanto usted como el arrendador
deben poner sus iniciales o firmar en el area inmediatamente al lado del cambio para
mostrar su aprobacion del cambio. Alternativamente, el documento se puede volver a

¥ Codigo Civil §1954.603; Cédigo de Gobierno §8589.45.
* Codigo Civil § 1962 (b).

! Codigo Civil § 2079.10a, Codigo Penal § 290.46. El texto requerido difiere seglin la fecha del contrato de alquiler.
Ver Apéndice 5.

” Codigo Civil § 1947.5.
* Codigo Civil § 1940.4.
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escribir con la nueva condicién incluida, pero debera ser firmado por todas las partes.

Si no esta de acuerdo con una condicion del contrato y no puedo negociar una mejor,
considere cuidadosamente la importancia de la condicion y decida si desea o no firmar.

El propietario de la unidad de alquiler o la persona que firma el contrato de alquiler en
nombre del propietario debe entregarle una copia del documento dentro de los 15 dias
posteriores a su firma.*! Asegurese de que su copia muestre la firma del propietario o
del agente del propietario, ademas de su firma. Guarde el documento en un lugar
seguro y nunca lo deseche. Una buena idea es enviarse por correo electronico una
copia escaneada. Los inquilinos también tienen derecho a recibir una copia del contrato
de arrendamiento del propietario cada afio natural bajo peticion.

** Codigo Civil § 1962 (a) (4).
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Alteraciones para acomodar a un inquilino con discapacidad

Bajo las leyes de vivienda justa, los proveedores de vivienda deben hacer excepciones
razonables a politicas, practicas o servicios neutrales, o para realizar ciertas modificaciones
fisicas razonables cuando sea necesario para brindar a las personas con discapacidad la
misma oportunidad de usar y disfrutar de una vivienda. Un acomodo razonable podria
incluir cambiar la fecha de vencimiento del alquiler o renunciar a una politica de no aceptar
animales para permitir un animal de servicio o animal de apoyo emocional que resida en la
unidad. Un arrendador debe ademas permitir que un inquilino con una discapacidad haga
razonables modificaciones (cambios fisicos) en las instalaciones en la medida necesaria
para permitir al inquilino “pleno disfrute del local”.”® Excepto en las propiedades que reciben
'asistencia financiera federal', como la ley define ese término, el inquilino debe pagar las
modificaciones. Sin embargo, el propietario debe realizar modificaciones estructurales si asi
lo requiere una disposicion separada de la ley relacionada con los estandares de acceso
estructural. Es importante reconocer que una modificacién es distinta de una adaptacién
razonable (un cambio en una politica o practica) que el propietario no puede cobrar, incluso
si implican algunos costes. Como condicion para realizar ciertas modificaciones, el
arrendador puede exigir al inquilino suscribir un acuerdo para restaurar el interior de la
unidad de alquiler a su condicion anterior al final del arrendamiento. Sin embargo, la
mayoria de las modificaciones no requeriran restauracién. El propietario no puede exigir un
depdsito de seguridad adicional en esta situacion. Sin embargo, el arrendador puede exigir
que se establezca algun tipo de garantia financiera que sea suficiente para pagar por la
restauracion requerida. Esto puede tomar la forma de requerir que el inquilino pague en una
cuenta de depésito en garantia que devenga intereses, durante un periodo razonable, una
cantidad razonable de dinero que no exceda el costo de las restauraciones, donde el

q , 0 = 00 q o 96
interés en dicha cuenta se acumulara en beneficio del inquilino.

Animales de asistencia y animales de servicio, utilizados por personas con discapacidad
como un acomodo razonable por una discapacidad, no son mascotas y no estan sujetos a
una politica de no permitir mascotas. Negarse a hacer adaptaciones razonables en las
reglas, politicas, practicas o servicios cuando estas adaptaciones pueden ser necesarias
para brindarle a una persona con discapacidades la misma oportunidad de usar y disfrutar
de una vivienda, viola las leyes de vivienda justa.

Para obtener mas informacion sobre razonables acomodos, consulte
https://www.justice.gov/sites/default/files/crt/leqgacy/2010/12/14/joint_statement ra.pdf y
https://www.hud.gov/sites/documents/reasonable modifications mar08.pdf.

” Cddigo Civil § 54.1 (b) (3) (A), Cddigo de Gobierno § 12927 (c) (1).
% Codigo Civil § 54.1 (b) (3) (A) USC § 3604 (f) (3) (A), 24 Codigo de Regulaciones Federales 100.203 (a).
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Derechos legales basicos del inquilino

Los inquilinos tienen derechos legales basicos que siempre estan presentes, sin
importar lo que establezca el contrato de alquiler. Estos derechos incluyen todos los
siguientes:

e Limites en el monto del depdsito de seguridad que el arrendador puede exigirle que
pague (consulte las paginas 43-44).

. Al 1 de enero de 2020, la mayoria de unidades de alquiler estan cubiertas por la
Ley de Proteccion del Inquilino que establece un limite en el aumento de alquiler
anual igual al 5% mas la inflacién, o el 10%, lo que sea menor, y no mas de dos
aumentos de alquiler en un periodo de 12 meses (consulte las paginas 48-50).97 Los
inquilinos que viven en ciudades con programas de estabilizacion de alquileres
pueden tener protecciones de alquiler adicionales disponible para ellos. Consulte el
Apéndice 2 de esta guia para obtener una lista completa de las ciudades y
condados con protecciones de estabilizacidon de alquileres.

e Limites del derecho del arrendador a entrar en la unidad de alquiler (consulte las
paginas 59-61).

e El derecho a un reembolso del depdsito de seguridad, o una declaracion detallada
por escrito de como el arrendador lo usé, después de que usted deja la unidad de
alquiler (consulte las paginas 97-99).

e El derecho a demandar al propietario por infracciones de la ley o de su contrato de
alquiler.

e El derecho a reparar defectos graves en la unidad de alquiler y deducir ciertos
costos de reparacién del alquiler, en circunstancias apropiadas, siempre que el
inquilino le dé al propietario aviso razonable anticipado (vea las paginas 61-71).

e El derecho a retener renta en casos apropiados (consulte las paginas 69-81).
¢ Derechos bajo garantia de habitabilidad (consulte las paginas 64-69).

e El derecho al pacto implicito del contrato de alquiler de 'tranquilo disfrute' (véanse
las paginas 83-84).

¢ Proteccion contra desalojo por represalia (consulte las paginas 140-144).

e La mayoria de los inquilinos estan protegidos de ser desalojados sin una causa
justa, lo que significa que el propietario debe tener una razoén legal valida para un
desalojo (ver paginas 91-92, AB 1482).

¢ Derecho a solicitar un razonable alojamiento.

e Derecho a los derechos y protecciones de vivienda justa contra la discriminacion
ilegal.

" La Ley de Proteccion del Inquilino requeria que los propietarios notificaran a los inquilinos antes del 1 de agosto de
2020 sobre las protecciones de la ley para arrendamientos que existian antes del 1 de julio de 2020 y estan cubiertos
por la ley. Codigo Civil §1946.2 (f).

39



Estos y otros derechos se trataran a lo largo del resto de este folleto.

El deber de buena fe y trato justo

Cada contrato de alquiler requiere que el arrendador y el inquilino traten entre si de
manera justa y de buena fe. Basicamente, esto significa que tanto el propietario como el
inquilino deben tratarse entre si de manera honesta y razonable. Este deber de buena
fe y trato justo esta implicito por ley en cada contrato de alquiler a pesar de que el deber
generalmente no se establece expresamente en el contrato. Una descripcién legal tipica
del pacto implicito de buena fe y trato justo es que ninguna de las partes hara nada que
interfiera de manera no razonable con el derecho de la otra parte a recibir los beneficios
del contrato. Dicho de otra manera, el pacto implicito impone a cada parte la obligacion
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de hacer todo lo que el contrato presupone que haran para lograr su propdsito.

REVELACIONES DEL ARRENDADOR

Hay muchas revelaciones a nivel estatal que los propietarios estan obligados por ley
a hacer antes de que comience el arrendamiento. Puede haber otros requisitos de
revelacion locales segun la ciudad o el condado en el que la unidad de alquiler se
encuentre. Estas revelaciones requeridas a menudo aparecen como Anexos o Adjuntos
al contrato de arriendo. Aqui hay algunos que puede encontrar.

Pintura a base de plomo

Si la unidad de alquiler fue construida antes de 1978, el propietario debe cumplir con
todos los requisitos siguientes:

e El arrendador debe revelar la presencia de pintura a base de plomo y peligros
conocidos de pintura a base de plomo en la vivienda antes de que el inquilino firme
el contrato de alquiler. El arrendador también debe darle al inquilino una copia del
folleto del gobierno federal, “Proteja a su familia del plomo en su hogar” (disponible
llamando al (800) 424-LEAD o en linea en https://www.epa.gov/lead/protect-your-

family-lead-your-home), antes que el inquilino firme el contrato de alquiler.99

e El arrendador no esta obligado a realizar ninguna evaluacién de la pintura a base de
. . 100
plomo ni a eliminarla.

¢ El contrato de alquiler debe contener una declaracion de advertencia de plomo en el
. 101
texto requerido por la ley.

e El arrendador también debe proporcionar a los inquilinos actuales y potenciales una
revelacion de informacion por escrito sobre la pintura a base de plomo y/o los

* Andrews v. Mobile Aire Estates (2005) 125 Cal.App.4th 578, 589. Una descripcion legal tipica del pacto implicito

de buena fe y trato justo es que ninguna de las partes hara nada que lesione el derecho de la otra parte a recibir los
beneficios del contrato. Ver en la decision Andrews una discusion fuertemente relacionada con el pacto implicito
del tranquilo disfrute.

’ California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 2:104.20-2:104.23 (Rutter Group 2019); 42 U.S.C §§ 4851b,
4852d (este requisito de divulgacion no se aplica a las viviendas sin dormitorios, ni a las viviendas para personas
mayores o discapacitadas (a menos que se espere que un nifilo menor de seis afios viva en la vivienda)); 24 Codigo
de Regulaciones Federales § 35.88; Health & Saf. Code § 17920.10 (viviendas que contienen peligros de plomo).

Y Codigo de Regulaciones Federales § 35.88.

oy Codigo de Regulaciones Federales § 35.92. Ver Apéndice 5.
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peligros de la pintura a base de plomo.102

Tratamientos periédicos para control de plagas

Una empresa de control de plagas debe dar un aviso por escrito al propietario y
arrendatarios de propiedades de alquiler, con respecto a los pesticidas que se utilizaran
cuando la empresa proporcione un tratamiento inicial como parte de un servicio
continuo de control de plagas contratado. El arrendador debe entregar una copia de
este aviso a cada nuevo inquilino que ocupara una unidad de alquiler que recibira el
servicio bajo el contrato de servicio. Si el arrendador no lo hace, el nuevo inquilino
podria demandar al propietario por los costos incurridos, los costos de mudanza y una
multa adicional de hasta $2.500."%3

Chinches

Antes de realizar un nuevo arrendamiento para una unidad de vivienda, un
propietario debe proporcionar un aviso por escrito a un posible inquilino acerca de las
chinches. El aviso requerido debe incluir informacion general sobre la identificacién, el
comportamiento y la biologia de las chinches, la importancia de la cooperacion para la
prevencion y el tratamiento, y la importancia de informar rapidamente por escrito, al
propietario sobre las infestaciones sospechadas. Si un propietario sospecha que una
unidad de alquiler contiene chinches, o si de alguna manera se entera de una posible
infestacién de chinches, el propietario debe inspeccionar la unidad de alquiler en busca
de chinches.'” Si se encuentran chinches, el propietario no puede mostrar, alquilar o
arrendar la unidad de alquiler hasta que se erradiquen las chinches.'®

Asbestos

La propiedad residencial construida antes de 1981 puede contener asbesto. Se insta
encarecidamente a los propietarios de propiedades construidas antes de 1981 a que
revelen la presencia de asbesto siempre que descubran o sospechen razonablemente

. . 106
la presencia de asbesto en la propiedad.

Material cancerigeno

En 1986, los votantes de California aprobaron la Ley de cumplimiento de sustancias
téxicas y de agua potable segura de 1986 (conocida como “Proposicién 65”). La ley
requiere que cualquier persona o entidad con 10 o mas empleados proporcione una
advertencia de posible exposicion a sustancias quimicas (enumeradas por el estado de
California) que causan cancer, defectos de nacimiento u otro dafo reproductivo si esa
persona o entidad sabe o sospecha que la sustancia quimica esta presente en un lugar
de trabajo, negocio o vivienda de alquiler. Los ejemplos de productos quimicos
enumerados incluyen, entre otros, arsénico, asbesto, benceno y plomo. Para los

"2 Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, § 1.40 (Cont.Ed.Bar 2016); 24 Codigo de Regulaciones

Federales §§ 35.88, 35.92. El formulario de divulgacion esta disponible en www.epa.gov/lead/pubs/lesr_eng.pdf'y
se reproduce en el Apéndice 5.
Codigo de Empresas y Profesiones § 8538, Codigo Civil § 1940.8.

" Codigo Civil de California § 1954.602 (b).

"% Cédigo Civil de California § 1954,602(a).

Portman & Weaver, California Tenants' Rights, 21st Ed., paginas 151-157 (NOLO Press 2018).
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propietarios con 10 o mas empleados, el propietario debe proporcionar el aviso en una o
mas ubicaciones visibles en la propiedad de alquiler para advertir a los inquilinos,
posibles inquilinos y otras personas sobre una posible exposicion al quimico listado.
Para obtener mas informacion, consulte la Proposicién 65 del Estado de California en el
sitio web https://www.p65warnings.ca.gov/".

Contaminacién por metanfetamina

Una propiedad residencial que se utilizd para la produccion de metanfetamina puede
estar significativamente contaminada.

Un funcionario de salud local que inspeccione una propiedad de alquiler y encuentre
que esta contaminada con un peligroso quimico relacionado con actividades de
laboratorio de metanfetamina, debe emitir una orden que prohiba el uso o la ocupacion.
de la propiedad. Esta orden debe ser entregada al duefio de la propiedad y a todos los
ocupantes. El propietario y todos los ocupantes deben desalojar las unidades afectadas
hasta que el funcionario envie un aviso al propietario de que la propiedad no requiere
mas acciones.

El propietario debe dar aviso por escrito de la orden del funcionario de salud y una
copia de la misma a los posibles inquilinos que hayan completado una solicitud para
alquilar la propiedad contaminada. Antes de firmar un contrato de alquiler, el inquilino
debe reconocer por escrito que recibid el aviso y la orden. El inquilino puede anular
(cancelar) el contrato de alquiler si el propietario no cumple con estos requisitos. El
propietario debe cumplir con estos requisitos hasta que reciba un aviso del funcionario
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de salud de que la propiedad no requiere ninguna otra accion.
Permiso de demolicién

El propietario de una vivienda quien ha solicitado un permiso para demoler la
vivienda debe notificar por escrito de este hecho a un posible inquilino antes de aceptar
cualquier tarifa del inquilino o celebrar un contrato de alquiler con el inquilino. (El
propietario debe notificar a los inquilinos actuales, incluidos los inquilinos que aun no se
han mudado, antes de solicitar un permiso). El aviso debe indicar la fecha aproximada
mas cercana en la que el propietario espera que la demolicion ocurra, y que el

. . 108
arrendamiento termine.
Base militar o explosivos

Un arrendador que sabe que una unidad de alquiler esta dentro de una milla de una
base militar cerrada en la que se utilizaron municiones o explosivos militares debe
notificar por escrito de este hecho a un posible inquilino. El arrendador debe darle al

. - . . . X . 109
inquilino este aviso antes de que el inquilino firme un contrato de alquiler.

Muerte en la unidad de alquiler

La ley de California requiere que un propietario revele a un posible inquilino una
muerte y la forma de tal muerte que ocurrié en la unidad de alquiler en los ultimos tres

"7 Codigo de Salud y Seguridad §§ 25400.10-25400.47.
"% Codigo Civil § 1940.6.
' Codigo Civil § 1940.7.
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anos. El arrendador no esta obligado a revelar que un ocupante de la unidad de alquiler
vivia con el virus de la inmunodeficiencia humana ("VIH") o murié de complicaciones
relacionadas con el SIDA. Sin embargo, la ley no protege a un propietario de la
responsabilidad por realizar declaraciones falsas intencionales en respuesta a una
consulta directa de un posible inquilino que pregunte sobre una muerte en la unidad de

. 110
alquiler.
Proyecto de conversion de condominio

Una unidad de alquiler puede estar en un proyecto de conversion de condominio. Un
proyecto de conversiéon de condominio es un edificio de apartamentos que ha sido
convertido en condominios, o un edificio de condominios de nueva construccion que
reemplace viviendas residenciales demolidas. Antes de que el potencial inquilino firme
un contrato de alquiler, el propietario o subdivisor del proyecto de condominio debe dar
al inquilino una notificacion escrita acerca de que:

¢ La unidad ha sido aprobada para la venta y puede venderse al publico, y

¢ El contrato de alquiler del inquilino puede ser rescindido (terminado) si la unidad se
vende, y

e Elinquilino sera informado con al menos 90 dias de anticipacion a que la unidad se
ponga a la venta, y

e Al inquilino normalmente se le dara una primera opcion para comprar la unidad.

La notificacion debe estar en el texto legalmente requerido. Este requisito de
notificacion se aplica solo a los proyectos de conversion de condominio que tienen cinco
0 mas unidades de vivienda y que hayan recibido la aprobacion final. Si no se da la
notificacion, el inquilino puede recuperar los gastos de mudanza reales que no excedan
los $1.100 y el primer mes de alquiler en la nueva unidad de alquiler del inquilino, si la
hubiere, sin exceder los $1.100. Estas disposiciones de notificacién no se aplican a
proyectos de cuatro unidades de vivienda o menos, o0 como resultado de transferencias
debido a: orden judicial (incluidos los procedimientos sucesorios), procedimientos de
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ejecucion hipotecaria o fideicomisos.

En algunas ciudades, se podrian aplicar requisitos adicionales para la conversion de
condominios, o ciertos tipos de conversiones de condominios pueden estar prohibidos.

Peligro de inundacién

En todos los contratos de alquiler celebrados después del 1 de julio de 2018, si el
propietario tiene conocimiento real de que la unidad de alquiler se encuentra en una

zona con peligro de inundacién, el propietario debe informar al inquilino que vive en un

. . . . . x . . . oo 112
area especial de riesgo de inundacién o en un area de posible inundacion.

" Codigo Civil § 1710.2.

111 Cobdigo de Gobierno § 66459; California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 5:313.5-5:313.9 (Rutter Group
2019). Consulte el Apéndice 5 para conocer el texto requerido.

"% Codigo de Gobierno § 8589.45.
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Ley Megan

Un arrendador debe incluir el siguiente texto en cada contrato de arrendamiento:
"Notificacion: De conformidad con la Seccion 290.46 del Codigo Penal, la informacion
sobre delincuentes sexuales registrados especificos se pone a disposicion del publico a
través de un sitio web de Internet mantenido por el Departamento de Justicia en
www.meganslaw.ca.gov. Dependiendo de los antecedentes penales del delincuente,
esta informacion incluira la direccién en la que reside el delincuente o la comunidad de
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residencia, y su codigo postal".

REGLAS BASICAS QUE RIGEN LOS DEPOSITOS DE GARANTIA

Al inicio del arrendamiento, el arrendador puede, y probablemente lo hara, exigirle
que pague un deposito de seguridad. El arrendador puede usar el deposito de
seguridad, por ejemplo, si se muda debiendo alquiler, si hay dafio en la unidad de
alquiler mas alla del desgaste normal, o si deja la unidad de alquiler menos limpia que

, 114
cuando se mudo.

Bajo la ley de California, un contrato de alquiler no puede decir que un depdsito de
seguridad no es reembolsable.” Esto significa que cuando el arrendamiento termina, el
arrendador debe devolverle cualquier pago que sea un depdsito de seguridad, a no ser
que el arrendador use el depdsito para un propdsito legal, como se describe en las
paginas 92-96 y 101-103.

Casi todos los propietarios cobran a los inquilinos un depdsito de seguridad. El
depdsito de seguridad puede llamarse alquiler del ultimo mes, depdsito de seguridad,
depdsito por mascota, tarifa de llave, o tarifa de limpieza. El depésito de seguridad
puede ser una combinacién, por ejemplo, de la renta del Ultimo mes mas una cantidad
especifica de seguridad. Pero tenga en cuenta que si un inquilino esta viviendo con un
animal de servicio 0 animal de apoyo emocional, no se le puede cobrar un depdsito por
mascota por separado. No importa cédmo se llamen estos pagos o tarifas, la ley los
considera todos, asi como cualquier otro depdsito o recargo, como parte del depdsito de
seguridad.116 La unica excepcion a esta regla se indica en el siguiente parrafo. Los
inquilinos no deben creer que de alguna manera han pagado por adelantado el alquiler
del ultimo mes si el propietario ha utilizado este término con respecto al depdsito de
seguridad. El arrendador casi siempre podra insistir en que un inquilino pague el alquiler
del ultimo mes o parte del mismo.

EXCEPCION: La ley permite al arrendador requerir que un inquilino pague una tarifa
por evaluacion de solicitud, como adicional al depésito de seguridad (vea las paginas
16-17).117 La tarifa de evaluacién de la solicitud no es parte del depdsito de seguridad.
Sin embargo, cualquier otra tarifa cobrada por el arrendador al comienzo del

" Codigo Civil § 2079.10a.
" Codigo Civil § 1950.5 (b).

1 Codigo Civil § 1950.5(m); Portman& Weaver, California Tenants’ Rights, 21st Ed., pagina 213 (NOLO Press
2018).

" Codigo Civil § 1950.5 (b).
" Codigo Civil §§ 1950.5 (b), 1950.6.
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arrendamiento para cubrir los costos del arrendador de procesar un nuevo inquilino si

son parte del depésito de seguridad.118 A continuacién, se muestran ejemplos de los
dos tipos de tarifas:

e Tarifa de Evaluacion de Solicitudes —Un propietario podria cobrarle una tarifa de
evaluacion de la solicitud para cubrir el costo de obtener informacion sobre usted, tal
como verificar sus referencias personales y obtener su informe crediticio (vea las
paginas 18-19). La tarifa de evaluacion de la solicitud no es parte del depdsito de
seguridad. Por lo tanto, no es reembolsable como parte del depdsito de seguridad.

La ley limita la cantidad total que el arrendador puede exigirle que pague como
depdsito de seguridad. El monto total permitido como seguridad depende de si la unidad
de alquiler esta sin amueblar o amueblada y si usted tiene cama de agua.

¢ Unidad de alquiler sin amoblar: La cantidad total que el arrendador requiere como
depdsito de seguridad no puede exceder de dos meses de alquiler. Si usted tiene
una cama de agua o cualquier otro accesorio de cama lleno de liquido, el monto
total permitido como garantia puede ser de hasta dos veces y media el alquiler
mensual.

¢ Unidad de alquiler amoblada: La cantidad total que el arrendador requiere como
depdsito de seguridad no puede exceder de tres meses de alquiler. Si usted tiene
una cama de agua o cualquier otro accesorio de cama lleno de liquido, la cantidad
total permitida como garantia puede ser hasta tres veces y media el alquiler
mensual.

¢ Las cantidades de depdsito maximo de seguridad mencionadas pueden reducirse en
un mes de alquiler si el hogar del inquilino consta solo de un miembro de servicio y
cualquiera de entre su cényuge, padres, pareja de hecho o dependientes. A los
miembros del servicio con mal crédito o historial de inquilinato se les puede cobrar
hasta el monto maximo normal del depésito.

El arrendador puede exigirle que pague el primer mes de alquiler como adicional al
depdsito de seguridad.119 Si elige pagar en efectivo, lo cual no se recomienda,
asegurese de obtener un recibo en el momento de realizar el pago. Las anteriores
limitaciones y reglas del depésito de seguridad también se aplican a los hogares de
cuidado infantil familiar.

Ejemplos de depodsitos de seguridad:

e Suponga que accedi6 a alquilar un apartamento sin amoblar por $1.000 al mes.
Antes de mudarse, el arrendador puede exigirle que pague hasta dos veces el
monto del alquiler mensual como depésito de seguridad ($1.000 x 2 = $2.000). El
arrendador también puede exigirle que pague el alquiler del primer mes de $1.000,

" Codigo Civil § 1950.5 (b).

1 Codigo Civil § 1950.5 (c). Estas limitaciones no se aplican a los arrendamientos a largo plazo de al menos seis
meses, en los cuales se puede cobrar por adelantado seis meses de alquiler (o mas). Codigo Civil § 1940.5 establece
los limites sobre los depdsitos de seguridad cuando el inquilino tiene una cama de agua o muebles llenos de agua.
Esta seccion también permite que el arrendador cobre una razonable tarifa para cubrir los costos administrativos del
propietario.
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y por la evaluacién de la solicitud una cuota de hasta $52,46, ademas del depdsito
de seguridad de $2.000. Esto se debe a que el primer mes de alquiler y la tarifa de
evaluacion de la solicitud no forman parte del depdsito de seguridad.

e Supongamos que el propietario requiere que pague un depdsito de seguridad de
$2.000 (el maximo permitido por ley para una unidad sin amoblar cuando el alquiler
es $1.000). El propietario no puede agregar a este depdsito de $2.000 tarifas de
depdsito adicionales, como otra cuota por limpieza de $200, una tarifa de depdsito
de llave de $25, tarifa de deposito de $50 por buzoén de correo u otras tarifas
similares. Los $2.000 mas las tarifas adicionales estarian prohibidas por la ley
estatal.

Un arrendador no puede exigir que un depdsito de seguridad sea no reembolsable.?’

Sin embargo, cuando se mude y deje de alquilar, la ley permite que el propietario se
quede con todo o parte del depdsito de seguridad por el siguiente:

e Usted debe alquiler;

e Usted deja la unidad de alquiler menos limpia que cuando se mudo;

e Dafié la unidad de alquiler mas del desgaste normal,;

e Usted ha hecho alteraciones y no devolvié la unidad a su estado original; o

¢ No restauro la propiedad personal (como llaves o muebles), aparte de lo que no sea
debido al desgaste normal.

Si no se da ninguna de estas circunstancias, el arrendador debe devolver el monto
total que pagd como garantia. Sin embargo, si es que dejé la unidad de alquiler muy
sucia o dafiada mas alla del desgaste normal, por ejemplo, el arrendador puede
guedarse con una cantidad razonablemente necesaria para limpiar o reparar la unidad

. 121 . ;. . .
de alquiler. © Las deducciones de depdsitos de seguridad y los periodos en que el
propietario debe notificar al inquilino sobre las mismas se hallan en las paginas 85-91.

Asegurese de que su contrato de alquiler establezca claramente que pago un
depésito de seguridad al propietario y que indique correctamente la cantidad que pago.
La mayoria de los propietarios le daran un recibo por escrito por todas las cantidades
que pague como depdésito de seguridad. Guarde una copia del recibo, si lo hubiera, y de

. . 122
su contrato de alquiler, en caso de disputa.

La ley de California proporciona a los supervivientes de violencia doméstica,
agresién sexual, trata de personas, acecho, o abuso de ancianos o adultos
dependientes la capacidad de terminar su contrato de arrendamiento anticipadamente
sin penalizacién. Un arrendador no puede cobrarle al inquilino una multa por romper su
contrato de arrendamiento, independientemente de lo que se indique en su contrato de
arrendamiento, si el inquilino esta rompiendo su contrato de arrendamiento debido a
violencia doméstica, agresion sexual, trafico de personas, acecho o abuso de ancianos

2 Codigo Civil § 1950.5 (m).
21 Codigo Civil § 1950.5 (b), ().
2 Codigo Civil § 1950.5 (o) (describe evidencia que acredite la existencia y cantidad de un depdsito de garantia).
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o adultos dependientes. El inquilino debe informar al arrendador por escrito que esta
terminando el contrato de alquiler anticipadamente debido a la violencia doméstica,
agresién sexual, trata de personas, acecho o abuso de ancianos o adultos dependientes
que haya experimentado, y entregar al propietario una copia de una orden de restriccion
de no mas de 180 dias de antigliedad, un informe policial de no mas de 180 dias de
antigledad o una declaracion de un tercero calificado. Los terceros calificados incluyen
defensores de violencia doméstica o agresion sexual, médicos, enfermeras registradas,
psicologos o trabajadores sociales clinicos con licencia. Sin embargo, el propietario
puede exigir al inquilino pagar el alquiler por 14 dias después de entregar este aviso
(que debe reembolsarse si el propietario vuelve a alquilar la unidad dentro de ese
tiempo). Los inquilinos también pueden romper su contrato de arrendamiento
anticipadamente si es necesario porque el miembro del hogar del arrendador es un
superviviente de violencia doméstica, agresion sexual, trata de personas, acecho, o
abuso de ancianos o adultos dependientes.'?? El Proyecto de Ley Nacional de Vivienda
ha creado un Conjunto de Recursos para la Terminacion Anticipada del Arrendamiento,
disponible en: https://www.nhlp.org/wp-content/uploads/00-CA-Civil-Code-1946.7-
Toolkit-Jan-2016updated.pdf.

La ley de depésito de seguridad normal se aplica en los casos en que un
superviviente tiene que romper su contrato de arrendamiento anticipadamente. 24
Ademas, si el inquilino es superviviente de violencia doméstica, el propietario no puede
penalizar al inquilino por dafios a la propiedad, ni deducir del depdsito de garantia el
costo para reparar esos dafnos, causados por el abusador del superviviente de violencia
domeéstica si el superviviente de violencia doméstica (es decir, el inquilino) no invité al
abusador a la propiedad.'?®

Si su edificio cambia de propietario durante su arrendamiento, su arrendador anterior
es responsable de transferir su depdsito de seguridad a su nuevo arrendador o de
devolverle el depdsito de seguridad a usted, menos las deducciones legales. %6

Si su arrendador no devuelve parte o la totalidad del depdsito de seguridad sin tener
una razén permitida por la ley, es posible que pueda recuperar su depésito en el
tribunal, por ejemplo, al presentar una demanda en la Tribunal de Reclamos
Menores.'?” Si el propietario retuvo el depédsito de seguridad de mala fe, el tribunal
puede adjudicar al inquilino hasta el doble del monto del depésito de seguridad, mas

2 Codigo Civil § 1946.7.

2 Codigo Civil § 1946.7.
Codigo de Gobierno §12955; 42 USC §§ 3601-3619 (que prohibe la discriminacion sexual); Sara K. Pratt,
Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU., Oficina de Vivienda Justa e Igualdad de
Oportunidades, Evaluacion de reclamos de discriminacion en la vivienda contra las victimas de violencia doméstica
en virtud de la Ley de Equidad de Vivienda y la Ley de Violencia contra la Mujer (2011). En el contexto de una
serie de programas de vivienda con asistencia federal, la Ley de Violencia contra la Mujer (VAWA) ofrece
protecciones contra la discriminacién basada en su condicion de victima de violencia doméstica, violencia en el
noviazgo, agresion sexual, o acecho. 34 USC § 12491 (b). Para obtener informacion general sobre los programas
cubiertos por VAWA, consulte este folleto del Proyecto Nacional de Ley de Vivienda.: https://www.nhlp.org/wp-
content/uploads/VAWA-Brochure-English-and-Spanish-combined.pdf. Un abogado puede ayudarle a determinar si

las protecciones de VAWA se aplican en su caso.

2 Codigo Civil § 1950.5 (h).

27 Codigo Civil § 1950.5 (m).
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cualquier compensacion monetaria por dafos que el inquilino sufrié. 28

LISTA DE VERIFICACION DE INVENTARIO

Si bien no es un requisito legal, es una buena practica que usted y el propietario, o el
agente del arrendador, complete la Lista de verificacion de inventario, como el ejemplo
de las paginas 163-167 (o uno similar). Generalmente, el arrendador tendra disponible
dicho formulario. Es mejor hacer esto antes de mudarse, pero se puede hacer dos o tres
dias después, si asi lo acuerda el propietario. Usted y el propietario o agente deben
recorrer la unidad de alquiler juntos y anote el estado de los elementos incluidos en la
lista de verificacion en la seccion "Condicion al llegar". Ademas de sefialar las
condiciones en la lista de verificacién, se recomienda que tome fotografias de las
condiciones que requieran atencion.

Tanto el arrendador y el inquilino deben firmar y fechar la lista de verificacion, y
ambos deben quedarse con una copia. Completar cuidadosamente la lista de
verificaciéon al comienzo del arrendamiento ayudara a evitar desacuerdos sobre el
estado de la unidad cuando se mude y la deje. Debe completar la lista de verificacion de
inventario y tomar fotografias de cualquier problema, incluso si el propietario no quiere
completar un recorrido con usted.

Vea sugerencias adicionales sobre lista de verificacion de inventario en la pagina 98.

EL SEGURO PARA INQUILINOS

El seguro para inquilinos protege a la propiedad personal del inquilino respecto de
pérdidas causadas por incendio o robo. También protege a un inquilino contra
responsabilidad (responsabilidad legal) respecto de muchas reclamaciones o demandas
presentadas por el propietario u otros alegando que el inquilino dafid negligentemente
(descuidadamente) a otra persona o a la propiedad de la persona. El seguro de inquilino
generalmente solo protege al titular de la pdliza. Un compariero de cuarto debe
contratar su propia podliza de seguro para inquilinos para proteger su propiedad
personal. Muchos propietarios requeriran que el inquilino tenga seguro de inquilino,
especificamente con cobertura de responsabilidad, y establecera los términos minimos
de cobertura. Asegurese de tener en cuenta el costo de este seguro en el calculo de lo
que le costara vivir en la propiedad.

Dejar accidentalmente encendido un calefactor portatil de habitacion que provoca un
incendio que destruye la unidad de alquiler, o la propiedad de otro inquilino, es un
ejemplo de negligencia por lo cual el inquilino podria ser considerado legalmente
responsable.129 Al inquilino se le podria exigir que pague por las pérdidas que el
arrendador u otros inquilinos sufran debido a su negligencia. El seguro para inquilinos
cubriria parte o toda su responsabilidad de pagar a la otra parte sus pérdidas. Por esa

y . . . . .- 130
razon, se recomienda que un inquilino contrate un seguro de inquilino.

% Codigo Civil § 1950.5 ().

> En general, toda persona es responsable de los dafios sufridos por otra persona como resultado del descuido de la
persona. (Codigo Civil § 1714).

" Ver discusion sobre seguro de inquilino en Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, 21st Ed., Paginas 293-
295 (NOLO Press 2018).
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Sin embargo, tenga en cuenta que varios casos en jurisdicciones con control de
alquiler han sostenido que el arrendador no puede desalojar a un inquilino porque el
inquilino no contratara el seguro que cubria sus propias posesiones. '3’

Si el inquilino elige contratar un seguro de inquilino, debe asegurarse de que brinde la
proteccién que el inquilino quiere, cumple con los requisitos establecidos por el
propietario y tiene un precio razonable. El inquilino debe consultar con mas de una
companiia de seguros, ya que el precio y el tipo de cobertura pueden diferir mucho entre
las compafias de seguros. El precio también se vera afectado por el nivel de proteccion
de seguro que decida contratar.

Su arrendador probablemente tenga seguro que cubre la unidad de alquiler o
vivienda, pero no debe asumir que el seguro del propietario lo protegera. Si la compafiia
de seguros del arrendador le paga al arrendador por una pérdida que usted causa, la
compania de seguros puede entonces demandarle a Usted para recuperar lo que ha
pagado al arrendador.

Si quiere usar una cama de agua, o tiene mascota, el propietario puede exigirle que
T . . ~ . 132
obtenga una pdliza de seguro para cubrir posibles dafios materiales.

Los propietarios tampoco pueden exigir que los proveedores de cuidado infantil
familiar obtengan un seguro de responsabilidad. Sin embargo, un proveedor de cuidado
infantil familiar debe agregar a su arrendador en su pdliza de seguro de responsabilidad
si las siguientes condiciones se cumplen:

e El proveedor de cuidado infantil familiar ya tiene o esta obteniendo una pdliza
de seguro de responsabilidad civil;

e El arrendador pide por escrito ser agregado a la pdliza de seguro del
proveedor de cuidado infantil familiar;

e La pdliza de seguro no se cancelara si el propietario se agrega, y

e El arrendador pagara la cantidad adicional si al anadirlo causa que el
. . . e . . 133
proveedor de cuidado infantil familiar pague una prima mas alta.

LIMITES A LOS AUMENTOS DE ALQUILER Y PROGRAMAS LOCALES DE
ESTABILIZACION DE ALQUILER

En 2019, la Legislatura de California aprobo y el Gobernador firmé el Proyecto de Ley
de la Asamblea (AB) 1482 (conocido como la Ley de Proteccion al Inquilino de 2019))
(en lo sucesivo, la "Ley de Proteccion del Inquilino"), que entr6 en vigor el 1 de enero de
2020."* La Ley de Proteccion del Inquilino limita los aumentos brutos de alquiler en
propiedades cubiertas dentro de un periodo de 12 meses al 5% mas el cambio en el

B Boston LLC v. Juarez (2016) 245 Cal.App.4th 75; Nino I LLC v. Antunez (2013) 217 Cal.App.4th Supp.1.
2 Codigo Civil § 1940,5(a).
" Codigo de Salud y Seguridad §1597.531(b).

134 . . . . .. . S
La Ley de Proteccion del Inquilino también aborda la causa justa para requisitos de desalojo para inquilinos que han
residido en su unidad de alquiler durante 12 o0 24 meses si se ha agregado un adulto al contrato de alquiler en los
ultimos 12 meses. Para obtener mas informacion sobre los requisitos de causa justa para el desalojo, consulte la
pagina 91.
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costo de vida de acuerdo con el indice de Precios al Consumidor, o el 10%, lo que sea

135 . . 'y . - . .
menor. — Los propietarios también tienen prohibido aumentar el alquiler mas de dos
136

veces en un periodo de 12 meses.

Bajo la nueva ley, los propietarios aun pueden establecer la tarifa de alquiler inicial en
cualquier cantidad que elijan. El limite de los aumentos brutos de alquiler solo se aplica
a los aumentos de alquiler después de que se haya establecido la tarifa de alquiler
inicial.’®” El limite de renta no se aplica a los siguientes tipos de propiedades:

e Algunos tipos de vivienda subsidiada por el gobierno.138

e Lavivienda limitada por acuerdo u otra restriccion para proporcionar vivienda
asequible para personas y familias de ingresos muy bajos, bajos 0 moderados.

¢ Dormitorios universitarios.

o Vivienda sujeta a la ley de estabilizacion local de renta que tiene limites mas
restrictivos sobre los aumentos de alquiler.

e Vivienda que tiene menos de 15 afnos.

e Un duplex en el que el duefio ocupé una de las unidades como su principal lugar
de residencia al comienzo de su arrendamiento y el duefio aun vive alli.

e Vivienda unifamiliar o condominio si el propietario no es un fideicomiso de
inversion en bienes raices (REIT), una corporaciéon o una LLC en la que al menos
un miembro es una corporacion, y el propietario le dio al inquilino una notificacion
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escrita declarando que la unidad esta exenta de esta ley. — Puede encontrar a
los miembros de una LLC a través de una busqueda de empresas en el sitio web
de la Secretaria de Estado de California.'°

El limite de renta se aplica a todos los aumentos de alquiler que ocurran a partir del
15 de marzo de 2019. Sin embargo, los inquilinos no tienen derecho a un crédito por
sobrecargos de alquiler pagados entre el 15 de marzo de 2019 y el 1 de enero de 2020.
La ley expira el 1 de enero de 2030, a menos que se extienda.

Algunas ciudades de California tienen ordenanzas de estabilizacion de renta que
limitan o prohiben los aumentos de alquiler.’*' La ordenanza de cada jurisdiccion es
diferente. Las ordenanzas de estabilizacién del alquiler local que se promulgaron antes
del 1 de septiembre de 2019 prevaleceran sobre la medida estatal, independientemente
de si las protecciones ofrecidas son mas fuertes o mas débiles. Las ordenanzas locales
promulgadas después de esa fecha tienen prioridad sobre la Ley de Proteccion del
Inquilino solo si ofrecen protecciones mas fuertes. En la medida en que se aplique una
ordenanza local, algunas ordenanzas locales especifican los procedimientos que el

% Codigo Civil § 1947.12 (a) (1).
136
Ibidem.

Cédigo Civil § 1947.12 (a) (1).
Los vales de la Seccion 8 estan sujetos a las protecciones de AB 1482.
Cddigo Civil § 1947.12 (d).

" Codigo Civil § 1947.12 (d).

' Ver listado de ciudades con control de alquiler en el Apéndice 2.
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propietario debe seguir antes de aumentar el alquiler a un inquilino.

Algunas ciudades tienen juntas del alquiler que tienen el poder de aprobar o denegar
aumentos en el alquiler. Otras ordenanzas de la ciudad permiten un cierto porcentaje de
aumento en el alquiler cada afo. Segun la ley estatal, todas las unidades estan sujetas
a "vacantes no controladas". Esto significa que el propietario puede volver a alquilar una
unidad al precio del mercado cuando el inquilino se muda voluntariamente, abandona la
unidad o cuando el propietario desaloja a un inquilino debido a una infraccién del
contrato de alquiler, termina el arrendamiento por falta de pago de alquiler u otras
razones permitidas.

Una ordenanza de estabilizacién de alquiler puede afectar la relacion arrendador-
inquilino de otras formas importantes ademas de las descritas en este documento.
Averigue si vive en una ciudad o condado con estabilizacion de alquiler u otras leyes de
vivienda de alquiler (consulte la lista de ciudades y condados con estabilizacién de
alquileres en el Apéndice 2). Comuniquese con los funcionarios de vivienda locales o
con el programa de estabilizacion de alquileres para obtener informacion. La mayoria de
las ciudades y condados publican informacion sobre sus ordenanzas de estabilizacion
de alquileres en su sitio web (por ejemplo, la informacién sobre la ordenanza de
estabilizacién de alquileres de la Ciudad de Los Angeles esta disponible en
https://hcidla.lacity.org/).

Otra ley que pone limites a la cantidad que el propietario puede aumentar el alquiler
es el Cdodigo Penal seccion 396. Esta seccion cubre el periodo de 30 dias posterior a un
estado de emergencia declarado por el presidente, gobernador u organismo de
gobierno local con autoridad para hacer esa declaracion (es decir, el Concejo Municipal,
la Junta de Supervisores, etc.) y prohibe al propietario aumentar los precios de alquiler
a los inquilinos existentes o potenciales en mas del diez por ciento."* Conocido como el
estatuto "contra precios excesivos", las protecciones establecidas en este estatuto estan
destinadas a evitar que los vendedores de bienes o proveedores de servicios cobren
precios exorbitantes por las necesidades si se declara un estado de emergencia
después de una pandemia, un incendio forestal, un terremoto u otro desastre natural.
Esta prohibiciéon de aumento de alquiler no se aplica si el propietario puede probar que
un aumento de mas del diez por ciento es directamente atribuible a costos adicionales
por reparaciones o adiciones mas alla del mantenimiento normal que se amortizaron
durante el plazo del alquiler y que causaron que el alquiler aumentara en mas del diez
por ciento.

VIVIENDO EN LA UNIDAD DE ALQUILER

En calidad de inquilino, debe tener el cuidado razonable de su unidad de alquiler y
cualquier area comun que utilice. También debe reparar todos los dafos, aparte del
desgaste normal, que usted cause, 0 que es causado por alguien de quien usted es

" Codigo Penal § 396 (e).
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responsable, como su familia, invitados o mascotas. ~ Estas importantes
responsabilidades de los inquilinos se analizan con mas detalle en “Afrontando
problemas”, paginas 64-83.

Esta seccion trata sobre otros problemas que pueden surgir mientras vive en la
unidad de alquiler. Por ejemplo, ¢ puede el duefio entrar a la unidad de alquiler sin
avisarle? ;Puede el arrendador aumentar el alquiler, incluso si usted tiene un contrato
de arrendamiento? § Qué puede hacer usted si tiene que mudarse antes de que finalice
el plazo de su contrato de alquiler?

PAGO DEL ALQUILER
¢ Cuando vence el alquiler?

La mayoria de los contratos de alquiler requieren que el alquiler sea pagado al
comienzo de cada periodo de alquiler. Por ejemplo, si es mes a mes el arriendo,
entonces el alquiler por lo general debe pagarse el primer dia del mes. Sin embargo, su
contrato de alquiler puede especificar cualquier dia del mes como el dia en que vence el
alquiler (por ejemplo, el dia 10 de cada mes en un contrato de alquiler de mes a mes, o
todos los martes cuando es de una semana a otra el contrato de arrendamiento).

Como se explicd anteriormente en la pagina 29, el contrato de alquiler debe indicar el
nombre y la direccidn de la persona o entidad a la que se debe hacer los pagos de
alquiler (consulte la pagina 29). Si esta direccion no acepta envios personales, puede
enviar el pago del alquiler al propietario en el nombre y la direccion indicados. Si puede
mostrar prueba de que envid por correo el alquiler al nombre y la direccion indicados
(por ejemplo, un recibo de correo certificado), la ley asume que el propietario recibio el
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alquiler en la fecha del matasellos.

Es muy importante que pague su alquiler en la fecha de vencimiento o antes. No
pagar el alquiler a tiempo puede provocar un registro negativo en su reporte de
crédito,145 cargos por pagos atrasados (ver pagina 53), o incluso desalojo (consulte las
paginas 122-140).

¢ Cheque, giro postal, transferencia electrénica de fondos o efectivo?

El arrendador o el agente del propietario normalmente no puede exigirle que pague el
alquiler en efectivo o utilizar transferencia electronica de fondos. Debe permitirle pagar
por otros medios, como un cheque personal, un giro postal o cheque de caja. La forma
de pago de su alquiler generalmente se especificara en su contrato de alquiler. El
arrendador también debe aceptar el pago en su nombre por parte de un tercero, si ese
tercero proporciona un reconocimiento por escrito legalmente requerido de que el pago

" Codigo Civil §§ 1929, 1941.2.
* Codigo Civil § 1962 ().

Si el arrendador tiene la intencion de reportar informacion crediticia negativa sobre el inquilino a una agencia de
crédito, el arrendador debe informar de esta intencion al inquilino. El arrendador debe notificar al inquilino, ya sea
antes de reportar la informacion o dentro de los 30 dias posteriores a reportar la informacion crediticia negativa. El
arrendador puede entregar personalmente el aviso al inquilino o enviarlo al inquilino por correo de primera clase.
La forma de notificacion puede estar en el contrato de alquiler.. (Codigo Civil § 1785.26; Moskovitz et al.,
California Landlord-Tenant Practice, §§ 1.51, 4.9 (Cont.Ed.Bar 2016).

1
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no le otorga al tercero ningun derecho de arrendamiento.

Sin embargo, el propietario o0 agente puede exigirle que pague el alquiler en efectivo
si, dentro de los ultimos tres meses, le pagd al propietario o al agente con un cheque
que fue rechazado por el banco. (Un cheque rechazado es el que el banco devuelve
sin pagar porque detuvo el pago o porque su cuenta no tenia fondos suficientes).

Para exigirle que pague el alquiler en efectivo, el arrendador primero debe darle una
notificacion por escrito indicando que su cheque fue rechazado y que usted debe pagar
en efectivo por el periodo de tiempo indicado por el propietario. Este periodo no puede
ser mas de tres meses después de que usted:

e ordend al banco que suspenda el pago del cheque; o

¢ intent6 pagar con un cheque que el banco le devolvié al arrendador debido a fondos
insuficientes en su cuenta.

El arrendador debe adjuntar al aviso una copia del cheque rechazado. Si el aviso
cambia las condiciones de su contrato de alquiler, el arrendador debe darle la debida

anticipacion de notificacion (ver paginas 84-90).147

Estas mismas reglas se aplican si el propietario le solicita que pague el depdsito de
seguridad en efectivo.

Ejemplo: Suponga que tiene un contrato de arrendamiento de mes a mes, y que su
renta vence el primero de cada mes. Supongamos que el contrato de alquiler no
especifica la forma de pago (cheque, efectivo, giro postal, etc.) o la anticipacion
requerida para cambiar las condiciones del contrato (vea las paginas 29-31).

El 1 de abril, le da a su arrendador su renta en cheque por abril. EI 11 de abiril, su
arrendador recibe un aviso de su banco indicando que su cheque fue rechazado
porque no tenia suficiente dinero en su cuenta. El 12 de abril, el arrendador le
entrega un aviso indicando que su cheque fue rechazado y que debe pagar el
alquiler en efectivo o giro postal durante los proximos tres meses. ¢, Cuales son tus
derechos y obligaciones bajo estos hechos? ; Cuales son los derechos y
obligaciones del arrendador?

Desafortunadamente, la ley que permite al arrendador exigir pagos en efectivo o por
giro postal no responde claramente a estas preguntas. Lo siguiente se basa en una
interpretacion razonable de la ley.

El requisito de pagar alquiler en efectivo o por orden de pago posiblemente cambia
las condiciones de su contrato de alquiler y entra en vigencia en 30 dias (el 12 de
mayo) (consulte las paginas 51-52). Por lo tanto, usted podria argumentar que podria
pagar su alquiler del 1 de mayo con cheque. Sin embargo, esto podria causar que el
propietario devuelva su cheque y entregue una notificacién con tres dias de plazo
para pagar o desalojar; o decida notificarle con 30 o 60 dias de plazo para terminar
el arrendamiento (consulte las paginas 115-121). Seria mejor interpretar el periodo

" Codigo Civil § 1947.3 (a) (3).
W Codigo Civil § 1947.3. La renuncia a las disposiciones de esta seccion es nula e inaplicable.
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maximo de 3 meses para el pago en efectivo o el pago mediante giro postal
incluyendo el pago del alquiler de mayo. El requisito de que pague el alquiler en
efectivo o mediante giro postal continia durante un maximo de 3 meses segun lo
especificado por el propietario después de que el propietario recibié la notificacion de
que su cheque fue rechazado (hasta el 10 de julio). Es muy posible que tenga que
pagar su alquiler de junio y julio en efectivo o mediante giro postal y, si intent6
reclamar que no estaba obligado a hacerlo en mayo, el pago de agosto también, si el
alquiler continda. Seria prudente no insistir en que no es necesario pagar en efectivo
o mediante giro postal en mayo.

¢ Qué pasa con su cheque por el alquiler del 1 de abril que fue rechazado por el
banco del propietario? En la practica, debe hacer que el cheque sea valido de
inmediato. De lo contrario, el arrendador puede darle una notificaciéon de tres dias de
plazo para pagar o desalojar, que es el primer paso en el proceso de desalojo

(consulte las paginas 122-145).148
Obtencién de recibos por pagos de renta

Si paga renta en efectivo o con un giro postal, debe pedirle al arrendador un recibo
firmado y fechado al mismo tiempo que paga su alquiler. Legalmente, tiene derecho a
recibir un recibo por escrito siempre que pague el alquiler.149 Si paga con cheque,
puede utilizar el cheque cancelado como recibo. Guarde los recibos o cheques
cancelados para siempre, para que tenga un registro de sus pagos en caso de una
disputa.

Recargos por mora y por cheque rechazado

Si bien existe un argumento legal de que un contrato de alquiler no puede incluir un
recargo por pago atrasado predeterminado, la mayoria de los contratos de alquiler
contienen una clausula de recargo por demora. Esto se debe a que hay una excepcion
a esta regla cuando seria dificil averiguar el costo real para el propietario causado por el
retraso en el pago de alquiler, y el arrendador ha hecho un esfuerzo para determinar
ese costo. Incluso entonces, el recargo por demora predeterminado no debe ser mas
que la razonable estimacion de los costos que enfrentara el arrendador como resultado
del pago atrasado. Un recargo por pago atrasado que es tan alto que equivale a una
multa no es legalmente valido." Es comun que los contratos de alquiler proporcionen
un 'periodo de gracia' antes de que el recargo por demora se haga efectivo. Un periodo
de gracia tipico exime del recargo si el alquiler se paga antes del 6° dia. Asegurese de
leer y comprender las disposiciones del contrato de alquiler sobre recargo por demora.

Ademas, en algunas comunidades, los recargos por pagos atrasados estan limitados
por las ordenanzas locales de control del alquiler (consulte “Control del alquiler”, pagina

1 Ver discusion sobre recargos por demora y por cheque rechazado, paginas 46-48. Pagar con cheque sabiendo que la
cuenta no contiene fondos suficientes, con la intencion de defraudar, es un delito. Codigo Penal § 476a.
Codigo Civil § 1499.

" Harbour Island Holdings, LLC v. Kim (2003) 107 Cal.App.4th 790, 798-799 (disposicién de dafios liquidados

inaplicable porque no tenia relacion razonable con el rango de dafios reales que las partes podrian haber
anticipado); Orozco v. Casimiro (2004) 121 Cal.App.4th Supp. 7, 12 (recargo por pago atrasado no es valido
porque el propietario no establecié que los dafios por pago tardio del alquiler fueron extremadamente dificiles de
arreglar); Del Monte Properties & Investments, Inc. v. Dolan (2018) 26 Cal.App.5th Supp. 20, 24.
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148).

¢ Qué pasa si ha firmado un contrato de alquiler que contiene una condicion de
recargo, y va a atrasarse por primera vez en pagar el alquiler? Si tiene una buena razén
para atrasarse (por ejemplo, su cheque de sueldo se retraso), explique esto a su
arrendador. Algunos propietarios le exoneraran (perdonaran) el recargo por pago
atrasado si existe una buena razén para que el alquiler se atrase vy si el inquilino ha sido
responsable de otras formas. Si el arrendador no esta dispuesto a perdonar o reducir el
recargo por pago atrasado, pidale al arrendador que lo justifique (por ejemplo, en
términos de costos administrativos por procesar el pago atrasado). Sin embargo, si el
recargo por pago atrasado es razonable, puede ser valido.

El arrendador también puede cobrar al inquilino un recargo si el cheque del inquilino
por el alquiler (o cualquier otro pago) es rechazado por el Banco del inquilino. Un
cheque rechazado a menudo se denomina "rebotado" o "protestado” (fondos
insuficientes) o cheque “rechazado”. Para que el arrendador le cobre al inquilino un
recargo por un cheque rechazado, el contrato de alquiler debe autorizar el recargo, y el
monto del recargo debe ser razonable.

Por ejemplo, un razonable recargo por cheque rechazado seria la cantidad que el
banco cobra al arrendador, mas los costos razonables del propietario porque el cheque
fue rechazado. Bajo el estatuto de California sobre "cheques sin fondos", el propietario
puede cobrar un recargo de servicio en lugar del recargo por cheque rechazado descrito
en este parrafo. El recargo de servicio puede ser de hasta $25 por el primer cheque que

se rechace por fondos insuficientes y hasta $35 por cada cheque adicional.”’
Pagos parciales de la renta

Violara su contrato de alquiler si no paga el monto total de su alquiler a tiempo. Si no
puede pagar el monto total a tiempo, puede ofrecer pagar parte del alquiler. Sin
embargo, la ley permite a su arrendador rechazar un pago parcial o tomar el pago
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parcial y aun asi darle un aviso de tres dias de plazo para pagar o desalojar.

Si su arrendador esta dispuesto a aceptar una pago parcial de la renta y darle tiempo
adicional para pagar el saldo, es importante que usted y el propietario acuerden los
detalles por escrito y que guarde este escrito para siempre. El contrato escrito debe
indicar el monto del alquiler parcial que pag6, la fecha en la que debe pagar el resto del
alquiler, el monto de cualquier recargo por pago atrasado debido, y el acuerdo del
arrendador de no tomar ninguna accion para desalojarlo si paga el monto adeudado
hasta la fecha especificada. Tanto usted como el arrendador deben firmar el contrato y
deben conservar una copia para siempre. Un contrato de este tipo es legalmente
vinculante.

! Codigo Civil § 1719 (a) (1). La informacién anticipada del monto del recargo por servicio es una practica casi
universal, pero no es requerido explicitamente por § 1719. El arrendador no puede cobrar tanto un recargo por
cheque rechazado y un recargo por servicio. El arrendador pierde el derecho a cobrar el recargo por servicio si el
arrendador pretende el triple de dafios que estan autorizados por la ley de "cheques sin fondos". Cédigo Civil §
1719).

2 Codigo de Procedimiento Civil § 1161, subdivision 2.
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Que el arrendador pueda aumentar la cantidad de depésito de seguridad después de
la mudanza depende de lo que dice el contrato de alquiler, cuanto del depésito de
seguridad ya se ha pagado, cual es el motivo del aumento y si la ley local permite dicho
aumento.

Si tiene un contrato de alquiler, el depdsito de seguridad no se puede aumentar a
menos que los aumentos estén permitidos por los términos del contrato de alquiler.

En un contrato de arrendamiento periddico (por ejemplo, convenio de mes a mes),
el arrendador puede aumentar el depédsito de seguridad a menos que lo prohiba el
contrato. El arrendador debe notificarle debidamente antes de aumentar el depdsito de
seguridad. (Por ejemplo, una notificacién por escrito con anticipacién de 30 dias
normalmente se requiere en un contrato de alquiler mensual). En un contrato de alquiler
con un plazo fijo, un cambio en el depdsito generalmente solo puede ocurrir al renovar
el contrato, a menos que el contrato de alquiler establezca lo contrario.

Sin embargo, si la cantidad que ya pagé como depdsito de seguridad es igual a dos
veces el alquiler mensual actual por una unidad sin muebles o tres veces el alquiler
mensual actual de una unidad amueblada, entonces su arrendador no puede aumentar
el depdsito de seguridad, no importa lo que diga el contrato de alquiler. Los limites para
los depdsitos de seguridad pueden variar para los inquilinos que son personal en
servicio militar activo (vea la discusion sobre los limites de los depésitos de seguridad,
paginas 105-107). Las ordenanzas locales para estabilizacién también pueden limitar
o prohibir los aumentos en los depdsitos de seguridad.

El arrendador debe darle un aviso por escrito con la debida anticipacién sobre
cualquier aumento en el depdésito de seguridad (consulte "Entrega adecuada de
notificaciones”, pagina 121).

El arrendador normalmente no puede exigirle que pague el aumento del depdsito de
seguridad en efectivo o mediante transferencia electrénica de fondos, sin ofrecer otras
opciones (consulte la pagina 54).

AUMENTOS DE ALQUILER
¢ Cuanto se puede incrementar el alquiler?

Si usted estéa cubierto por la Ley de Proteccion del Inquilino, que se aplica a un
porcentaje significativo de propiedades en alquiler, el propietario solo puede aumentar el
alquiler en un periodo de 12 meses en un 5%, mas la tasa de inflacién o 10%, lo que
sea menor.'”° Si la tasa de inflacién supera el 5%, el aumento maximo de alquiler sera
del 10% para las propiedades cubiertas por la ley. El limite de alquiler no se aplica a
ciertos tipos de propiedades, como se explica en las paginas 80-81 de esta guia.

¢ Con qué frecuencia se puede subir el alquiler?

13 Codigo Civil § 1947,12(a). La tasa de inflacion se define en la Ley como “el cambio porcentual del 1 de abril del
afio anterior al 1 de abril del afio en curso en el Indice de Precios al Consumidor regional para la regién donde se
encuentra la propiedad inmobiliaria residencial, segun lo publicado por la Oficina de Estadisticas Laborales de los
Estados Unidos. Si no se dispone de un indice regional, se aplicara el Indice de Precios al Consumidor para todos
los Consumidores Urbanos para todos los articulos, segiin lo determine el Departamento de Relaciones
Industriales." (Codigo Civil § 1947.12 (g) (2)).

56



Esto depende de si su unidad de alquiler esta sujeta a leyes locales o estatales de
estabilizacion de alquiler y las condiciones de su contrato de alquiler. Para las unidades
de alquiler sujetas a la Ley de Proteccion de Inquilinos del estado y no sujetas a
ninguna ordenanza local de estabilizacion de alquiler local, el arrendador no puede
aumentar el alquiler mas de dos veces en un periodo de 12 meses, y el aumento
combinado no puede exceder el 5% mas la inflacién o 10%, lo que sea menor. Para los
contratos de alquiler con un plazo fijo (es decir, 6 meses, 1 afio, 2 afios, etc.), el
propietario no puede aumentar el alquiler durante el plazo de alquiler a menos que el
contrato de alquiler permita dichos aumentos. El alquiler puede aumentar si el contrato
de alquiler se renueva.

Para contratos de alquiler con plazos periddicos (p. €j., semana a semana o0 mes a
mes), el arrendador puede aumentar el alquiler del inquilino, pero si la propiedad esta
sujeta al limite de alquiler estatal, el propietario debe dar al inquilino, con al menos 30
dias de anticipacién una notificacién escrita sobre el aumento, y no puede aumentar el
alquiler mas de dos veces en un periodo de 12 meses. Si la propiedad esta exenta del
limite de alquiler estatal y no se aplican ordenanzas locales de estabilizacién de alquiler,
el arrendador debe proporcionar al inquilino un aviso con 30 dias de antelacion (si el
aumento de alquiler es del diez por ciento o menos) o con 90 dias de antelacién por
escrito (si el aumento del alquiler es mas del diez por ciento). En estas circunstancias,
no hay limite en la cantidad de veces que el arrendador puede aumentar el alquiler,
excepto cuando se requiere el aviso previo por escrito, y los aumentos no pueden ser
represalias ni discriminatorios. El niUmero real de dias de anticipacion del aviso
dependera de la cantidad que el arrendador aumente el alquiler. El aviso por escrito
debe informarle cuanto aumentara el alquiler y cuando entrara en vigencia el aumento.

Para arrendamientos periodicos, su arrendador debe darle aviso con al menos 30
dias de anticipacion si el incremento del alquiler es el diez por ciento o menos del
alquiler que se le cobré en cualquier momento durante los 12 meses anteriores a que el
aumento de alquiler entre en vigencia. Su arrendador debe darle aviso con al menos 90
dias de anticipacién si el aumento del alquiler es mayor que diez por ciento del alquiler
cobrado en cualquier momento durante los 12 meses anteriores a la entrada en vigor
del aumento de alquiler.154 Para las propiedades que estan sujetas a la Ley de
Proteccion del Inquilino, se prohibe un aumento de alquiler superior al 10%, por lo que
el aumento para una parte significativa del mercado de alquiler solo requerira una
anticipacion de 30 dias.

Para calcular el porcentaje del incremento del alquiler se necesita saber la renta mas
baja que su arrendador le cobré durante los 12 meses anteriores, y el total combinado
del nuevo aumento y de cualquier otro aumento durante ese periodo.

Ejemplo para cuando se requiere una notificacion con anticipaciéon de 30
dias: Suponga que su alquiler ha sido de $3.000 por mes desde junio del afio pasado.
Su arrendador quiere aumentar su alquiler en $150, a $3150, a partir del 1 de junio.

o Codigo Civil § 827 (b). Se aplican periodos de notificacion mas largos si asi lo requieren, por ejemplo, el estatuto,
reglamento o contrato. (Codigo civil § 827 (c)). Si un incremento de alquiler propuesto es causado por un cambio
en los ingresos del inquilino o composicién familiar, segiin lo determine la recertificacion de la autoridad de
vivienda local, se debe proporcionar un aviso previo por escrito de 30 dias por el aumento. (Codigo Civil § 827 (b)

() (B)).
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Aqui se explica como calcular el porcentaje del aumento de alquiler y la anticipacion del
aviso que el arrendador debe cumplir:

Primero, calcule el porcentaje de aumento en el alquiler dividiendo el monto
del aumento propuesto, para el alquiler mas bajo cobrado en los ultimos 12 meses.
Esto es:

_150
3000 = 5%

El incremento del alquiler actual ($150) no excede el diez por ciento del
alquiler méas bajo cobrado en los Ultimos 12 meses ($3.000). Por lo tanto, su
arrendador debe darle al menos 30 dias de anticipacion en el aviso previo por
escrito del aumento del alquiler.

El requerimiento de 30 dias de anticipacién para notificar se aplica a cualquier
incremento de alquiler del 10% o menos, independientemente de si su unidad de
alquiler esta sujeta al limite estatal de alquiler o si esta exenta del limite estatal de

. 155
alquiler.

Ejemplo para cuando se requiere una notificacion con anticipaciéon de 90 dias:
Suponga que vive en una propiedad que esta exenta del limite de alquiler de la Ley de
Proteccién del Inquilino (por ejemplo, una unidad de alquiler que se construy6 en los
ultimos 15 anos), por lo que a su arrendador se le permite aumentar su alquiler en mas
del 10%. Suponga que su alquiler fue de $2.500 el 1 de junio pasado y que su
arrendador aumenté su alquiler en $250, a $2.750, en noviembre pasado. Su
arrendador quiere aumentar su alquiler nuevamente en $250 el 1 de junio a $3.000 por
mes. Aqui se explica como calcular el porcentaje del aumento de alquiler y la
anticipacion del aviso que el arrendador debe cumplir:

El porcentaje de aumento en el alquiler debe calcularse sumando todos los
aumentos de alquiler realizados en los 12 meses anteriores a la fecha de vigencia del
aumento, el 1 de junio. El aumento de alquiler combinado es:

250
+ 250
$500

El porcentaje de aumento se calcula utilizando el alquiler mas bajo cobrado
durante los 12 meses anteriores. El alquiler mas bajo cobrado fue de $2,500. El
porcentaje de aumento es igual a:

500
2500 =20%

Dado que el aumento es superior al 10%, el arrendador debe natificarle con al

menos 90 dias de anticipacion.

Un arrendador debe notificar por escrito con la debida anticipacién del aumento de
alquiler y el aumento no puede ser retaliativo (consulte la pagina 140). Si la unidad de
alquiler esta sujeta a estabilizacion de alquiler por una ordenanza local en lugar de la
Ley de Proteccion del Inquilino, la ordenanza local puede imponer limites de alquiler

% Codigo Civil §§ 1947.12 (e), 827 (b) (2).
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mas estrictos y requisitos adicionales para el propietario.

Los aumentos de alquiler para viviendas subsidiadas por el gobierno generalmente
estan restringidos. Si un inquilino vive en una vivienda subvencionada por el gobierno,
el inquilino debe consultar con la autoridad de vivienda publica local, agencia de
asesoria de vivienda, organizacion de asistencia legal, programa de inquilino-duefio o
consultoria de vivienda para averiguar si existen restricciones a los aumentos de
alquiler.

Aumento del alquiler; aviso y fecha de vigencia

El aviso de un arrendador acerca del aumento de alquiler debe ser por escrito. El
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arrendador puede entregarle una copia del aviso personalmente. — En este caso, el
aumento de alquiler entra en vigor en 30 o0 90 dias, como se acaba de explicar.

El arrendador también puede enviarle un aviso de incremento de alquiler por correo
de primera clase. En este caso, el propietario debe enviarle por correo una copia del
aviso, con el franqueo correcto, dirigido a usted en la unidad de alquiler. El arrendador
debe darle un aviso del aumento de alquiler con anticipacion adicional de cinco dias, si
el propietario envia el aviso por correo y el lugar de envio es dentro de California. El
periodo de notificacién puede ser mas largo si la notificacion se envia por correo desde
fuera de California (10 dias) o desde fuera de los Estados Unidos (20 dias). Por lo tanto,
si el aviso se envia por correo desde California, el arrendador tendra que avisarle con al
menos 35 dias de anticipacién a partir de la fecha de envio si el aumento del alquiler es
del diez por ciento o menos. Si el aumento del alquiler es superior al diez por ciento, el
arrendador tendria que avisarle con al menos 95 dias de anticipacion a partir de la fecha
de envio.””’

Ejemplo de aumento de alquiler

La mayoria de los avisos de aumento de alquiler declara que el aumento entrara en
vigor al comienzo del proximo periodo de alquiler. Por ejemplo, un arrendador que
desea aumentar el alquiler en un 5% en un alquiler mes a mes, efectivo el 1 de octubre,
debe asegurarse de que el aviso del aumento se entregue al inquilino personalmente
antes del 1 de septiembre o enviado por correo al inquilino para el 27 de agosto. Sin
embargo, el propietario puede hacer efectivo el aumento en cualquier momento del mes
si se da el aviso anticipado adecuado.

Si el aumento de la renta entra en vigencia a la mitad del periodo de alquiler, el
arrendador tiene derecho a recibir el aumento de alquiler solo durante la ultima mitad
del periodo de alquiler. Por ejempilo:

e Periodo de alquiler: mes a mes, desde el primero hasta el ultimo dia del mes.
e Renta: $2.500 por mes.

¢ Aumento del alquiler: $125 (de $2.500 a $2.625) por mes (un aumento del cinco por
ciento).

1 Codigo Civil § 827 (b) (1) (A).
7 Codigo Civil § 827 (b) (1) (B) (2), (3).
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e Fecha en que el aviso de aumento del alquiler se entrega al inquilino personalmente:
17 de marzo (es decir, a mediados de mes).

¢ Fecha mas temprana en que el aumento del alquiler puede tener efecto: 16 de abril.

Si el arrendador entrega el aviso el 17 de marzo, el aumento entra en vigencia 30
dias después, el 16 de abril. El arrendador tiene derecho al aumento de la renta a partir
del 16 de abril. El 1 de abril, el inquilino pagaria $1.250 por la primera quincena de abril
(es decir, 15 dias al alquiler anterior de $2.500, del 1 al 15 de abril), mas $1.312,50 por
la Ultima quincena de abril (es decir, 15 dias al nuevo alquiler de $2.625, del 16 al 30 de
abril). El alquiler total para abril que vence el 1 de abril seria de $2.562,50. Mirandolo de
otra manera, el arrendador tiene derecho a solo la mitad del aumento en el alquiler
durante abril, ya que el aviso de aumento del alquiler entré en vigor a mediados de mes.

Por supuesto, el arrendador podria entregar un aviso de aumento de alquiler el 17 de
marzo que establece que el aumento de alquiler entra en vigencia el 1 de mayo. En ese
caso, el inquilino pagaria $2.500 de alquiler el 1 de abril y $2.625 de alquiler el 1 de
mayo.

¢CUANDO PUEDE INGRESAR EL ARRENDADOR A LA UNIDAD DE ALQUILER?

La ley de California establece que un propietario puede entrar en una unidad de
alquiler solo por ciertas razones especificas. El arrendador no tiene derecho a ingresar
para realizar una inspeccion general. Solo los siguientes motivos de ingreso estan
permitidos:

¢ En una emergencia.
e Cuando el inquilino ha entregado o abandonado la unidad de alquiler.

e Para realizar las reparaciones, decoraciones, alteraciones, u otras mejoras
necesarias o acordadas, o el suministro de servicios necesarios o acordados.

e Para mostrar la unidad de alquiler a posibles inquilinos, compradores o
prestamistas, para proporcionar entrada a los contratistas o trabajadores que deben
realizar trabajos en la unidad, o para realizar una inspeccion inicial solicitada por
el inquilino antes del final del arrendamiento (consulte las secciones relativas a la
Inspeccion inicial, paginas 96-99).
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¢ Siuna orden judicial permite al arrendador entrar.

e Para instalar, reparar, reemplazar, mantener o leer la submedicion del servicio de
159
agua.

. . 160
e Para inspeccionar balcones o terrazas elevadas.

. . . . . . 161
e Para inspeccionar un area donde el residente se dedica a la agricultura personal.

% Codigo Civil § 1954 (a) (4).

' Codigo Civil § 1954.201.

10 Codigo de Salud y Seguridad § 17973.
1 Codigo Civil § 1840.10.

60



P 162
e Para reparar, probar y/o mantener detector de humo o de monéxido de carbono.

¢ Si el inquilino tiene una cama de agua, para inspeccionar la instalacién de la cama
de agua una vez finalizada la instalacion y, posteriormente, periédicamente para
. .y . 163
asegurar que la instalacion cumpla con los requisitos de la ley.

El arrendador o el agente del arrendador debe darle al inquilino razonable aviso
previo por escrito antes de ingresar a la unidad y solo puede ingresar durante el horario
habil normal (generalmente, de 8 am a 5 pm los siete dias de la semana). El aviso debe

. . . N 164 A.
indicar la fecha, hora aproximada y propdsito de la entrada. =~ Sin embargo, no se
requiere notificacion previa por escrito bajo ninguna de las siguientes circunstancias:

e Para responder a una emergencia.
¢ Elinquilino se mudé de la unidad de alquiler o la abandond.
e Elinquilino esta presente y consiente la entrada en el momento de la entrada.

e Elinquilino y el propietario acordaron que el arrendador hara las reparaciones o
suministrara servicios, y acordaron oralmente que el arrendador puede entrar para
hacer las reparaciones o suministrar los servicios. El contrato debe incluir la fecha y
hora aproximada de entrada, que debe ser dentro de una semana del contrato

165
oral.

El arrendador o el agente puede usar cualquiera de los siguientes métodos para darle
al inquilino una notificacion escrita de intencion de ingresar a la unidad:

e Entregar personalmente el aviso al inquilino; o

e Dejar el aviso en la unidad de alquiler con una persona de edad y discrecion
adecuadas (por ejemplo, un comparero o un miembro adolescente del hogar del
inquilino); o

¢ Dejar el aviso en la puerta de la entrada habitual de la unidad, o cerca o debajo de
ella, de tal manera que sea probable que se encuentre; o
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e Enviar el aviso por correo al inquilino.

En ausencia de evidencia por el contrario, la ley considera la notificacion escrita con
24 horas de anticipacién como razonable en la mayoria de las situaciones.

Si el aviso se envia por correo al inquilino, al menos seis dias antes de la entrada
prevista se presume que es razonable, en la mayoria de situaciones."”’ El inquilino
puede consentir una anticipacién de aviso mas corta y la entrada en horarios distintos
del horario comercial normal.

' Codigo de Salud y Seguridad §§ 13113 y 17926.1.
' Codigo Civil § 1940.5 ().

' Codigo Civil § 1954 (b), (d) (1).

' Codigo Civil § 1954 (d), (e).

1% Codigo Civil § 1954 (d) (1).

7 Codigo Civil § 1954 (d) (1).
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Se aplican reglas especiales si el propésito de la entrada es mostrar la unidad de
alquiler a un comprador. En ese caso, el arrendador o el agente del propietario puede
darle al inquilino la notificacién oralmente, ya sea en persona o por teléfono. En
ausencia de evidencia en contrario, la ley considera un preaviso de 24 horas como
razonable en la mayoria de las situaciones. Sin embargo, antes de que se pueda dar un
aviso oral, el propietario o agente debe notificar primero al inquilino por escrito de que la
unidad de alquiler esta a la venta y que el propietario o agente podria comunicarse con
el inquilino oralmente para arreglar la visita para mostrar la unidad de alquiler. Este
aviso por escrito debe entregarse al inquilino dentro de los 120 dias siguientes a la
notificacion oral. El aviso oral debe indicar la fecha, la hora aproximada y el propdsito de
la entrada.'® El arrendador o el agente pueden ingresar solo durante el horario laboral
normal (generalmente entre las 8 am y las 5 pm los siete dias de la semana), a menos
que el inquilino consienta la entrada en otro momento."® Cuando el arrendador o el
agente ingrese a la unidad de alquiler de conformidad con un aviso oral, debe dejar
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evidencia escrita de la entrada, como una tarjeta de presentacion.

El arrendador no puede abusar del derecho de acceso permitido por estas reglas, ni

. . . 171
usar este derecho de acceso para acosar (molestar repetidamente) al inquilino.
Ademas, la ley prohibe al propietario violar de manera significativa e intencional estas

. . . . o 172
reglas de acceso en un intento de influir al inquilino para que salga.

Si su arrendador viola estas reglas de acceso, hable con el arrendador sobre sus
inquietudes. Si eso no logra detener la mala conducta del propietario, envie al
propietario una carta formal pidiéndole que estrictamente observe las reglas de acceso
indicadas anteriormente y conserve una copia de la carta para sus registros. Si el
propietario continua violando estas reglas, puede hablar con un abogado o una
organizaciéon de ayuda legal, o presentar una demanda en un Tribunal de reclamos
menores para recuperar los dafios que sufrié debido a la mala conducta del propietario.
Si la violacion por parte del propietario de estas reglas fue significativa e intencional, y el
propésito del propietario era influirle para que se mude de la unidad de alquiler, usted
puede demandar al arrendador en la corte de reclamos menores por una multa civil de

hasta $2.000 por cada infraccion.'”

SUBARRENDAMIENTOS Y CESIONES

A veces, un inquilino con contrato de alquiler puede que necesite mudarse antes de
que termine el plazo, o puede necesitar ayuda para pagar el alquiler. En estas
situaciones, el inquilino puede querer subarrendar la unidad de alquiler o ceder el
contrato de alquiler a otro inquilino. El inquilino puede subarrendar la unidad de alquiler
o ceder el contrato de alquiler a no ser que las condiciones del contrato de alquiler
excluyan al inquilino de hacerlo sin el consentimiento previo del arrendador.

o8 Codigo Civil § 1954 (d) (2); Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, § 3.3 (Cont. Ed. Bar 2016).

Codigo Civil § 1954 (b).
Codigo Civil § 1954 (d) (2).
Codigo Civil § 1954 (c).

' Codigo Civil § 1940.2 (a) (4).
Codigo Civil § 1940.2 (b).
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Subarrendamientos

Un subarriendo es un contrato de alquiler separado entre el inquilino original y un
nuevo inquilino quien se muda temporalmente (por ejemplo, durante el verano), o quién
se muda con el inquilino original y comparte el alquiler. El nuevo inquilino se denomina
subarrendatario.

Con un subarriendo, el contrato entre el inquilino original y el propietario permanece
en plena vigencia y efecto. El inquilino original sigue siendo responsable de pagar el
alquiler al arrendador, y funciona como arrendador para el subarrendatario. Cualquier
contrato de subarrendamiento entre un inquilino y un subarrendatario debe hacerse por
escrito para evitar disputas.

Muchos contratos de alquiler contienen una disposicion que prohibe (impide) a los
inquilinos subarrendar o ceder unidades de alquiler. Este tipo de disposicion permite al
arrendador controlar quién alquila la unidad de alquiler. Si su contrato de alquiler
prohibe los subarrendamientos o cesiones, debe obtener el permiso del propietario
antes de subarrendar o ceder la unidad de alquiler.

Incluso si su contrato de alquiler no contiene una disposicién que le prohiba
subarrendar o ceder, es aconsejable tratar sus planes con el propietario por adelantado.
Subarrendamientos y cesiones por lo general, no funcionan bien a menos que todos
hayan acordado por adelantado y por escrito. Una disposicion del contrato de
arrendamiento que requiere el consentimiento del propietario para ceder o subarrendar,
pero no proporciona un estandar para dar o negar el consentimiento, se interpreta que
contiene un estandar implicito de que dicho consentimiento no sera denegado
injustificadamente. "

Podria utilizar un subarrendamiento en dos situaciones. En la primera situacion, es
posible que tenga un apartamento mas grande o casa de lo que necesita y es posible
que desee ayuda para pagar el alquiler. Por lo tanto, desea alquilar una habitacion a
alguien. En la segunda situacién, es posible que desee dejar la unidad de alquiler
durante un periodo determinado y volver a él mas tarde. Por ejemplo, puede ser un
estudiante universitario que abandona el area del campus durante el verano y regresa
en el otofio. Es posible que desee subarrendar a un subarrendatario que aceptara
utilizar la unidad de alquiler solo durante un periodo de tiempo determinado.

En un contrato de subarrendamiento, el subarrendatario acepta hacer los pagos a
usted, no al propietario. El subarrendador no tiene ninguna responsabilidad directa con
el propietario, solo con usted. Generalmente, el subarrendatario no deberia recibir
mayores derechos de los que usted tiene como inquilino original. Hacerlo podria crear
un conflicto con sus condiciones y obligaciones bajo su contrato de alquiler. Por
ejemplo, si tiene un contrato de arrendamiento mes a mes, usted no debe prometerle al
subarrendatario un plazo fijo. Si su contrato de alquiler no le permite tener una mascota,
entonces el subarrendatario no puede tener una mascota, ya que crea una violacion de
su contrato con el propietario.

En cualquier situacién de subarrendamiento, es esencial que tanto usted como el

" Codigo Civil § 1995.260.
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subinquilino tengan una comprension clara de sus obligaciones. Para ayudar a evitar
disputas entre usted y el subarrendatario, este entendimiento debe expresarse en forma
de contrato de subarrendamiento por escrito que firman usted y el subarrendatario.

El contrato de subarrendamiento debe cubrir aspectos como el monto y la fecha de
vencimiento del alquiler, dénde el subarrendatario va a enviar el alquiler, quién se
encarga de pagar los servicios publicos (por lo general, gas, electricidad, agua, basura 'y
teléfono), las fechas de inicio y finalizacion del contrato, una lista de todas las
posesiones que va a dejar en la unidad de alquiler y cualquier condicion del cuidado y
uso de la unidad de alquiler y sus posesiones. También es importante que el contrato de
subarriendo sea consistente con el contrato de alquiler, para que sus obligaciones bajo
el contrato de alquiler sean completamente cumplidas por el subarrendatario
(asumiendo que eso es lo que usted y el subarrendatario han acordado).

Cesiones

Una cesion es una transferencia de sus derechos como inquilino a alguien mas.
Puede usar una cesion si tiene un contrato de alquiler por un afio y necesita mudarse
permanentemente antes de que finalice el periodo. Como un subarrendamiento, una
cesidén es un contrato entre el inquilino original y el nuevo inquilino (no el propietario).

Sin embargo, una cesion difiere de un subarrendamiento de una manera importante.
Si el nuevo inquilino acepta la cesion, el nuevo inquilino es directamente responsable
ante el propietario por el pago del alquiler, por dafio a la unidad de alquiler, y asi
sucesivamente. Sin embargo, una cesion no libera al inquilino original de sus
obligaciones legales ante el arrendador a menos que el arrendador explicitamente libere
el inquilino original de sus obligaciones. Si el nuevo inquilino no paga el alquiler, o dafa
la unidad de alquiler, el inquilino original (a menos que el propietario lo libere de sus
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obligaciones) sigue siendo legalmente responsable ante el propietario.

Para que el inquilino original sea liberado de sus obligaciones bajo el contrato de
alquiler original, el arrendador, el inquilino original, y el nuevo inquilino deben, todos,
estar de acuerdo en que el nuevo inquilino sera el dnico responsable ante el arrendador
bajo la cesion. Este acuerdo se llama una novacion, y debe estar por escrito.

Alquileres a corto plazo

Es importante comprender que la mayoria de los contratos de alquiler también le
prohiben usar su unidad como alquiler a corto plazo, tal como alquilar la unidad a través
de sitios web como AirBnB y VRBO. Muchas leyes locales también prohiben que las
unidades de alquiler sean alquiladas de esta manera y acarrean fuertes multas por
violar la ley.

Recuerde: Incluso si el propietario acepta un subarrendamiento o una cesion, el
inquilino original sigue siendo responsable de la unidad de alquiler a no ser que haya un
contrato escrito (una novacién) que indique lo contrario. Por esta razén, piense con
mucho cuidado a quién considera subarrendar o ceder su unidad de alquiler.

7% Codigo Civil § 822.
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AFRONTANDO PROBLEMAS

Todos los inquilinos tienen derecho a una unidad de alquiler segura. La mayoria de
las relaciones entre propietarios e inquilinos se desarrollan sin contratiempos. Sin
embargo, a veces surgen problemas. Por ejemplo, ¢ qué pasa si el horno de la unidad
de alquiler se apaga en medio del invierno? ; Qué pasa si el arrendador vende el edificio
o decide convertirlo en condominios? Esta seccién analiza estos y otros posibles
problemas y cuestiones que pueden surgir en la relacién entre el propietario y el
inquilino.

REPARACIONES Y HABITABILIDAD

Una unidad de alquiler debe ser apta para vivir; es decir, debe ser habitable. En
términos legales, "habitable" significa que la unidad de alquiler es apta para ser
ocupada por seres humanos y que cumple sustancialmente con los cédigos de
construccion y salud estatales y locales que afectan materialmente la salud y seguridad

. . 176
de los inquilinos.

La ley de California hace que los propietarios e inquilinos sean responsables de
ciertos tipos de reparaciones, aunque los propietarios son, en ultima instancia,
legalmente responsables de garantizar que sus unidades de alquiler sean habitables.

Responsabilidad del propietario en cuanto a reparaciones

Antes de alquilar una unidad de alquiler a un inquilino, el propietario debe hacer que
la unidad sea apta para vivir o habitable. Ademas, mientras la unidad se encuentra
alquilada, el propietario debe reparar los problemas que hagan que la unidad de alquiler
no sea apta para vivir o sea inhabitable.

El propietario tiene el deber de reparar debido a un caso de la Corte Suprema de
California, llamado Green v. Corte Superior,177 que sostuvo que todos los
arrendamientos residenciales y los contratos de alquiler contienen una garantia
implicita de habitabilidad. Bajo la "garantia implicita de habitabilidad", el propietario es
legalmente responsable de reparar las condiciones que afectan seriamente la
habitabilidad de la unidad de anuiIer.178 Es decir, el propietario debe reparar los
defectos sustanciales en la unidad de alquiler y las fallas sustanciales para cumplir con
los cédigos de construccion y salud estatales y locales.’”’ Sin embargo, el propietario no
es responsable bajo la garantia implicita de habitabilidad de reparar los dafios que

" Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616, 637-638. Codigo Civil §§ 1941, 1941.1.

Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616.
Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616; y Hinson v. Delis (1972) 26 Cal.App.3d 62.
’ Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616, 637-638

177

178
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fueron causados por el inquilino o la familia de este, invitados 0 mascotas del mismo.
Generalmente, el propietario también debe encargarse del trabajo de mantenimiento
. . . . 181
qgue es necesario para mantener la unidad de alquiler habitable. ~ EIl contrato de
arrendamiento suele determinar si el propietario o el inquilino es responsable de hacer
reparaciones menos importantes.

La ley es muy especifica en cuanto a qué tipo de condiciones hacen que una unidad
de alquiler sea inhabitable. Si cree que su arrendador le esta proporcionando una casa
inhabitable, es mejor documentar esas condiciones con fotografias o solicitudes de
reparacion por escrito con descripciones, asi como la fecha del problema y durante
cuanto tiempo ha estado ocurriendo. Todo esto se analiza en las paginas siguientes.

Responsabilidad del inquilino en cuanto a reparaciones

Los inquilinos estan obligados por ley a cuidar razonablemente sus unidades de
alquiler, asi como las areas comunes como pasillos y areas exteriores. Los inquilinos
deben procurar mantener esas areas limpias y sin dafios. Los inquilinos también son
responsables de reparar todos los dafios que resulten de su negligencia o abuso y de
reparar los danos causados por cualquier persona de la que sean responsables, como
familiares, invitados o mascotas. - Las responsabilidades de los inquilinos por el
cuidado y la reparacion de la unidad de alquiler se analizan en detalle en las paginas
89-91.

Condiciones que hacen una unidad de alquiler legalmente inhabitable

Hay muchos tipos de defectos que pueden hacer que una unidad de alquiler sea
inhabitable. La garantia implicita de habitabilidad, que se aplica a cada arrendamiento
residencial en California, requiere que los propietarios mantengan sus unidades de
alquiler en condiciones adecuadas para la "ocupacion de seres humanos".'® Ademas,
la unidad de alquiler debe "cumplir sustancialmente" con los estandares del cédigo de
construccién y vivienda que afectan principalmente la salud y seguridad de los
inquilinos.184

Una unidad de alquiler puede considerarse inhabitable si contiene una amenaza de
plomo que pone en peligro a los ocupantes o al publico, o es un edificio de calidad
inferior debido, por ejemplo, a un peligro estructural, un saneamiento inadecuado o un
perjuicio que pone en peligro la salud, vida, seguridad, propiedad o bienestar de los
ocupantes o del leinco.185

Una vivienda también puede considerarse inhabitable si carece sustancialmente de
. . 186
alguno de los siguientes elementos:

™ Codigo Civil §§ 1929, 1941.2.

Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616.
Codigo Civil §§ 1929, 1941.2.
Codigo Civil § 1941.
o Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616.
? Codigo Civil § 1941.1(a); Codigo de Salud y Seguridad §§ 17920.3, 17920.10.

% Codigo Civil § 1941.1.
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183

18.
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e Impermeabilizacion eficaz y proteccion contra elementos meteoroldgicos del techo y
las paredes exteriores, incluidas las ventanas y puertas intactas.

¢ Instalaciones de fontaneria en buen estado de funcionamiento, incluida agua
corriente fria y caliente, conectadas a un sistema de alcantarillado.

¢ Instalaciones de gas en buen estado de funcionamiento.
¢ Instalaciones de calefaccion en buen estado de funcionamiento.

e Un sistema eléctrico, incluida la iluminacion, el cableado y el equipo, en buen estado
de funcionamiento.

e Edificios, terrenos y pertenencias (por ejemplo, un jardin o un garaje separado)
limpios e higiénicos, libres de escombros, suciedad, basura, desperdicios, roedores
y alimafas al inicio del arrendamiento y areas bajo el control del propietario durante
el arrendamiento.

¢ Recipientes de basura adecuados y en buen estado.
* Pisos, escaleras y barandas en buen estado.

Ademas de estos requisitos, cada unidad de alquiler debe tener todo lo siguiente:

e Un inodoro, lavabo y bafiera o ducha que funcionan. El inodoro y la bafiera o ducha
deben estar en una habitacién que esté ventilada y permita la privacidad.

¢ lluminacién natural en todas las estancias a través de ventanas o claraboyas. Las
ventanas de cada habitacion deben poder abrirse al menos hasta la mitad para la
ventilacion, a menos que un ventilador proporcione ventilacion mecanica.

e Salidas contra incendios o de emergencia seguras que conducen a una calle o
pasillo. Las escaleras, pasillos y salidas deben mantenerse libres de basura. Las

areas de almacenamiento, los garajes y los so6tanos deben mantenerse libres de
. . 187
materiales combustibles.
e Cerraduras de pestillo operables en las puertas de entrada principales de las

unidades de alquiler y dispositivos de seguridad o cerraduras operables en las
188
ventanas.

¢ Detectores de humo que funcionen y cumplan con los requisitos de los codigos
aplicables en todos los dormitorios y otras areas designadas de unidades de
alquiler, excepto en viviendas prefabricadas, como una casa movil. Los complejos
de apartamentos también deben tener detectores de humo en las escaleras
comunes. ' Ademas, cualquier unidad de alquiler que incluya electrodomésticos
(calentador de agua, calefactor, estufa, chimenea, etc.) que utilice 'combustibles

7 Codigo de Salud y Seguridad §§ 17910-17998.3; Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book:
Rights and Responsibilities, 18th Ed., pagina 204 (NOLO Press 2019).

e Codigo Civil § 1941.3. Consulte esta seccion para obtener detalles adicionales y exenciones. Los recursos para la
violacion de estos requisitos se enumeran en el Codigo Civil § 1941.3(c). California Practice Guide, Landlord-
Tenant, Parrafos 3:21.5-3:21.7 (Rutter Group 2019).

"™ Cédigo de Salud y Seguridad § 13113.7.
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fésiles' (gas natural, propano, fueldleo, etc.), o que tenga un garaje adjunto, debe
tener detectores de mondxido de carbono en funcionamiento que cumplan con los

requisitos del cédigo aplicable.190

e Un buzdn de correo con cerradura para cada unidad. El buzén de correo debe
cumplir con los estandares del Servicio Postal de los Estados Unidos para buzones

. . 191
de correo de alojamientos en apartamentos.

¢ Interruptores de toma de tierra para piscinas y protecciones antisuccidn para
piscinas infantiles en complejos de apartamentos y otros entornos residenciales

. . . i 192
(pero no residencias unifamiliares).

La garantia implicita de habitabilidad no se viola simplemente porque la unidad de
alquiler no se encuentre en perfectas condiciones desde el punto de vista estético.
Tampoco se viola la garantia implicita de habitabilidad si existen infracciones menores

T .o , . e 193
al codigo de vivienda que, por si solas, no afectan a la habitabilidad.

Si bien es responsabilidad del propietario instalar y mantener el cableado interior de
una toma de teléfono, no esta claro si el hecho de que el propietario no lo haga

constituye una infraccion de la garantia implicita de habitabilidad.'**

Hay dos formas adicionales en las que se puede violar la garantia implicita de
habitabilidad. La primera es la presencia de condiciones de moho en la unidad de
alquiler de las que el propietario tiene conocimiento y que afectan a la habitabilidad de
la unidad o a la salud y seguridad de los inquilinos. El inquilino debe notificar a su
arrendador si se da cuenta de la intrusidén de agua o sospecha de la presencia de moho.
Desde el 1 de enero de 2016, el crecimiento visible de hongos, segun lo determine un
oficial de salud o un oficial de cumplimiento del cédigo, que se considere que no es
superficial, como el moho, puede ser una condicion deficiente.'” La segunda se deriva
de una ley que impone obligaciones al propietario a quien un funcionario de salud local
le notifique que la propiedad esta contaminada con metanfetamina (consulte las paginas
35-36). Un inquilino dafado por este tipo de contaminacién documentada puede

reclamar un incumplimiento de la garantia implicita de habitabilidad. '®

Limitaciones en el deber del propietario de mantener la unidad de alquiler
habitable

Incluso si una unidad de alquiler es inhabitable debido a una de las condiciones
enumeradas anteriormente, es posible que el propietario no tenga la obligacién legal de
reparar dicha condicion si el inquilino no ha cumplido con sus propias

" Codigo de Salud y Seguridad §§ 17926, 17926.1.

Codigo de Salud y Seguridad § 17958.3; Codigo Civil § 1941.1(a)(9).
Coédigo de Salud y Seguridad §§ 116049.1(b)(1), 116064(c).
Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616, 637-638; Hinson v. Delis (1972) 26 Cal.App.3d 62, 70.

Codigo Civil § 1941.4; Cédigo de Servicios Publicos § 788; California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo
3:21.10 (Rutter Group 2019).

Codigo de Salud y Seguridad § 17920.3(a)(13).

Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, § 3.11B (Cont. Ed. Bar 2016); Cédigo de Salud y Seguridad
§§ 25400.10-25400.47.
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responsabilidades.

Ademas de exigir generalmente al inquilino que cuide razonablemente la unidad de
alquiler y las areas comunes (consulte la pagina 65), la ley enumera las cosas
especificas que un inquilino debe hacer para mantener la unidad de alquiler habitable.

Los inquilinos deben hacer todo lo siguiente:

¢ Mantener las instalaciones "tan limpias e higiénicas como lo permita la condicion de
las mismas".

e Use y opere correctamente los accesorios de gas, electricidad y fontaneria.
(Ejemplos de uso inadecuado incluyen sobrecargar los enchufes eléctricos, tirar
objetos extranos grandes por el inodoro o permitir que se ensucie cualquier
accesorio de gas, eléctrico o de fontaneria).

¢ Deseche los desperdicios y la basura de manera limpia y sanitaria. Sin embargo, un
propietario puede acordar por escrito limpiar la unidad de alquiler y tirar la basura.®’

¢ No destruir, dafiar o alterar las instalaciones, ni permitir que nadie mas lo haga.

¢ No quitar ninguna parte de la estructura, unidad de vivienda, instalaciones, equipo o
accesorios, ni permitir que nadie mas lo haga.

e Utilizar las instalaciones como un lugar para vivir y utilizar las habitaciones para los
fines previstos. Por ejemplo, el dormitorio debe usarse como dormitorio y no como
. 198
cocina.

¢ Notifique al propietario cuando las cerraduras de pestillo y las cerraduras de las

. s . . 199 .
ventanas o los dispositivos de seguridad no funcionen correctamente, = y notifique
al propietario o al administrador si el inquilino se da cuenta de un sistema

. . .y Lo 200
inoperativo de deteccion de humo o monéxido de carbono.

Sin embargo, un propietario puede acordar por escrito limpiar la unidad de alquiler y
tirar la basura.””"

Incluso si un inquilino viola estos requisitos, de alguna manera menor, el propietario
sigue siendo responsable de proporcionar una vivienda habitable y puede ser
procesado por violar las normas del codigo de vivienda. Si el inquilino no cumple con
una de estas condiciones requeridas y la falla del inquilino ha causado sustancialmente
que ocurra una condicién inhabitable o ha interferido sustancialmente con la capacidad
del propietario para reparar la condicion, el propietario no tiene que reparar dicha

. .. 202 . e . . . .
condicién " y el inquilino no puede retener el alquiler hasta que él mismo solucione su

" Codigo Civil § 1941.2(b).

Codigo Civil § 1941.2(a)(5).
Cédigo Civil § 1941.3(b).
20 Codigo de Salud y Seguridad § 13113.7.

! Codigo Civil § 1941.2(b).

® Codigo Civil § 1941.2(a).
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.. ., 203
propia infraccion.
Responsabilidad con otras clases de reparaciones

En cuanto a reparaciones menos serias, el contrato de alquiler puede requerir que el
inquilino o el propietario arreglen un elemento en particular. Los elementos cubiertos por
dicho acuerdo pueden incluir frigorificos, lavadoras, plazas de aparcamiento o piscinas.
Estos elementos generalmente se consideran "comodidades" y su ausencia no hace
que una unidad de vivienda no sea apta para vivir.

Estos acuerdos de reparacion suelen ser ejecutables de acuerdo con la intencién de
. 204
las partes del contrato de alquiler.

Sin embargo, un inquilino puede tener derecho a un alquiler reducido si el propietario
no proporciona ciertas comodidades que son parte del arrendamiento del inquilino. Una
ordenanza local de control de alquileres puede permitir que un inquilino presente una
peticion para solicitar un alquiler reducido hasta que se restablezcan las comodidades.

Acuerdo del inquilino para realizar reparaciones

El propietario y el inquilino pueden acordar en el contrato de alquiler que el inquilino
realizara algunas de las reparaciones y el mantenimiento a cambio de un alquiler mas
bajo.205 Independientemente de dicho acuerdo, el propietario es responsable de
mantener la propiedad segun lo exigen los codigos de vivienda estatales y locales.?%
Dicho acuerdo debe hacerse de buena fe, es decir, debe haber una reduccion real del
alquiler y el inquilino debe tener la intencién de y poder realizar todas las reparaciones
necesarias. Al negociar el acuerdo, el inquilino debe considerar que quiere tratar de
negociar un limite sobre la cantidad que se le puede exigir que gaste en reparaciones.
Para ser claros, que un inquilino sea responsable de cualquier reparacién relacionada
con la habitabilidad sera el resultado del acuerdo del propio inquilino. El propietario no
puede cambiar unilateralmente los términos de un arrendamiento para transferir la
responsabilidad de estas reparaciones después de la ocupacion inicial por parte del
inquilino.

Independientemente de cualquier acuerdo de este tipo, el propietario es en ultima

instancia responsable de mantener la propiedad segun lo exigen los cédigos de vivienda
207
estatales y locales.

HACER REPARACIONES

Si un inquilino cree que su unidad de alquiler necesita reparaciones y el propietario
es responsable de las reparaciones bajo la garantia implicita de habitabilidad, el
inquilino debe notificar al propietario por escrito y conservar una copia para sus
registros. Dado que las unidades de alquiler suelen ser inversiones comerciales para los
propietarios, la mayoria de los propietarios quieren mantenerlas seguras, limpias,

2% Codigo Civil §§ 1929, 1941.2, y 1942(c); Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights &
Responsibilities, 18th Ed., pdgina 206 (NOLO Press 2019).

20 Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, pagina 30 (NOLO Press 2018).
2% Codigo Civil § 1942.1.

* Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, paginas 30-31 (NOLO Press 2018).

Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, paginas 30-31 (NOLO Press 2018).
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atractivas y en buen estado de conservacion.

Si el dafo o las reparaciones requieren atencién urgente, el inquilino debe notificar al
propietario oralmente (es decir, por teléfono o en persona) y registrar su comunicacion
por escrito inmediatamente después. El inquilino debe describir especificamente los
dafnos o defectos y las reparaciones necesarias. El inquilino debe fechar el escrito y
guardar siempre una copia para demostrar que se dio el aviso y lo que este decia
(consulte las paginas 64-81).

Si el inquilino envia una carta al propietario, gerente o agente, el inquilino?°® debe
intentar enviarla por correo certificado con acuse de recibo solicitado. Enviar la
notificacion por correo certificado no es un requisito legal, pero es una muy buena idea.
El inquilino (0 un amigo) puede entregar personalmente el aviso al propietario,
administrador o agente y pedir un recibo para demostrar que se recibi6 el aviso. El
inquilino siempre debe guardar una copia del aviso y del recibo, o alguna otra evidencia
de que se entrego el aviso (consulte “Notificacion al propietario”, paginas 77-78).

Un arrendador, propietario o gerente puede entrar en la unidad de alquiler para hacer
las reparaciones necesarias o acordadas, pero deben proporcionar al inquilino un Aviso
de Intencion de Entrada por escrito. El propietario debe proporcionar el Aviso al menos
24 horas antes de la entrada.

El propietario también es responsable de cambiar las cerraduras si el inquilino es una
victima de violencia doméstica, agresion sexual o acoso y le proporciona al propietario
una copia de una orden de alejamiento valida (que incluye una orden de salida si el
agresor vive con la victima) o un informe policial que incluya violencia doméstica,
agresion sexual o acoso contra el inquilino que ocurrié en los ultimos 180 dias. El
propietario debe cambiar las cerraduras dentro de las 24 horas posteriores al aviso de la
solicitud del inquilino. Si el propietario no lo hace dentro de las 24 horas posteriores a la
recepcion de la notificacion del inquilino, el inquilino puede cambiar las cerraduras,
incluso si el contrato de arrendamiento se lo prohibe. El inquilino debe cambiar la
cerradura a una imagen y calidad similar a la cerradura original, proporcionar al
propietario un aviso del cambio de cerradura y proporcionar al propietario la nueva llave.
El inquilino puede notificar al propietario que hizo el cambio requerido por si mismo y
deducir el costo de cambiar las cerraduras de su préximo pago de alquiler de la misma
manera que se describe en la seccién del recurso de “reparacion y deduccion” que se
describe en la pagina 70.2%° Si el propietario no realiza las reparaciones solicitadas, y no
tiene una buena razéon para no hacerlo, el inquilino puede disponer de varios recursos,
dependiendo de la gravedad de las reparaciones. Estos recursos se analizan a
continuacién. Cada uno de estos recursos tiene sus propios riesgos y requisitos, por lo
que el inquilino debe usarlos con cuidado.

Independientemente del recurso que utilice un inquilino, siempre es una buena idea

2% Codigo Civil § 1954
2 Codigo Civil §§ 1941.5, 1941.6 y Codigo de Familia §§ 6321 y 6340. El Proyecto de Ley de Vivienda Nacional

cuenta con un paquete informativo sobre cambios de cerraduras, disponible en http://nhlp.org/files/CA-Lock-
Changes-Packet-Advocates-and-Survivors.pdf.
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documentar las condiciones defectuosas con fotografias o videos.
Recurso de “reparaciéon y deducciéon”

El recurso de "reparacion y deduccion” permite al inquilino deducir dinero del
alquiler para pagar la reparacién de los defectos en la unidad de alquiler si las
reparaciones no cuestan mas de un mes de alquiler. ?'% Este recurso cubre condiciones
deficientes que afectan a la salud y seguridad del inquilino y que violan sustancialmente
la garantia implicita de habitabilidad (vea seccién sobre la garantia implicita de
habitabilidad, paginas 64-69).211 Algunos ejemplos podrian ser una fuga en el techo
durante la temporada de lluvias, falta de agua corriente caliente o una fuga de gas.

En la practica, el recurso de reparacién y deduccion le permite al inquilino hacer las
reparaciones necesarias por condiciones graves sin presentar una demanda contra el
propietario. Debido a que este recurso implica tecnicismos legales, se recomienda que
el inquilino hable con un abogado, una organizacion de ayuda legal o una asociacion de
inquilinos antes de continuar.

Los requisitos basicos y los pasos a seguir para usar el recurso de reparacion y
deduccidn son los siguientes:

1. Los defectos deben ser serios y directamente relacionados con la salud y la
seguridad del inquilino.212

2. Las reparaciones no puede costar mas que el alquiler de un mes.

3. Elinquilino no puede usar el recurso de reparacion y deduccion mas de dos veces
en cada periodo de 12 meses.

4. Elinquilino o la familia del inquilino, invitados o mascotas no deben ser los
causantes de los defectos que necesiten ser reparados.

5. Elinquilino debe informar al propietario, ya sea oralmente o por escrito, de las
reparaciones que se necesiten (consulte “Notificacion al propietario”, paginas 77-
78). Se recomienda encarecidamente que sea por escrito. Si notifica al propietario
por escrito, conserve una copia del aviso para sus registros.

6. Elinquilino debe darle al propietario un periodo de tiempo razonable para hacer las
reparaciones necesarias antes de realizar las reparaciones por si mismo.

e ;Qué es un periodo de tiempo razonable? Esto depende de los defectos y los
tipos de reparaciones que se necesiten. La ley generalmente considera que 30
dias son razonables, pero un periodo mas corto puede considerarse razonable,
segun la situacién. Por ejemplo, si la caldera esta rota y hace mucho frio al aire
libre, uno o dos dias pueden considerarse razonables (suponiendo que haya un
técnico de reparacion cualificado disponible dentro de ese periodo de tiempo).

7. Si el propietario no hace las reparaciones dentro de un periodo de tiempo razonable,

2% codigo Civil § 1942.
21 California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 3:114-3:117 (Rutter Group 2019).

2 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18 Ed., pagina 208
(NOLO Press 2019).
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el inquilino puede hacer las reparaciones o contratar a alguien para que las haga. El
inquilino puede deducir del alquiler el costo de las reparaciones cuando sea debido.
El inquilino debe conservar todos los recibos de las reparaciones.

e Se recomienda, pero no es obligatorio por ley, que el inquilino le dé al propietario
una notificacion por escrito que explique por qué el inquilino no ha pagado la
cantidad total del alquiler. El inquilino siempre debe guardar una copia de este
aviso.

Riesgos: Es posible que los defectos no sean lo suficientemente graves como para
justificar el uso del recurso de reparacion y deduccion. En ese caso, el propietario
puede demandar al inquilino para recuperar el dinero deducido del alquiler, o puede
entregar un aviso de 3 dias para pagar el alquiler o renunciar y presentar una accion de
desalojo basada en la falta de pago del alquiler por parte del inquilino. Si el inquilino
dedujo dinero por reparaciones no cubiertas por el recurso, o no le dio al propietario el
aviso previo adecuado o un periodo de tiempo razonable para hacer las reparaciones, el
tribunal puede ordenar al inquilino que pague el alquiler completo a pesar de que el
inquilino pagé por la reparaciones, o puede ordenar que proceda el desalojo. Debido al
riesgo de una demanda, los inquilinos que planean utilizar el recurso de reparacién y
deduccién deben documentar las condiciones defectuosas con fotografias o videos y
guardar copias de las cartas que informan al propietario del problema. Antes de que el
inquilino repare y deduzca, es una buena idea consultar con una organizacion de
asistencia legal, un abogado, una consultoria de vivienda o un programa de inquilinos
para ayudar a determinar si la retencién del alquiler es el recurso apropiado.

El propietario puede intentar rescindir el arrendamiento, aumentar el alquiler, reducir
los servicios o iniciar una accion legal para desalojar al inquilino porque el inquilino
utilizé el recurso de reparacion y deduccion. Estas acciones se conocen como "actos
de represalia” (consulte las paginas 140-144). La ley prohibe las represalias, pero el
propietario aun puede intentar hacerlo. Un inquilino debe comunicarse con una
organizacién de asistencia legal, un abogado, una consultoria de vivienda o un

. o . , . . . 213
programa de inquilinos, si creen que estan siendo objeto de represalias.
El recurso de “abandono”

En lugar de utilizar el recurso de reparacién y deduccion, un inquilino puede
abandonar (mudarse de) una unidad de alquiler seriamente defectuosa. Este recurso se
llama recurso de "abandono". Un inquilino puede usar el recurso de abandono cuando
la reparacion de los defectos superan el valor de un mes de anuiIer,214 pero esto no es
un requisito del recurso. El recurso por abandono tiene la mayoria de los mismos

. , ., ., 215
requisitos y pasos basicos que el recurso de reparacion y deduccion.

Para utilizar el recurso de abandono, la unidad de alquiler debe tener condiciones
deficientes que afecten a la salud y la seguridad del inquilino y que infrinjan seriamente
la garantia implicita de habitabilidad (ver seccion sobre la garantia implicita de

21 Codigo Civil § 1942.5(a).
2 California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 3:124 (Rutter Group 2019).
21 Codigo Civil § 1942.
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habitabilidad, paginas 64-69).216 Si el inquilino usa este recurso correctamente, el
inquilino no es responsable de pagar el alquiler adicional una vez que haya abandonado
la unidad de anuiIer.217

Los requisitos basicos y pasos a seguir para un abandono de la unidad de alquiler
dentro de la legalidad son:

1. Los defectos deben ser serios y directamente relacionados con la salud y la
seguridad del inquilino.218

2. Elinquilino o la familia del inquilino, invitados o mascotas no deben ser los
causantes de los defectos que necesiten ser reparados.

3. Elinquilino debe informar al propietario, ya sea oralmente o por escrito, de las
reparaciones que se necesiten (consulte “Notificacion al propietario”, paginas 77-
78). Se recomienda encarecidamente que sea por escrito. Si notifica al propietario
por escrito, conserve una copia del aviso para sus registros.

4. El inquilino debe darle al propietario un periodo de tiempo razonable para hacer las
reparaciones necesarias.

e ;Qué es un periodo de tiempo razonable? Esto depende de los defectos y los
tipos de reparaciones que se necesiten. La ley generalmente considera que 30
dias son razonables, pero un periodo mas corto puede considerarse razonable,
segun la situacién. Por ejemplo, si las raices de los arboles bloquean el desague
principal del alcantarillado y ninguno de los inodoros o desagues funciona, un
periodo razonable podria ser tan solo de uno o dos dias.

5. Si el propietario no hace las reparaciones dentro de un periodo de tiempo razonable,
el inquilino debe notificar al propietario por escrito de las razones del inquilino para
mudarse y luego mudarse. El inquilino debe devolver todas las llaves de la unidad
de alquiler al propietario. El aviso debe enviarse por correo o entregarse como se
explica en “Notificacion al propietario”, paginas 77-78. El inquilino siempre debe
guardar una copia del aviso.

¢ Se recomienda, pero no es obligatorio por ley, que el inquilino le dé al propietario
una notificacion por escrito de las razones del inquilino para mudarse. La carta
del inquilino puede disuadir al propietario de demandar al inquilino para cobrar
alquiler adicional u otros dafios. Un aviso por escrito también documenta las
razones del inquilino para mudarse, lo que puede ser util en caso de una
demanda posterior. Si es posible, el inquilino debe hacer fotografias o un video
de las condiciones defectuosas o hacer que los funcionarios de salud o de
construccion locales inspeccionen la unidad de alquiler antes de mudarse. Si
termina en un juzgado, sera util un informe de un funcionario local de salud o
construccion que documente la existencia de condiciones deficientes
sustanciales. El inquilino debe guardar una copia del aviso por escrito y

2% California Practice Guide, Landlord-Tenant, Pérrafo 3:126-3:128, (Rutter Group 2019).
217 Codigo Civil § 1942.

2 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed. pagina 212
(NOLO Press 2019).
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cualquier informe de inspeccion, asi como fotografias o videos.

Riesgos: Es posible que los defectos no sean lo suficientemente graves como para
justificar el uso del recurso. En ese caso, el propietario puede demandar al inquilino
para obtener dinero de alquiler. adicional o reclamar dafios. Debido al riesgo de
demanda, los inquilinos que planean utilizar el recurso de abandono deben documentar
las condiciones defectuosas con fotografias o videos y guardar copias de las cartas que
informan al propietario del problema. Antes de que el inquilino abandone la unidad de
alquiler, es una buena idea consultar con una organizacion de asistencia legal, un
abogado, una consultoria de vivienda o un programa de inquilinos para ayudar a
determinar si la retencion del alquiler es el recurso apropiado.

El recurso de “retencién del alquiler”

El inquilino dispone de otra opcion para conseguir que se realicen las reparaciones—
el recurso de “retencion del alquiler”.

Por ley, un inquilino puede retener (dejar de pagar) la totalidad o parte del alquiler si
el propietario no repara los defectos graves que violen la garantia implicita de
habitabilidad (consulte la seccion sobre la garantia implicita de habitabilidad, paginas

64-69).219 Los defectos deben ser sustanciales—deben ser graves que amenacen la
salud o seguridad del inquilino.220

A modo de ejempilo, el tribunal en Green v. Tribunal Superior encontré los siguientes
- . i .y . 221
defectos lo suficientemente graves como para justificar la retencién del alquiler:

¢ Colapso y no reparacion del techo del bano.

¢ Presencia continua de ratas, ratones y cucarachas.

¢ Falta de calefaccion en cuatro de las habitaciones del apartamento.
e Obstrucciones de fontaneria.

e (Cableado expuesto y defectuoso.

¢ Una estufa peligrosa e instalada ilegalmente.

En el caso de Green, todos estos defectos estaban presentes y también hubo
muchas violaciones de los cddigos locales de vivienda y construccion. En otras
situaciones, los defectos que justificarian la retencion del alquiler pueden ser diferentes,
pero los defectos aun tendrian que ser graves y que amenacen la salud o seguridad del
inquilino.

Para probar una violacion de la garantia implicita de habitabilidad, el inquilino
necesitara pruebas de los defectos que requieren reparacion. En el caso de una accién
judicial es util tener fotografias o videos de los defectos que requieran reparaciones,
testigos y copias de cartas que informen al propietario del problema. Al igual que con el

2 Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616.

20 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., paginas 208-
209 (NOLO Press 2019).

2! Green v. Superior Court (1974) 10 Cal.3d 616, 621. Véase Hyatt v. Tedesco (2002) 96 Cal. App.4th Supp. 62, 68
para ejemplos adicionales de defectos sustanciales que violaron la garantia implicita de habitabilidad.
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recurso de abandono, un informe de un funcionario local de salud o construccién que
documente la existencia de condiciones deficientes sustanciales es Util para defender el
uso de este recurso.

Antes de que el inquilino retenga el alquiler, es una buena idea consultar con una
organizacién de asistencia legal, un abogado, una consultoria de vivienda o un
programa de inquilinos para ayudar a determinar si la retencién del alquiler es el recurso
apropiado.

Los requisitos basicos y pasos a seguir para usar el recurso de retencién del alquiler
son:

1. Los defectos o las reparaciones que se necesitan deben ser considerados una
. . . 222
amenaza para la salud o la seguridad del inquilino.

¢ Los defectos deben ser lo suficientemente serios como para hacer que la unidad
de alquiler sea considerada inhabitable. Por ejemplo, véanse los defectos
descritos en el caso Green mas arriba.

2. Elinquilino o la familia del inquilino, invitados o mascotas no deben ser los
causantes de los defectos que necesiten ser reparados.

3. Elinquilino debe informar al propietario, ya sea oralmente o por escrito, de las
reparaciones que se necesiten (consulte “Notificacion al propietario”, paginas 77-
78). Se recomienda encarecidamente que sea por escrito. Si notifica al propietario
por escrito, conserve una copia del aviso para sus registros.

4. Elinquilino debe darle al propietario un periodo de tiempo razonable para hacer las
reparaciones.

e ;Qué es un periodo de tiempo razonable? Esto depende de los defectos y los
tipos de reparaciones que se necesiten. La ley generalmente considera que 30
dias son razonables, pero un periodo mas corto puede considerarse razonable,
segun la situacién (ver consideraciones expuestas anteriormente).

5. Si el propietario no realiza las reparaciones en un periodo de tiempo razonable, el
inquilino puede retener la totalidad o parte del alquiler. El inquilino puede continuar
reteniendo el alquiler hasta que el propietario realice las reparaciones.

e ; Cuanto alquiler puede retener el inquilino? Si bien la ley no proporciona una
prueba clara para determinar cuanto alquiler es razonable retener por parte del
inquilino, los jueces en casos de retencion de alquiler a menudo usan uno de los
siguientes métodos. Estos métodos se ofrecen como ejemplos.

Reduccién de un porcentaje en el alquiler: Se determina el porcentaje de la
unidad de alquiler que es inhabitable y el alquiler se reduce en esa cantidad. Por
ejemplo, si una de las cuatro habitaciones de una unidad de alquiler es
inhabitable, el inquilino podria retener el 25 por ciento del alquiler. El inquilino
tendria que pagar el 75 por ciento restante del alquiler. La mayoria de los

- Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., pagina 208
(NOLO Press 2019).
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tribunales utilizan este método.

Valor razonable de la unidad de alquiler: Se determina el valor de la unidad
de alquiler en su estado defectuoso y el inquilino retiene esa cantidad. El inquilino
tendria que pagar la diferencia entre el valor justo de mercado de la unidad de
alquiler (generalmente el alquiler indicado en el contrato) y el valor de la unidad

. 223
de alquiler en su estado defectuoso.

6. Elinquilino debe guardar el dinero del alquiler retenido y no gastarlo. Es posible que
se requiera que el inquilino pague al propietario una parte o la totalidad del alquiler
retenido.

e Si el inquilino retiene el alquiler, el inquilino debe intentar depositar el dinero del
alquiler retenido en una cuenta bancaria especial (Ilamada cuenta de depdsito
en garantia El inquilino debe notificar al propietario por escrito que el dinero del
alquiler retenido se ha depositado en la cuenta de depdsito en garantia y
explicar por qué.

La ley no exige el depdsito del dinero del alquiler retenido en una cuenta de depésito
en garantia, pero es algo muy bueno por tres razones.

Primero, como se explica en “Riesgos” en la pagina 77, los casos de retencion de
alquiler a menudo terminan en los tribunales como resultado de que el propietario
demanda al inquilino en un caso de desalojo o en un caso monetario para recuperar el
alquiler retenido. El juez generalmente requerira que el inquilino pague al propietario
una renta reducida basada en el valor de la unidad de alquiler con todos sus defectos.
Los jueces rara vez excusan el pago de todo el alquiler. Depositar el dinero del alquiler
retenido en una cuenta de depdsito en garantia asegura que el inquilino tendra el dinero
para pagar cualquier “alquiler razonable” que ordene el tribunal. El inquilino debera
pagar el alquiler ordenado por el tribunal cinco dias (0 menos) a partir de la fecha del
fallo del tribunal.

En segundo lugar, poner el dinero del alquiler retenido en una cuenta de depdsito en
garantia le demuestra al tribunal que el inquilino no retuvo el alquiler solo para evitar
pagarlo. Si hay una audiencia en el juzgado, el juez a menudo le preguntara al inquilino
si apart6 el alquiler. El inquilino debe traer recibos de alquiler u otra prueba que
demuestre que ha sido fiable pagando el alquiler en el pasado.

En tercer lugar, puede fortalecer la posicién de un inquilino en su caso depositar el
dinero del alquiler retenido en una cuenta de depdsito en garantia o apartarlo,
especialmente si las defensas resultan no ser tan sélidas. Los inquilinos deben
comunicarse con su organizacion de asistencia legal local para obtener mas
informacion.

A veces, el inquilino y el propietario podran acordar la cantidad de alquiler que sea
razonable para el momento en que la unidad de alquiler necesitaba reparaciones. Si el
inquilino y el propietario no pueden ponerse de acuerdo sobre una cantidad razonable,

* Viéase el debate en Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th
Ed., paginas 209-210. (NOLO Press 2019), Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, 21st Ed., paginas 103-
104 (NOLO Press 2018), y California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 3:138-3:141 (Rutter Group 2019).
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la disputa debera decidirse en un tribunal o resolverse en un procedimiento de arbitraje
0 mediacién siempre que las partes incluyan una clausula de arbitraje o mediacion en
su contrato de alquiler o posteriormente hayan acordado utilizar arbitraje o mediacién
para resolver su disputa (consulte la pagina 144). Independientemente de que el
contrato de alquiler contenga o no una clausula de arbitraje o mediacion, se anima a los
propietarios e inquilinos a utilizar programas de resolucion de disputas (como arbitraje o
mediacion) cuando sea posible, en lugar de acudir a los tribunales, ya que las disputas
sometidas a resolucién de disputas pueden resolverse mas rapidamente, es menos
costoso y las partes pueden evitar la adversidad asociada con el litigio.

Riesgos: Es posible que los defectos no sean lo suficientemente graves como para
poner en riesgo la salud o la seguridad del inquilino. Si el inquilino retiene el alquiler, el
propietario puede darle al inquilino un aviso de tres dias para pagar el alquiler o
renunciar. Si el inquilino se niega a pagar, es probable que el propietario presente una

accién de retencion ilegal para desalojar al inquilino. En la accion judicial, el inquilino
224

debera probar que el propietario viol6 la garantia implicita de habitabilidad.

Si el inquilino gana el caso, se le puede ordenar al propietario que haga las
reparaciones y se le ordenara al inquilino que pague una cantidad razonable del
alquiler, que puede ser menor que el monto de alquiler habitual. Por lo general, el
alquiler debe pagarse cinco dias 0 menos después de la fecha del fallo del tribunal. Si el
inquilino gana pero no paga la cantidad del alquiler ordenada cuando venza, el juez
dictara un fallo en nombre del propietario y el inquilino puede ser desalojado. Si el
inquilino pierde, tendra que pagar el alquiler, puede ser desalojado, se le ordenara
pagar las costas de juicio del propietario y probablemente se le ordenara pagar los
honorarios del abogado del propietario si el contrato de alquiler contiene una clausula
de honorarios de abogado.

Existe otro riesgo de que los inquilinos retengan el alquiler. El propietario puede
ignorar el aviso del inquilino de condiciones defectuosas vy tratar de desalojar al inquilino
dandole un aviso de 30, 60 o 90 dias para mudarse. Esto puede equivaler a un "acto de

- - 225 , .
represalia" (consulte las paginas 140-141).”"" La ley prohibe las represalias, pero esta
proteccién tiene algunas limitaciones.”*®

Notificacion al propietario

Siempre que un inquilino notifica al propietario de la intencién del inquilino de reparar
y deducir, retener el alquiler o abandonar la unidad de alquiler, se sugiere que el
inquilino ponga el aviso por escrito. El aviso debe ser en forma de carta y puede estar
mecanografiado o escrito a mano. La carta debe describir en detalle el problema y las
reparaciones que se requieren. El inquilino debe firmar y fechar la carta y conservar

. . 227
siempre una copia.

2 Dependiendo de los hechos, el inquilino puede tener derecho a una presuncion refutable de que el propietario ha
violado la garantia implicita de habitabilidad. (Codigo Civil § 1942.3.) Esta presuncion afecta a la carga de
presentar pruebas.

- California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 7:330 (Rutter Group 2019).
2% Codigo Civil § 1942.5(a).
27 Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, § 3.13 (Cont.Ed.Bar 2016); Coédigo Civil § 1942(a).
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El inquilino podria tener la tentacién de enviar el aviso al propietario por mensaje de
texto, correo electrénico o fax. Las leyes con respecto a las reparaciones especifican
que el inquilino puede notificar al arrendador verbalmente o por escrito, pero no
mencionan mensajes de texto, correo electronico o fax. Para estar seguro de que el
aviso cumple con la ley, el inquilino debe complementar cualquier aviso enviado por
mensaje de texto, correo electronico o fax con una carta que describa los dafios o
defectos y las reparaciones necesarias.

La carta debe enviarse al propietario, gerente o agente por correo certificado (se
solicita acuse de recibo). La ley no exige el envio de la carta por correo certificado, pero
se recomienda. El inquilino (o un amigo) puede entregar personalmente el aviso al
propietario, gerente o agente. El inquilino debe pedir un recibo firmado y fechado que
muestre que se recibio el aviso o pedirle al propietario que feche y firme (o0 ponga sus
iniciales) en la copia de la carta del inquilino para demostrar que el propietario recibié el
aviso. Cualquiera que sea el método de entrega, es importante que el inquilino obtenga
prueba de que el propietario, administrador o agente del propietario, recibio la
notificacion.

La copia de la carta y el recibo serviran como prueba de que el inquilino notificé al
propietario y también como prueba de lo que contenia el aviso. El inquilino debe guardar
una copia de la carta y el recibo en caso de una disputa con el propietario. El inquilino
también debe hacer fotografias o videos cuando sea posible para documentar el
alcance del dafo o defecto.

El propietario o el agente pueden llamar al inquilino para discutir la solicitud de
reparaciones o para programar un horario para hacer las reparaciones. Se recomienda
que el inquilino apunte los datos de cualquier conversacion y llamada telefénica sobre la
solicitud de reparaciones. Durante cada conversacion o inmediatamente después de
ella, el inquilino debe anotar la fecha y la hora de la conversacién, lo que dijeron ambas
partes y la fecha y hora en que el inquilino tomé esas notas. Es importante tener en
cuenta que ni el inquilino ni el propietario pueden grabar una conversacion telefénica sin
el permiso de la otra parte.228 Si un propietario da un aviso de que entrara a la unidad
para hacer reparaciones pero nunca se presenta, es una buena idea que el inquilino le
envie una carta explicando que el propietario nunca se presento a la hora especificada.
Esto servira como prueba si, en el futuro, el propietario intenta reclamar que el inquilino
no permitio la entrada.

Informacion para el inquilino

Un ocupante de una propiedad residencial puede invitar a otra persona a la
propiedad durante horas razonables o debido a circunstancias de emergencia, para
proporcionar informacion sobre los derechos de los inquilinos o para participar en una
asociacion de inquilinos o una asociacion que defienda los derechos de los inquilinos.

. . . . ., 229
La persona invitada no puede ser considerada responsable de intrusion.

¥ Codigo Penal § 632.

2 Codigo Civil § 1942.6. Seguin la clausula de libertad de expresion de la Constitucion de California, una asociacion
de inquilinos no tiene derecho a distribuir su boletin en un complejo de apartamentos de propiedad privada.
(Golden Gateway Center v. Golden Gateway Tenants Assoc. (2001) 26 Cal. 4th 1013.
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Demanda por dafos y perjuicios como recurso

Los recursos de reparacion y deduccién, abandono y retencién del alquiler permiten
que el inquilino de una unidad de alquiler con graves defectos de habitabilidad tome
medidas contra el propietario sin presentar una demanda. El arbitraje y la mediacién son
otros métodos para resolver disputas sobre la condicién de una unidad de alquiler
(consulte la pagina 144).

Un inquilino tiene otra opcién. El inquilino puede presentar una demanda contra el
propietario para recuperar los dafios monetarios si el propietario no repara los defectos
graves en la unidad de alquiler de manera oportuna.230 Por dafios menores a $10,000,
el inquilino puede presentar una demanda en el Tribunal de Reclamos Menores del
condado donde se encuentra la propiedad. En 2020, el limite jurisdiccional para casos
del Tribunal de Reclamos Menores es de $10,000 o menos. Para dafios superiores a
$10,000, el inquilino debera presentar su demanda en el Tribunal Superior del condado
donde se encuentra la propiedad.231 El inquilino puede presentar este tipo de demanda
sin antes intentar otro recurso, como el de reparacion y deduccion. Es importante tener
en cuenta que, de acuerdo con la ley, los inquilinos no pueden ser representados por un
abogado en los casos del Tribunal de Reclamos Menores, aunque muchas
organizaciones de servicios legales y centros de autoayuda del juzgado tienen
materiales que brindan orientacion.

Si el inquilino gana la demanda, el tribunal puede otorgarle al inquilino sus dafnos
reales, mas "dafos especiales" por una cantidad que puede oscilar entre $100 y
$5,000.232 Los “dafios especiales” son costos en los que incurre el inquilino, como el
costo de una habitacién de motel, porque el propietario no reparé los defectos en la
unidad de alquiler. La parte que gana la demanda tiene derecho a recuperar sus costos
de entablar dicha demanda (por ejemplo, costas judiciales), mas los honorarios
razonables de abogados otorgados por el tribunal conforme a cualquier estatuto o
contrato de las partes.233 Si bien los abogados no pueden comparecer en el tribunal de
reclamos menores, es posible que un inquilino aun haya tenido que afrontar honorarios
de abogado, por ejemplo, para la preparacién de una carta de demanda.

El tribunal también puede ordenar al propietario que reduzca (detenga o elimine) un
agravio y que repare cualquier condicion deficiente que afecte significativamente la
salud y seguridad del inquilino.234 Por ejemplo, un tribunal podria ordenar al propietario
que repare un techo con goteras y podria conservar la jurisdiccion sobre el caso hasta
que se repare el techo. Este tipo de desagravio, llamado "desagravio por mandato
judicial", generalmente no esta disponible en los tribunales de reclamos menores, pero

2% codigo Civil § 1942.4.
Un libro de referencia advierte contra un inquilino que litiga cuestiones de garantia implicita de habitabilidad en un
tribunal de reclamos menores porque la preclusion colateral impide que se vuelva a litigar un asunto decidido alli.
Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, §§ 5.16, 5.39 (Cont.Ed.Bar 2016), citando Pitzen v. Superior
Court (2004) 120 Cal. App. 4th 1374.

22 Codigo Civil § 1942.4(b)(1).

2 Codigo Civil § 1942.4(b)(2), Codigo de Procedimiento Civil § 1174.2.

2 Codigo Civil § 1942.4(a),(c).

231
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la seccion 1942.4 del Codigo Civil lo permite. Cabe sefialar que los funcionarios
encargados de hacer cumplir los cédigos locales también pueden ordenar al propietario
que corrija las infracciones mediante un “Aviso de Infraccién y una Orden de
Correccion”. De hecho, ese es un paso necesario para este tipo de demanda afirmativa,
como se describe a continuacion.

Para que un inquilino prevalezca en su demanda afirmativa y recupere dafios reales y
especiales contra el propietario, se deben cumplir todas las condiciones siguien'[es.235 El
inquilino aun puede prevalecer en su reclamo afirmativo sin cumplir con estas
condiciones, pero no recuperara ambos los dafios reales y los especiales.

e La unidad de alquiler tiene un defecto de habitabilidad grave que pone en peligro la
salud, la vida, la seguridad, la propiedad o el bienestar de los ocupantes o del
publico;

e Un inspector de viviendas ha inspeccionado los requisitos minimos de habitabilidad
enumerados en las ocho categorias en la pagina 38; o ha sido declarado deficiente
debido, por ejemplo, a un riesgo estructural, saneamiento inadecuado o
responsabilidad del local y le ha dado al propietario o al agente del propietario una
notificacion por escrito de la obligacion del propietario de reparar las condiciones
deficientes o reducir el agravio;

¢ Las condiciones de agravio o deficientes contintian existiendo 35 dias después de
que el inspector de vivienda envié por correo el aviso al propietario o agente, y el
propietario no presenta una buena causa para no hacer las reparaciones;

¢ Los agravios o condiciones deficientes no fueron causadas por el inquilino o su
familia, invitados o0 mascotas; y

e El propietario cobra o exige el alquiler, emite un aviso de aumento del alquiler o
emite un aviso de tres dias para pagar el alquiler o renunciar (consulte las paginas
112-119) después de que se hayan cumplido todas las condiciones anteriores.

Para prepararse para presentar este tipo de demanda, el inquilino debe seguir los
siguientes pasos basicos:

¢ Elinquilino debe notificar al propietario por escrito sobre las condiciones que
requieren reparacién (consulte “Notificacién al propietario”, paginas 77-78). La
unidad de alquiler debe tener graves defectos de habitabilidad que no fueron
causados por la familia, los invitados o las mascotas del inquilino.

e El aviso debe describir especificamente los defectos y las reparaciones que se
requieren.

e El aviso debe darle al propietario un periodo de tiempo razonable para hacer las
reparaciones.

e Si el propietario no hace las reparaciones dentro de un tiempo razonable, el inquilino
debe comunicarse con el departamento local de urbanismo de la ciudad o condado,

2 Codigo Civil § 1942.4(a); Codigo de Salud y Seguridad §§ 17920.3, 17920.10.
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el departamento de salud o la agencia de vivienda local y solicitar una inspeccion.
e Elinspector de vivienda debe inspeccionar la unidad de alquiler.

e Elinspector de vivienda debe dar al propietario o al agente del propietario una
notificacion por escrito de las reparaciones que se requieren.

e Las condiciones deficientes deben continuar existiendo 35 dias después de que el
inspector de vivienda envio por correo el aviso al propietario o al agente del
propietario. Luego, el propietario debe cobrar o exigir el alquiler, aumentar el alquiler
o entregar un aviso de tres dias para pagar el alquiler o renunciar.

¢ Elinquilino debe reunir evidencias de las condiciones deficientes (por ejemplo,
fotografias o videos, declaraciones de testigos, informes de inspeccién) para que el
inquilino pueda probar su caso en un juzgado.

e Elinquilino debe discutir el caso con un abogado, una organizacién de ayuda legal,
un programa de inquilinos o una consultoria de vivienda para comprender lo que es

g . 236
probable que logre la demanda y también los riesgos que conlleva.

Resolver quejas fuera de los tribunales

Antes de presentar una demanda, el inquilino debe tratar de resolver la disputa fuera
de los tribunales, ya sea mediante una negociacién personal o un programa de
resolucion de disputas que ofrezca mediacion o arbitraje de disputas entre propietarios
e inquilinos. Si el inquilino y el propietario estan de acuerdo, una persona neutral puede
trabajar con ambos para llegar a una solucion. La resolucién informal de disputas puede
ser econémica y rapida (consulte “Arbitraje y Mediacion” en la pagina 144). Consulte las
paginas 84 a 90 para conocer los requisitos legales para los avisos.

VENTA DE LA UNIDAD DE ALQUILER POR PARTE DEL PROPIETARIO

Si el propietario vende voluntariamente la unidad de alquiler en la que vive, sus
derechos legales como inquilino no cambian. Los inquilinos que tienen un contrato de
alquiler tienen derecho a permanecer hasta el final del contrato de alquiler en los
mismos términos y condiciones. El nuevo propietario puede poner fin a un
arrendamiento periédico (por ejemplo, un arrendamiento de mes a mes), pero solo si lo
permite la ley y después de dar al inquilino el aviso previo requerido. La capacidad del
nuevo propietario para rescindir el alquiler puede estar limitada por las disposiciones de
la Ley de Proteccion del Inquilino de 2019, en el sentido de que se puede requerir una
causa justa para rescindir el alquiler (consulte “Aviso del propietario para finalizar un
arrendamiento periédico”, paginas 84-88).

La venta de la unidad de alquiler no cambia los derechos de los inquilinos a recibir el
reembolso de sus depdsitos de seguridad cuando se muden. Las paginas 105-107
tratan la responsabilidad del nuevo propietario con los depdsitos de seguridad de los

26 Codigo Civil § 1942.4, que le da al inquilino el derecho de demandar al propietario como se describe en esta
seccion, también se puede usar a la defensiva. Si el propietario presenta una accion de retencion ilegal contra el
inquilino basada en la falta de pago del alquiler, y el tribunal determina que el propietario ha violado las cinco
condiciones enumeradas en los puntos de la pagina anterior, el arrendador es responsable de los honorarios y costes
de demanda del abogado del inquilino, segin lo determine el tribunal. (Cédigo de Procedimiento Civil § 1174.21).
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inquilinos después de que se haya vendido la unidad de alquiler.
Cuando la propiedad se vende en ejecucion hipotecaria

La ley estatal establece que un inquilino o subinquilino en posesion de una unidad de
vivienda de alquiler bajo un contrato de alquiler de mes a mes o arrendamiento
periodico en el momento en que una propiedad se vende en ejecucion hipotecaria,
recibira un aviso por escrito con 90 dias de anticipacion para que renuncie antes de que
el inquilino pueda ser retirado de la propiedad.237 Ademas, un inquilino o subinquilino en
posesion de una unidad de vivienda de alquiler en virtud de un contrato de alquiler
residencial a plazo fijo (como un contrato de alquiler por un afio) celebrado antes de la
transferencia del titulo en la venta por ejecucién hipotecaria, tendra derecho a la
posesion hasta el final del plazo, excepto que el arrendamiento a plazo fijo pueda
terminarse con 90 dias de aviso por escrito de desalojo si se aplica alguno de los
siguientes casos: (1) el comprador en la venta de ejecucion hipotecaria ocupara la
unidad de vivienda como residencia principal; (2) el inquilino es el deudor hipotecario o
el hijo, conyuge o padre del deudor hipotecario; (3) el contrato de alquiler no fue el
resultado de una transaccion en condiciones de igualdad; o (4) el alquiler es mucho
menor que el valor justo de mercado de la propiedad (a menos que el alquiler se
reduzca o se subsidie debido a un subsidio o ley federal, estatal o local, como un bono
de la Seccion 8).238 La ley federal requiere que el comprador en ejecucién hipotecaria
de una vivienda en la que un inquilino la ocupa con un bono de la Seccién 8, debe
continuar la tenencia bajo el contrato de alquiler y el contrato de pago de asistencia para
la vivienda, teniendo los derechos y estando sujeto a las obligaciones de ese programa,
a menos que ocupen la vivienda como su residencia principal, en cuyo caso primero

. . e . . ‘g . 239
deben avisar al inquilino con 90 dias de anticipacién para desalojar.

CONVERSIONES A CONDOMINIOS

Un propietario que desee convertir una propiedad de alquiler en condominios debe
obtener la aprobacién de la agencia de planificacion local de la ciudad o del condado. El
propietario también debe recibir la aprobacién final en forma de informe publico emitido
por el Departamento de Bienes Raices de California. Los inquilinos afectados deben
recibir avisos en varias etapas del proceso de solicitud y aprobacién.240 Estos avisos
estan disefiados para permitir que los inquilinos afectados y el publico tengan voz en el
proceso de aprobacién.241 Los inquilinos pueden consultar con los funcionarios electos
locales o las agencias de vivienda sobre el proceso de aprobacion y las oportunidades
de participacion del publico.

Quizas lo mas importante es que los inquilinos afectados deben recibir un aviso por
escrito de la conversién a condominios al menos 180 dias antes de que finalice su

27 Codigo de Procedimiento Civil 1161b(a).

28 Codigo de Procedimiento Civil 1161b(b); Portman & Weaver, California Tenants Rights, pagina 236 (NOLO Press

2018).
2 42 U.S.C 1437f(0)(7).
% Codigo de Gobierno § 66427.1(a),(b).

# Codigo de Gobierno §§ 66451.3, 65090, 65091
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arrendamiento debido a la conversién.”* Los inquilinos afectados también deben tener
una primera opcién para comprar la unidad de alquiler en los mismos términos que se
ofrecen al publico en general (o mejores términos). Los inquilinos deben poder ejercer
este derecho durante al menos 90 dias después de la emisién del informe publico del
Departamento de Bienes Raices.”® Las leyes locales pueden proporcionar requisitos y
protecciones adicionales para los inquilinos.

DEMOLICION DE VIVIENDA

El propietario de una vivienda debe notificar por escrito a los inquilinos actuales antes
de solicitar un permiso para demoler la vivienda. El propietario también debe dar este
aviso a los inquilinos que hayan firmado contratos de alquiler pero que aun no se hayan
mudado (consulte la pagina 41). El aviso debe incluir las fechas aproximadas mas
tempranas en las que el propietario espera que ocurra la demolicion y que finalice el
arrendamiento.”**

INFLUIR EN EL INQUILINO PARA QUE SE MUDE

La ley de California protege al inquilino de represalias por parte del propietario porque
el inquilino ha ejercido legalmente un derecho de inquilino (vea las pagina 140). La ley
de California también establece que es ilegal que un propietario intente influir en un
inquilino para que se mude haciendo lo siguiente:

e Participar en conducta que constituya robo o extorsion.

e Usar amenazas, fuerza o conducta amenazadora que interfiera con el tranquilo
disfrute del inquilino de la unidad de alquiler. El tranquilo disfrute significa que usted
tiene derecho al uso y disfrute pleno de la unidad de alquiler sin interferencias
sustanciales del propietario. (La conducta amenazante por parte del propietario
debe ser de una naturaleza que genere temor de sufrir dafios en una persona
razonable).

¢ Cometer una violacion significativa e intencional de las reglas que limitan el derecho
. . . . P 245
del propietario a entrar en la unidad de alquiler (consulte las paginas 59-61).

Un propietario no viola la ley al darle al inquilino un aviso de advertencia, de buena
fe, de que la conducta del inquilino o de un invitado puede estar infringiendo el contrato
de alquiler, las reglas o las leyes. El aviso puede ser oral o por escrito. La ley también
permite que un propietario le dé al inquilino una explicacion oral o escrita del contrato de

. Lo 246
alquiler, las reglas o las leyes en el curso normal de la actividad.

Si un propietario muestra un comportamiento ilegal como se describe anteriormente,
el inquilino puede demandar al propietario ante un tribunal de reclamos menores o en el
Tribunal Superior. Si el inquilino prevalece, el tribunal puede aplicarle una multa civil de

2 Codigo de Gobierno § 66427.1(a)(2)(E).

243 Codigo de Gobierno § 66427.1, 66427.1(a)(2)(F); Codigo de Comercio y Profesiones §§ 11018, 11018.2;
California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 5:3 (Rutter Group 2019).

' codigo Civil § 1940.6.
* Codigo Civil § 1940.2(a).
# codigo Civil § 1940.2(c).
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hasta $2,000 por cada infraccion.””’ Antes de presentar una demanda, el inquilino debe
tener en cuenta que las demandas pueden ser muy contenciosas, estresantes, costosas
y continuar durante periodos prolongados. Si se enfrenta a acciones similares a las
descritas anteriormente, intente evaluar la situacion de manera realista. Es posible que
desee discutir la situacion con un asesor de inquilinos o un abogado que represente a
los inquilinos. Debe considerar si las acciones del propietario tienen un motivo
discriminatorio, en cuyo caso debe comunicarse con una organizacion local de vivienda
justa, una organizacion local de ayuda legal o el Departamento de Vivienda y Empleo
Justo de California. Si esta convencido de que no puede arreglar las cosas con el
propietario, considere sus recursos legales.

MUDARSE

ENTREGAR Y RECIBIR AVISOS DE FORMA ADECUADA
Aviso del inquilino para finalizar un arrendamiento periédico

Un arrendamiento periddico es un alquiler que continla semanal o mensualmente sin
una fecha de finalizacién especificada. Para finalizar un arrendamiento perioédico (por
ejemplo, un contrato de mes a mes), el inquilino debe notificar al propietario por escrito
antes de mudarse. Incluso un acuerdo de plazo periédico celebrado oralmente requiere
una notificacién por escrito adecuada.

La ley requiere que el inquilino le dé al propietario el mismo plazo de aviso que hay
en el del alquiler.248 Esto significa que si tiene un arrendamiento de mes a mes, debe
notificarle por escrito al propietario al menos 30 dias antes de mudarse. Si tiene un
arrendamiento de semana a semana, debe notificar al propietario por escrito al menos
siete dias antes de mudarse. Esto es cierto incluso si el propietario le ha dado un aviso
de 60 dias para finalizar un contrato de alquiler de mes a mes y usted quiere irse antes

(vea la informacion en las paginas 112-1 15).249

Si el contrato de alquiler especifica un periodo distinto para el aviso (por ejemplo, 10
dias), el inquilino debe notificar al propietario por escrito segun lo requiera el contrato.?%°

Para evitar desacuerdos posteriores, feche el aviso, indique la fecha en la que piensa
mudarse y siempre haga una copia del aviso para usted. Aunque la ley ofrece a los
inquilinos varias opciones para entregar su aviso al propietario, se recomienda que
entregue el aviso al propietario o administrador de la propiedad en persona o lo envie
por correo certificado con acuse de recibo. También puede entregar el aviso mediante
uno de los métodos descritos en “Entregar y recibir avisos de forma adecuada”, pagina

7 Codigo Civil § 1940.2(b).
¥ Codigo Civil § 1946.
* Codigo Civil § 1946.1(e).
2 Codigo Civil § 1946.
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121.

Puede notificar al propietario en cualquier momento durante el periodo de alquiler,
pero debe pagar el alquiler completo durante el periodo cubierto por el aviso. Por
ejemplo, supongamos que tiene un contrato de alquiler de mes a mes y paga el alquiler
el primer dia de cada mes. Puede dar aviso en cualquier momento durante el mes, pero
debe irse dentro de los 30 dias posteriores a su aviso. Por ejemplo, si da su aviso el 10
de septiembre, debe irse el 10 de octubre o antes y usted es responsable del alquiler
hasta el 10 de octubre (es decir, 20 dias de septiembre y 10 dias de octubre). El
ejemplo anterior esta basado en un mes con 30 dias. Si da el mismo aviso de 30 dias el
décimo dia de un mes en un mes con 31 dias, su periodo de tiempo para mudarse
caeria en el noveno dia del mes siguiente. (Excepcién: Es posible que no tenga que
pagar el alquiler durante todo el periodo de 30 dias si se mudé antes del final de los 30
dias y el propietario alquilé la unidad a otro inquilino que se mudoé antes del final del

periodo de 30 dias y este ultimo comenzo a pagar el alquiler.)252

El contrato de alquiler debe indicar el nombre y la direccidén de la persona o entidad a
quien debe pagar el alquiler (consulte las paginas 28-30). Si esta direccion no acepta
entregas personales, puede enviar su notificacion al propietario al nombre y direccién
indicados en el contrato de alquiler. Si puede mostrar prueba de que envié el aviso por
correo al nombre y la direccion indicados (por ejemplo, un recibo de correo certificado),

. . . . 253
la ley asume que el propietario recibi6 el aviso en la fecha del matasellos.

Derechos especiales de los inquilinos que son victimas de violencia doméstica,
agresion sexual, acoso, trata de personas o abuso de ancianos/adultos
dependientes.

Puede notificar a su arrendador que usted u otro miembro del hogar ha sido victima
de violencia doméstica, agresién sexual, acoso, trata de personas o abuso de
ancianos/adultos dependientes y que tiene la intencién de mudarse y rescindir su
contrato de arrendamiento antes de tiempo. Puede rescindir su contrato de
arrendamiento con un aviso de 14 dias (en lugar del aviso normal de 30 dias), sin
penalizacion, si proporciona un aviso por escrito al propietario de que tiene la intencion
de mudarse debido a que usted o un miembro de su hogar es una victima de violencia
domeéstica, agresion sexual, acoso, trata de personas o abuso de ancianos/adultos
dependientes. Usted seguira siendo responsable del pago del alquiler durante los 14
dias posteriores a su notificacidon, a menos que el propietario pueda volver a alquilar su
unidad dentro de ese periodo de tiempo.254 Debe adjuntar a su notificacion al propietario
una copia de la orden de alejamiento, orden de proteccion de emergencia o informe
policial, dentro de los 180 dias posteriores a la fecha en que se emitié o realizé dicha
orden o informe, o proporcionar una declaracion de un tercero cualificado, como pueden
ser un abogado defensor contra la violencia doméstica, abogado defensor contra la

21 codigo Civil § 1946.

2 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., pagina 388
(NOLO Press 2019).

3 Codigo Civil § 1962(f).
2 Codigo Civil § 1946.7(d).
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agresion sexual, defensor en trata de personas, médico, enfermero registrado,
trabajador social clinico con licencia o psicélogo. Si un inquilino rescinde su contrato de
arrendamiento antes de tiempo debido a violencia doméstica, agresion sexual, acoso,
trata de personas o abuso de ancianos, el propietario debe devolver el depdsito de
seguridad sin penalizacién por rescision anticipada.?5®

Si la persona sujeta a la orden de alejamiento o la orden de proteccién de
emergencia también es un inquilino de la unidad, esa persona sigue siendo responsable

. . 256
de cumplir con su parte del contrato de alquiler.

Un propietario no puede cancelar o negarse a renovar su arrendamiento basandose
en el hecho de que usted o un miembro de su hogar sea victima de violencia doméstica,
agresion sexual, acoso, trata de personas o abuso de ancianos/adultos dependientes.257
Tales acciones también pueden acogerse a protecciones basadas en la ley de vivienda
justa y en la ley de inquilinos. Ademas, un propietario no puede desalojarlo por llamar a
la policia o solicitar asistencia de emergencia en su propio nombre como victima de un
delito, victima de abuso o persona en una emergencia si cree que la asistencia es
necesaria.?%

Si solicita que el propietario cambie sus cerraduras y el propietario no lo hace dentro

. . . . . 259
de las 24 horas posteriores a su solicitud, puede cambiar las cerraduras usted mismo.

En el contexto de una serie de programas de vivienda con asistencia federal, la Ley de
Violencia contra la Mujer (VAWA) ofrece proteccién para las victimas de violencia
doméstica, violencia en el noviazgo, agresion sexual o acoso.?® Dichas protecciones
incluyen, pero no se limitan a, la capacidad de solicitar un traslado de emergencia a una
unidad segura, la capacidad de sacar al agresor del contrato de arrendamiento y la
proteccidn contra el desalojo o la terminacidn del subsidio debido al abuso. Los
programas de vivienda cubierta incluyen programas como vivienda publica, el programa
de Bonos de Eleccién de Vivienda de la Seccién 8, viviendas de la Seccion 8 Basadas

2 Codigo Civil § 1946.7 ((2).

% codigo Civil § 1946.7(c).

27 Codigo de Procedimiento Civil § 1161.3.

=¥ Codigo Civil § 1946.8.

¥ Codigo Civil §§ 1941.5(c), 1941.6(c).

X 34us.C. § 12491. Para los propositos de VAWA, se aplican las siguientes definiciones. La "violencia doméstica"

se define como "delitos graves o delitos menores de violencia cometidos por un conyuge actual o anterior o pareja
intima de la victima, por una persona con quien la victima comparte un hijo en comin, por una persona que
cohabita con o ha convivido con la victima como cényuge o pareja intima, por una persona en situacion similar al
conyuge de la victima segun las leyes de violencia doméstica o familiar de la jurisdiccion que recibe el dinero de la
subvencion, o por cualquier otra persona contra una victima adulta o joven que esté protegida de los actos de esa
persona bajo las leyes de violencia doméstica o familiar de la jurisdiccion ". 34 U.S.C. § 12291(a)(8). La “violencia
en el noviazgo” se define como “violencia cometida por una persona: (A) que esta o ha estado en una relacion
social de naturaleza romantica o intima con la victima; y (B) cuando la existencia de tal relacion sera determinada
en base a una consideracion de los siguientes factores: (i) La duracion de la relacion [;] (ii) El tipo de relacion [;]
(iii) La frecuencia de interaccion entre las personas involucradas en la relacion ". 34 U.S.C. § 12291(a)(10).
"Agresion sexual" se define como "cualquier acto sexual no consentido prescrito por la ley federal, tribal o estatal,
incluso cuando la victima carece de capacidad para dar su consentimiento". 34 U.S.C. § 12291 (a) (29). “Acoso” se
define como “participar en un curso de conducta dirigido a una persona especifica que causaria que una persona
razonable: (A) tema por su seguridad o la seguridad de los demas; o (B) sufre una angustia emocional importante.
34 U.S.C. § 12291(a)(30).
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en Proyectos, viviendas de Crédito Fiscal para Familias con Bajos Ingresos y programas
de viviendas Multifamiliares de Desarrollo Rural del Departamento de Agricultura de los
Estados Unidos (USDA), entre otros programas federales. Un abogado puede ayudarle
a determinar si las protecciones de VAWA son aplicables en su caso. Para obtener
informacion general sobre las protecciones de vivienda de VAWA y una lista mas larga
de programas cubiertos, consulte este folleto del Proyecto de Ley Nacional de Vivienda:
https://www.nhlp.org/wp-content/uploads/VAWA-Brochure-English-and-Spanish-

combined.pdf.

Aviso del propietario para finalizar un arrendamiento periédico

Un propietario puede finalizar un arrendamiento periédico (por ejemplo, un
arrendamiento de mes a mes o de semana a semana) notificando por escrito al inquilino
con la debida antelacion. Su arrendador debe darle 60 dias, y para ciertos
arrendamientos 90 dias, una notificacion por escrito con antelacion de que el
arrendamiento terminara. Si usted y todos los demas inquilinos o residentes han vivido
en la unidad de alquiler durante un ano o mas, el aviso debe ser de 60 dl'as.261 Siel
arrendador esta rescindiendo un arrendamiento que implica asistencia para el alquiler,
el aviso debe ser de 90 dl'as.262 Sin embargo, para los arrendamientos no asistidos, el
propietario puede darle un aviso por escrito con 30 dias de anticipacién en cualquiera
de las siguientes situaciones:

e Cualquier inquilino o residente ha vivido en la unidad de alquiler menos de un
263

afio; o

e El arrendador ha realizado contrato para vender la unidad de alquiler a otra persona
que tiene la intencion de residir en ella durante al menos un afio completo después
de que finalice el arrendamiento. Ademas, todo lo siguiente debe ser cierto para que
el propietario vendedor le dé un aviso de 30 dias:

- El propietario se ha comprometido a vender la unidad de vivienda y ha abierto
un depdsito en garantia con un agente de depésito en garantia autorizado,
una compafiia de seguros de titulo o un corredor de bienes raices;

- El propietario debe haberle dado el aviso de 30 dias a mas tardar 120 dias
después de abrir el depdsito en garantia;

- El propietario no debe haberle dado previamente un aviso de 30 o 60 dias;

- El comprador es una persona o personas fisicas (no una sociedad, LLC,
compaiia, etc.);

- El comprador de buena fe tiene la intencion de residir en la propiedad durante
al menos un afo completo después de la terminacién del arrendamiento,

- La unidad de alquiler debe ser una que pueda venderse por separado de

! Codigo Civil § 1946.1(b).
22 Codigo Civil § 1954.535.
2% Codigo Civil § 1946, Codigo Civil § 1946.1(c).
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cualquier otra unidad de vivienda. Por ejemplo, una casa o un condominio se
. .. 264
pueden vender por separado de otra unidad de vivienda.

Antes de la promulgacion de la Ley de Proteccion del Inquilino (vigente a partir del 1
de enero de 2020), no se requeria que el propietario declarara una razén para terminar
el arrendamiento cuando usaba un aviso de 30 o 60 dias; sin embargo, la Ley de
Proteccién del Inquilino, si se aplica a la unidad de alquiler, requiere una causa justa
para la terminacion de los arrendamientos periddicos, “que se indicara en el aviso por
escrito para terminar el arrendamiento (consulte Aviso de 30, 60 o 90 dias, pagina
115)."2%% Para los inquilinos con asistencia para el alquiler, segun la fuente de esa
asistencia, es posible que se requiera un aviso de 90 dias para indicar un motivo. Sin
embargo, para las unidades de alquiler ahora cubiertas por esa ley, el propietario
debera tener una causa justa para rescindir un arrendamiento y declarar esa causa en
el aviso (consulte la discusion de la Ley de Proteccién del Inquilino en las paginas 80-81
y la Hoja de Datos de la Ley de Proteccion del Inquilino).266 El propietario puede
entregar el aviso de 30, 60 o 90 dias por correo certificado o registrado o por uno de los
métodos descritos en “Entrega adecuada de notificaciones de finalizacion”, pagina

121.%

Cualquiera de los avisos de propietarios discutidos anteriormente para rescindir un
. T ‘g . . . . ., 268
arrendamiento periédico también debe incluir la siguiente declaracion:

“La ley estatal permite que los inquilinos anteriores reclamen propiedad personal
abandonada que se haya dejado en la direccion anterior del inquilino, sujeto a
ciertas condiciones. Es posible que pueda o no reclamar la propiedad sin incurrir
en costos adicionales, segun el coste de almacenar la propiedad y el tiempo antes
de que se reclame. En general, estos costes seran mas bajos cuanto antes se
comunique con su antiguo propietario después de que se le notifique que la
propiedad que le pertenece se quedo atras después de mudarse.”

Nota: En las circunstancias descritas en las paginas 116-117, un arrendador puede
darle un aviso por escrito con solo tres dias de antelacion.

Si recibe un aviso de 30, 60 o 90 dias, debe abandonar la unidad de alquiler antes de
la fecha especificada en el aviso o al final del dia 30, 60 0 90 como se especifica en su
aviso. De lo contrario, su arrendador puede presentar una demanda por retencion ilegal
en su contra (consulte las paginas 115-119). Por ejempilo, si el propietario entregd un
aviso de 60 dias el 16 de julio, usted comenzaria a contar los 60 dias el 17 de julio y el
periodo de 60 dias terminaria el 14 de septiembre. Si el 14 de septiembre cae en dia
laborable, tendria que salir en esa fecha o antes. Sin embargo, si el ultimo dia del aviso
cae en sabado, domingo o festivo legal, no tendria que irse hasta el dia siguiente que

2 Codigo Civil § 1946.1(d).

Codigo Civil § 1946.2(a), (b).
2% codigo Civil § 1946.2.
Codigo Civil § 1946.1(f); Codigo Civil § 1162(a).

Cédigo Civil § 1946.1(h).
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no sea sabado, domingo o festivo legal.

Si no se muda al final del periodo de notificacion (es decir, la fecha en la notificacién
o el final del periodo de notificacion), el propietario puede presentar una demanda por
retencion ilegal para desalojarle (consulte las paginas 115-119).

¢ Qué pasa si el propietario le ha dado un aviso de 60 dias, pero desea irse antes?
Debe darle al propietario el mismo plazo de aviso ya que hay dias entre los pagos del
alquiler (por ejemplo, si paga el alquiler cada 30 dias, entonces debe avisar al
propietario con 30 dias de anticipacion) siempre que —

e |La cantidad de dias de su notificacion a su arrendador no es menor que la cantidad
de dias entre pagos de alquiler, y

e Su fecha de terminacion propuesta es anterior a la fecha de terminacion del
270
arrendador.

¢ Qué sucede si el propietario le ha dado un aviso de 30, 60 o 90 dias, pero desea
continuar alquilando la propiedad porque cree que no ha hecho nada para que el
propietario le dé un aviso de terminacion, o que el arrendador esta tomando represalias
contra usted por ejercer sus derechos? En este tipo de situacion, puede intentar
comunicarse con el propietario y llegar a un acuerdo en el que el propietario retire el
aviso y le permita quedarse. Trate de averiguar por qué el propietario le dio el aviso. Si
el problema es algo que esta bajo su control (por ejemplo, alquiler atrasado constante o
reproduccion de musica demasiado alta), asegurele al propietario que en el futuro
pagara a tiempo o mantendra el volumen bajo. A continuacién, cumpla su promesa. Si
el propietario se niega a retirar el aviso, tendra que mudarse al final del periodo de aviso
o estar preparado para que el propietario presente una demanda por retencién ilegal
para desalojarle. Si cree que el propietario ha actuado en represalia contra usted, puede
presentar la represalia del propietario como una defensa en el juicio en la accion de
retencién ilegal del arrendador o afirmarla como parte de una nueva demanda contra el
propietario por represalias después de que usted desocupe o se mude de la unidad de
alquiler. En cualquier caso, debe considerar la naturaleza y el alcance de la supuesta
represalia del propietario antes de hacerla valer como defensa o reclamo afirmativo y
siempre debe guardar copias para sus registros de todas las comunicaciones entre el

propietario y usted.””"

Ademas de las disposiciones de la Ley de Proteccion del Inquilino, pueden aplicarse
reglas especiales en ciudades o condados con ordenanzas de estabilizacién de
alquileres. Es importante saber si vive en una unidad cubierta por una ordenanza local
de estabilizacion de alquileres. Por ejemplo, en algunas jurisdicciones con ordenanzas
de estabilizacion de alquileres, el propietario no puede finalizar un arrendamiento
periddico sin una “causa justa” de buena fe o una razén de “buena causa” para
desalojar, que puede reemplazar la Ley de Proteccién del Inquilino en ciertas

*® Codigo de Procedimiento Civil § 12a. Véase California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 7:220 a 7:220.6
(Rutter Group 2019) sobre si la entrega del aviso de 30 dias por correo extiende el tiempo para que el inquilino
responda.

% Codigo Civil § 1946.1(e).
T Codigo Civil § 1942.5
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situaciones. En estas jurisdicciones, el propietario debe indicar el motivo de la rescision
y las autoridades locales de vivienda pueden revisar el motivo.

También se aplican reglas especiales a los inquilinos que participan en ciertos
programas de vivienda federales, como el programa de bonos de vivienda de la Seccion
8, la vivienda de la Seccion 8 basada en proyectos y los programas de Crédito Fiscal
para Familias con Bajos Ingresos. Mientras el contrato de alquiler esté en vigor, el
propietario debe tener una buena causa para rescindir (terminar) el arrendamiento.”’?
Esto significa que el propietario no puede terminar su arrendamiento sin una razén
especifica. Ejemplos de buena causa incluyen no pagar el alquiler, violaciones graves o
repetidas del contrato de alquiler o actividades delictivas que amenacen la salud o la
seguridad de otros residentes.”” Sin embargo, los incidentes de violencia doméstica no
pueden ser utilizados como una violacion por la victima o victima amenazada como una
buena causa para que el propietario rescinda los derechos de alquiler u ocupacion de
dicha victima.?*

Para rescindir el arrendamiento de un inquilino que participa en el programa de bonos
de eleccion de vivienda de la Seccién 8, el propietario debe primero darle al inquilino el
aviso de terminacion correspondiente de tres a 90 dias segun la ley de California””®
(consulte las paginas 115-119), y el propietario debe entregar a la agencia de vivienda
publica una copia del aviso al mismo tiempo.276 Si el propietario simplemente decide no
renovar el contrato de alquiler, o decide rescindir el contrato HAP (pago de asistencia
para la vivienda), el propietario debe notificar al inquilino por escrito con 90 dias de
anticipacion a la fecha de terminacién, que se producira en o después de la fecha de
vencimiento de un contrato de alquiler a plazo fijo.277 Si el inquilino no se muda al final
de los 90 dias, el propietario debe seguir la ley de California para desalojar al
inquilino.278

Del mismo modo, si un propietario ha entregado un tipo de aviso de 3 dias por una
infraccion que no se corrige o0 es por esas infracciones limitadas que no se pueden
corregir, y el inquilino tampoco ha abandonado las instalaciones, el propietario debe

" Seccion 8 basada en proyectos: 12 U.S.C.A. §§ 1715z-1b(a) (definicion de “proyecto de vivienda multifamiliar”);

1715z-1b(b)(3) (el contrato de arrendamiento debe estipular que el inquilino puede ser desalojado solo por una
buena causa); Programa de Bonos de Vivienda de la Seccion 8: 42 U.S.C.A. §§ 1437f(d)(1)(B)(ii), (iii), (v),
14371(0)(7)(C), (D); programa de Crédito Fiscal para Familias con Bajos Ingresos (LIHTC): 26 U.S.C.A. §
42(h)(6)(E)(ii). Para las unidades LIHTC, véase también California Tax Credit Allocation Committee, Compliance

Online Reference Manual, at 12.

*" California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 12:202 y siguientes (Rutter Group 2019). Véase este capitulo
para una discusion en profundidad sobre el programa de Vivienda de la Seccion 8.

™ California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 12:203 (Rutter Group 2019) citando 42 U.S.C §§ 14043e-
11(b)(1), (2) [tome nota de que la citacion al Cddigo U.S. ha cambiado a 34 U.S.C. § 12491(b)(1), (2)]; 24 CFR §§

5.2005(a), 982.452(b)(1).

7 Codigo Civil § 1954.535.

276 Codigo de Regulaciones Federales 982.310(¢e), Tenancy Addendum — Asistencia Basada en el Inquilino de la
Seccion 8 - Programa de Bonos de Eleccion de Vivienda (HUD-52641-A); California Practice Guide, Landlord-

Tenant, Parrafos 12:210-12:211 (Rutter Group 2019).
2 Codigo Civil § 1954.535; Wasatch Property Management v. Degrate (2005) 35 Cal.4th 1111

o California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 12:211(Rutter Group 2019).
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. . . . . - 279
cumplir la ley de California para desalojar al inquilino.

Si el arrendamiento esta protegido por las leyes locales de causa justa para el
desalojo o la Ley de Proteccion del Inquilino de 2019, el propietario debe tener una
razon valida que justifique la "causa" para rescindir el arrendamiento, como la falta de
pago del alquiler por parte del inquilino.?8 Incluso si el inquilino no tiene la culpa, el
propietario puede rescindir el arrendamiento si el propietario tiene una causa justa,
como que la propiedad sera demolida, remodelada sustancialmente u ocupada por el
propietario o su familiar cercano. Sin embargo, en situaciones en las que el inquilino no
tiene la culpa pero el propietario tiene una causa justa para rescindir, el propietario a
menudo estara obligado a pagar la asistencia de reubicacién del inquilino, ya sea igual a
un mes de alquiler segun la Ley de Proteccion del Inquilino o diferentes cantidades de
asistencia de reubicacion segun las ordenanzas locales aplicables.?®

Si vive en una vivienda subsidiada o financiada por el gobierno, o en un area con
control de alquiler, consulte con los funcionarios de vivienda locales o con una agencia
de asesoria de vivienda para ver si se aplican normas especiales en su situacion.

LEY DE PROTECCION DEL INQUILINO DE 2019

La Ley de Proteccion de Inquilinos de 2019 (“Ley de Proteccién de Inquilinos”) (AB
1482) establece limitaciones sobre los aumentos de alquiler y requiere una causa justa
para rescindir ciertos arrendamientos. El proyecto de ley establecié las secciones
1946.2 (causa justa) y 1947.12 (limitaciones de alquiler) del Codigo Civil. La Ley de
Proteccion del Inquilino es compleja y lo que describimos a continuacién sirve como una
descripcion general o resumen de sus disposiciones de terminacion de arrendamiento
por causa justa.282 Para obtener mas detalles, consulte la Hoja de Datos de la Ley de
Proteccion del Inquilino.

Generalmente, las propiedades cubiertas por el requisito de causa justa son unidades
de alquiler en complejos con dos 0 mas unidades y el complejo tiene al menos 15 afios
de antigliedad, y no estan ya cubiertas por las protecciones de causa justa locales.
Independientemente de la antigiledad, un duplex en el que el propietario ocupa una
unidad esta exento, al igual que muchas pero no todas, las casas unifamiliares y
condominios. Los inquilinos en casas unifamiliares y condominios que son aptos para la
exencion deben ser notificados de la exencién con un aviso por escrito especifico o con
el término del contrato de alquiler para que el propietario esté realmente exento. Para la
terminacion de un arrendamiento en una propiedad cubierta por la Ley de Proteccion del
Inquilino, la causa justa permitida debe indicarse en el aviso por escrito de terminacion
del arrendamiento.

La ley especifica dos tipos de causas justas que un propietario puede citar como
base para rescindir un arrendamiento. Estos son "culpables" y "no culpables". La causa

2 Codigo de Regulaciones Federales 982.310(f).
0 Codigo Civil § 1946.2(b).

1 Codigo Civil § 1946.2(d)(3).

2 Codigo Civil § 1946.2(b).
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culpable es el resultado de que un inquilino viole un término de su contrato de alquiler,
que no se corrija después de un aviso de 3 dias o0 que sea una violacién que la ley
requiere que el propietario le dé la oportunidad de corregirlo. También incluye la falta de
pago del alquiler, negarse a renovar un contrato de arrendamiento en términos similares
a uno que vence, un inquilino que no desocupa de conformidad con el aviso o acuerdo
del inquilino para hacerlo, o la incapacidad de un empleado o agente de desocupar la
vivienda provista en conexion con sus funciones tras la terminacién de dichas funciones.

Ninguna causa de culpa seria un aviso dado por lo que equivale a las razones
comerciales permitidas del propietario. Estos son retirar la unidad del mercado de
alquiler, la ocupacién de la unidad por parte del propietario o la ocupacién de la unidad
de alquiler por parte de los miembros de la familia del propietario, el cumplimiento del
propietario con los requisitos o acciones gubernamentales y la demolicién o cierta
rehabilitacién sustancial de las instalaciones. Para una rehabilitacion sustancial, la Ley
de Proteccion al Inquilino requiere que el propietario obtenga un permiso del gobierno o
la reparacion de materiales peligrosos. Las terminaciones sin culpa requieren que el
propietario pague al inquilino el alquiler de un mes o perdone el ultimo mes de alquiler.

Ademas de las limitaciones en cuanto al tipo de propiedad, la causa justa segun la
Ley de Proteccion del Inquilino se aplica solo bajo ciertas condiciones de tenencia de
los inquilinos. Se aplica si un arrendamiento ha estado vigente durante 12 meses o mas.
Sin embargo, si se agrega un adulto a la ocupacion de la unidad antes de que el
inquilino haya residido alli durante 24 meses, la proteccion no se aplicara hasta que
todos los inquilinos hayan residido en la unidad durante 12 meses o cualquier inquilino

haya residido alli de forma continua durante 24 meses.””

PAGO ANTICIPADO DEL ULTIMO MES DE ALQUILER

Muchos propietarios exigen que los inquilinos paguen "el alquiler del ultimo mes" al
comienzo del arrendamiento como parte del depdsito de seguridad o en el momento en
que se paga el depdsito de seguridad. Casi sin excepcion, lo que un propietario
residencial llama "el alquiler del ultimo mes" no es mas que un depdsito de seguridad.
La ley de depdsito de seguridad, seccidon 1950.5 del Cédigo Civil, establece limites
estrictos sobre el pago por adelantado del alquiler y califica cualquier dinero entregado
al propietario, excepto por una tarifa de solicitud y el primer mes de alquiler, como

depésito de :~:.eguridad.284
REEMBOLSO DEL DEPOSITO DE SEGURIDAD
Problemas comunes y cémo evitarlos

Uno de los desacuerdos mas comunes entre propietarios e inquilinos es sobre el
reembolso del depdsito de seguridad del inquilino después de que el inquilino se haya
mudado de la unidad de alquiler. Por lo tanto, la ley de California especifica los
procedimientos que el arrendador debe seguir para reembolsar, usar y contabilizar los
depdsitos de seguridad de los inquilinos.

La ley de California permite especificamente al arrendador usar el depdsito de

% Codigo Civil § 1946.2(a).
M Codigo Civil § 1950.5(b), (©)(3).
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seguridad de un inquilino para cuatro propdsitos:
e Por impago del alquiler;

e Para limpiar la unidad de alquiler cuando el inquilino se muda, pero solo para que la
. . . . . - , . 285
unidad esté tan limpia como estaba cuando el inquilino se mudé por primera vez;

e Para la reparacion de danos, que no formen parte del desgaste normal, causados
por el inquilino o los invitados del inquilino; y

e Si el contrato de alquiler lo permite, por el coste de restaurar o reemplazar muebles,
enseres u otros articulos de propiedad personal (incluidas las llaves), que no sea

debido al desgaste normal.”*®

Un propietario no puede negarse a devolver todo su depésito de seguridad
simplemente porque usted vivié en la unidad. Un propietario puede retener del depdsito
de seguridad solo aquellas cantidades que sean razonablemente necesarias para los
fines descritos anteriormente. El depésito de seguridad no se puede usar para reparar
defectos que existian en la unidad antes de que se usted se mudara, para condiciones
causadas por el desgaste normal durante su arrendamiento o arrendamientos
anteriores, o para limpiar una unidad de alquiler que esté tan limpia como cuando se

, 287 . L .
mudé a ella.”” Un contrato de alquiler nunca puede establecer que un depdsito de
» 288

seguridad "es no reembolsable".

Un propietario tampoco puede retener el depdsito de seguridad parcial o total de un
inquilino basandose Unicamente en que el inquilino sea victima de violencia doméstica
y/o rescindir su contrato de arrendamiento antes de tiempo como se describid
anteriormente.

Segun la ley de California, su arrendador tiene 21 dias a partir de la fecha en que se
mudé para:

e Enviarle un reembolso completo de su depdsito de seguridad, o

e Enviarle por correo o personalmente un estado de cuenta detallado que enumere las
cantidades de las deducciones de su depdsito de seguridad y las razones de las

. . . 289
deducciones, junto con un reembolso de los montos no deducidos.

El propietario no debe enviarle una “declaracion” por correo electronico a menos que
haya acordado previamente con el arrendador recibir la “declaracién” por correo
;s 290 A. s « Ly ;.
electrénico.” Si no ha aceptado recibir la “declaracion” por correo electronico, debe
proporcionarle al propietario su direccién de reenvio y proporcionar al Servicio Postal de
EE.UU. instrucciones para reenviar su correo a su nueva direccion. El propietario esta

2 Codigo Civil § 1950.5(b)(3).
" Codigo Civil § 1950.5(b)(3).(e).
7 Codigo Civil § 1950.5(b)(3),(e).
* Cédigo Civil § 1950.5(m).

* Codigo Civil § 1950.5(g)(1).

* Ibid,
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obligado a enviar la “declaracion” a su “Ultima direccion conocida”, que seria la direccion

de la unidad de alquiler de la que se mudé si el propietario no dispone de una direccién
291

actual de usted.

El propietario también debe enviarle copias de los recibos de los cargos en los que
incurrio el propietario para reparar o limpiar la unidad de alquiler y que el propietario
dedujo de su depdsito de seguridad. Los recibos de los servicios deben incluir la tarifa
por hora y la cantidad de tiempo empleado, los cuales deben ser razonables y no

. . . . . . 29
excesivos. El propietario debe incluir los recibos con el estado de cuentas detallado.
El propietario debe seguir estas reglas:

2

¢ Si el propietario o los empleados del propietario hicieron el trabajo—La
declaracion detallada debe describir el trabajo realizado, incluido el tiempo
empleado y la tarifa por hora cobrada. La tarifa por hora debe ser razonable.

e Siotra persona o empresa hizo el trabajo—EIl propietario debe proporcionarle
copias de la factura o el recibo de la persona o empresa. El propietario debe
proporcionar el nombre, la direccion y el numero de teléfono de la persona o
empresa en la factura o recibo, o en el estado de cuenta detallado.

¢ Si el propietario dedujo los materiales o suministros—EI propietario debe
proporcionarle una copia de la factura o recibo. Si el articulo utilizado para reparar o
limpiar la unidad es algo que el propietario compra regularmente o al por mayor, el
propietario debe documentar razonablemente el costo del articulo (por ejemplo,

. . . . 293
mediante una factura, un recibo o la lista de precios de un proveedor).

¢ Si el propietario hizo una estimacion de los cargos de buena fe— El propietario
puede hacer un estimado de buena fe de los cargos e incluir el estimado en el
estado de cuenta detallado en dos situaciones: (1) la reparacién la esta haciendo el
propietario o un empleado y no se puede completar razonablemente dentro del
plazo de 21 dias, o ( 2) los servicios o materiales estan siendo proporcionados por
otra persona o empresa y el propietario no tiene la factura o el recibo dentro del
plazo de 21 dias. En cualquier situacion, el propietario puede deducir la cantidad
estimada de su depdsito de seguridad. En el caso de que otra persona o empresa
suministre servicios o materiales, el propietario debe incluir el nombre, la direccién y
el nimero de teléfono de la persona o empresa que suministra los servicios o
materiales.

+ Dentro de los 14 dias naturales después de completar las reparaciones o recibir la
factura o el recibo, el propietario debe enviarle por correo o entregarle un estado de
cuenta detallado correcto, las facturas y los recibos descritos anteriormente y

. 294
cualquier reembolso al que tenga derecho.

El propietario no esta obligado a enviarle copias de facturas o recibos, o una

P codigo Civil § 1950.5(2)(6).
2 Codigo Civil § 1950.5(2)(2).
* Codigo Civil § 1950.5(g)(2).
P4 Codigo Civil § 1950.5(2)(3).
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estimacion de buena fe, si las deducciones totales son menos de $125 o si renuncia a

su derecho a recibirlas.295 Si desea renunciar al derecho a recibir estos documentos,
puede hacerlo firmando una renuncia cuando el propietario le dé un aviso de 30, 60 o
90 dias para finalizar el arrendamiento (consulte las paginas 111-112), cuando le da al
propietario un aviso de 30 dias para finalizar el arrendamiento (vea las paginas 77-78),
cuando el propietario le entrega un aviso de tres dias para finalizar el arrendamiento
(vea las paginas 115-119) o después de cualquiera de estos avisos . Si tiene un
contrato de alquiler, puede renunciar a este derecho no antes de 60 dias antes de que
finalice el plazo. El formulario de renuncia que le entregé el propietario debe incluir el
texto de la ley de depdsito de garantia que describe su derecho a recibir recibos.”® Los
inquilinos deben comprender las consecuencias antes de aceptar renunciar a su
derecho a dicha documentacion.

¢ Qué pasa si las reparaciones cuestan menos de $125 o renuncia a su derecho a
recibir copias de facturas, recibos y cualquier presupuesto de buena fe? El propietario
aun debe enviarle una declaracion detallada en 21 dias naturales o menos después de
que se mude, junto con un reembolso de cualquier cantidad no deducida de su depdsito
de seguridad. Cuando reciba la declaracion detallada, puede decidir que desea copias
de las facturas, recibos y cualquier estimacion de buena fe del propietario. Puede
solicitar copias de estos documentos al propietario dentro de los 14 dias naturales
posteriores a la recepcion de la declaracion detallada. Es mejor hacer esta solicitud
tanto oralmente como por escrito. Guarde siempre una copia de su comunicacion
escrita. El propietario debe enviarle copias de facturas, recibos y cualquier presupuesto

’ . .. .. 297
de buena fe dentro de los 14 dias naturales posteriores a la recepcion de su solicitud.

2 codigo Civil § 1950.5(2)(4).

% Codigo Civil § 1950.5(2)(4)(B). Codigo Civil § 1950.5(2)(2) describe el derecho del inquilino a recibir recibos. La
renuncia debe “incluir sustancialmente” el texto de § 1950.5(g)(2). Véase Apéndice 5.

#7 codigo Civil § 1950.5(2)(5).
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Inspeccidn Inicial Antes de que el Inquilino se mude

Un inquilino puede y debe pedirle al propietario que inspeccione la unidad de alquiler
antes de que finalice el arrendamiento. Esto le ayuda a saber de antemano qué
reparaciones, si las hay, son necesarias. Esto también evitara que el propietario agregue
cargos por reparaciones no identificadas mas adelante. Durante esta "inspeccion inicial", el
propietario o el agente del propietario identifica defectos o condiciones que justifican las
deducciones del depdsito de seguridad del inquilino. Esto le da al inquilino la oportunidad
de hacer la limpieza o las reparaciones identificadas para evitar deducciones del depdsito
de seguridad. El inquilino tiene derecho a estar presente durante la inspeccion.

El propietario debe realizar una inspeccién inicial como se describe anteriormente si
asi lo solicita el inquilino. Sin embargo, el propietario no puede realizar una inspeccion
inicial a menos que el inquilino la solicite. Un propietario no esta obligado a realizar una
inspeccion inicial si el propietario le ha entregado al inquilino un aviso de tres dias (un

aviso de desalojo) por una de las razones especificadas en la nota al pie 208.%%
Aviso del propietario

El propietario debe dar al inquilino una notificacion por escrito del derecho del
inquilino a solicitar una inspeccion inicial del alquiler que se llevara a cabo durante los
ultimos 14 dias del arrendamiento, y estar presente durante la inspeccién. El propietario
debe dar este aviso al inquilino dentro de un “tiempo razonable” después de que el
propietario o el inquilino le haya dado al otro aviso por escrito de la intencién de rescindir
(terminar) el arrendamiento (vea las paginas 84-90 y 112-116). Si el inquilino tiene un
contrato de alquiler a plazo fijo, el propietario debe darle al inquilino este aviso dentro de
un "tiempo razonable" antes de que finalice el periodo de alquiler. Si el inquilino no
solicita una inspeccioén inicial, el propietario no tiene obligaciones con respecto a la

q e . 0 o 299
inspeccion inicial descrita anteriormente.

. . 0 . . . q . . ., 300
El aviso del propietario también debe incluir la siguiente declaracion:

La ley estatal permite que los inquilinos anteriores reclamen propiedad personal
abandonada que se dejo en la direccion anterior del inquilino, sujeto a ciertas
condiciones. Es posible que pueda o no reclamar la propiedad sin incurrir en costes
adicionales, segun el coste de almacenar la propiedad y el tiempo antes de que se
reclame. En general, estos costes seran mas bajos cuanto antes se comunique con
su antiguo propietario después de que se le notifique que la propiedad que le
pertenece se quedo atras después de mudarse.

8 Codigo Civil § 1950.5(f)(1). El propietario no esta obligado a realizar una inspeccion inicial si el propietario le ha
entregado al inquilino un aviso de tres dias porque el inquilino no pagé el alquiler, viold una disposicion del
arrendamiento o contrato de alquiler, dafié materialmente la propiedad, cometié un desagravio o uso la propiedad
para un propésito ilegal.

" Codigo Civil § 1950.5(f)(1).

300 .

Ibid.
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Programacion de la Inspeccidén

Cuando el inquilino solicita una inspeccion inicial, el propietario y el inquilino deben
tratar de acordar una fecha y hora mutuamente convenientes para la inspeccién. La
inspeccién no se puede programar antes de dos semanas previas al final del periodo de
alquiler. La inspeccion debe programarse para permitir que el inquilino tenga suficiente
tiempo para realizar las reparaciones o la limpieza que se identificé durante la inspeccion
inicial; los inquilinos generalmente no deben programar la inspeccién para el ultimo dia
de posesién.301 Si el inquilino ha solicitado una inspeccion, el propietario debe notificar
por escrito al inquilino con al menos 48 horas de antelacion la fecha y hora de la
inspeccién, ya sea que las partes hayan podido acordar o no una fecha y hora para la
inspeccion. El propietario no esta obligado a notificar al inquilino con 48 horas de
antelacion si:

e Las partes no han acordado fecha y hora, y el inquilino retira la solicitud de
inspeccién, en cuyo caso la inspeccion no se realizara; o

¢ El propietario y el inquilino acuerdan por escrito renunciar (desistir) al
requisito de notificacion de 48 horas.

Declaracion detallada

El propietario o el agente del propietario pueden realizar la inspeccion si el inquilino
no esta presente, a menos que el inquilino haya retirado previamente su solicitud de

q ., 302
inspeccion.

Con base en los hallazgos de la inspeccion, el propietario o agente debe preparar una
declaracion detallada de las reparaciones o la limpieza que el propietario o el agente cree
que el inquilino debe realizar para evitar deducciones del depésito de seguridad del
inquilino. El propietario o agente debe entregar la declaracion al inquilino si el inquilino esta
presente para la inspeccion, o dejarla dentro de la unidad si el inquilino no esta presente.303
El propietario o agente también debe darle al inquilino una copia de las secciones del
estatuto de depdsito de seguridad de California que enumeran los usos legales de los

depositos de seguridad de los inquilinos.304

*! Portman &Weaver, California Tenants’ Rights, 21st Ed., paginas 213-215 (NOLO Press 2018).

2 Codigo Civil § 1950.5(H)(1).

% codigo Civil § 1950.5(H)(2).

0 Codigo Civil § 1950.5(f)(2), en referencia a Codigo Civil §§ 1950.5(b)(1)-(4). Véase Apéndice 5.

0 Codigo Civil § 1950.5(b)(2),(e). Consulte la informacion en las paginas 89-91 del recuadro lateral relativa a

“Enfoques Sugeridos para las Deducciones de Depodsitos de Seguridad”.

98




El estatuto del depodsito de seguridad tiene el efecto de limitar los tipos de
reparaciones o limpiezas que el propietario o el agente pueden incluir correctamente en la
declaracién detallada. Debido a este estatuto, el propietario no puede, por ejemplo, usar
el depdsito de seguridad del inquilino para reparar danos o corregir defectos en el alquiler
que existian antes de que el inquilino se mudara o que sean el resultado del desgaste
normal.*”® Dado que el propietario no puede usar el depdsito del inquilino para corregir
este tipo de defectos, el propietario o el agente no pueden incluirlos en la declaracion
detallada.

Antes de que finalice el arrendamiento, el inquilino puede hacer las reparaciones o
realizar la limpieza descrita en la declaracion detallada, segun lo permita el contrato de
alquiler, para evitar deducciones del depésito.306 Sin embargo, no se puede exigir al
inquilino que repare los defectos o que haga la limpieza si el depésito de seguridad del
inquilino no se pudo usar correctamente para pagar esa reparacion o limpieza.

% codigo Civil § 1950.5(H)(3).
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Inspeccioén final

El propietario puede realizar una inspeccion final después de que el inquilino se haya
mudado del alquiler. El propietario puede hacer una deduccion del depdsito de seguridad
del inquilino para reparar un defecto o corregir una condicion:

¢ Que se identifico en la declaracion de inspeccion y que el inquilino no reparé o corrigio; o
e Que ocurrio después de la inspeccién inicial; o

¢ Que no fue identificado durante la inspeccion inicial debido a la presencia de
. q AR 307
pertenencias del inquilino.

e Cualquier deduccion debe ser de cantidad razonable y debe ser para un propésito
permitido por el estatuto de depdsito de seguridad.308 Veintiun dias naturales (o
menos) después de que finalice el arrendamiento, el propietario debe reembolsar
cualquier parte del depdsito de seguridad que quede después de que el propietario
haya hecho las deducciones legales (consulte las paginas 43-47, 92-107).309

Ejemplo

Suponga que tiene un arrendamiento de mes a mes y que le da a su arrendador un
aviso por escrito con 30 dias de anticipacion de que terminara el arrendamiento. Unos dias
después de que el propietario reciba su aviso, el propietario le da un aviso por escrito de que
puede solicitar una inspeccion inicial y estar presente durante la inspeccion. Unos dias
después de eso, el propietario le llama por teléfono y ambos acuerdan que el propietario
realizara la inspeccion inicial al mediodia del dia 14 antes de que finalice el arrendamiento.
Cuarenta y ocho horas antes de la fecha y hora acordadas, el propietario le entrega un aviso
por escrito confirmando la fecha y hora de la inspeccion.

El propietario realiza la inspeccion inicial en la fecha y hora acordadas, y usted esta
presente durante la inspeccion. Suponga que ya ha quitado algunas de sus pertenencias,
pero que su sofa permanece contra la pared de la sala. Cuando el propietario completa la
inspeccion, le entrega una declaracion detallada que enumera los siguientes elementos y
también le da una copia de las secciones requeridas del estatuto del depésito de
seguridad. La declaracién detallada enumera lo siguiente:

¢ Repare las quemaduras de cigarrillos en el alféizar de la ventana.
¢ Repare la alfombra gastada frente al sofa.

e Repare la jamba de la puerta mordida por su perro.

¢ Lave las ventanas.

e Limpie los restos de jabon en la bafiera.

7 Codigo Civil § 1950.5(£)(4),(5); Codigo Civil § 1950.5(e).
% Codigo Civil § 1950.5(b),(e).
" Codigo Civil § 1950.5(g).
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Suponga que friega la bafera hasta que brille, pero no haga ninguna de las
reparaciones ni lave las ventanas. Después de que se mude, el propietario realiza la
inspeccion final. Veintitun dias después de que finalice el arrendamiento, el propietario le
envia una declaracion detallada de las deducciones, junto con un reembolso del resto de
su depésito de seguridad. Suponga que la declaracién detallada enumera las deducciones
de su depésito de seguridad por los costes de reparacion del alféizar de la ventana, la
alfombra y la jamba de la puerta, y por el lavado de las ventanas. jHa actuado el
propietario correctamente?

El hecho de que el propietario haya actuado correctamente depende de otros factores.
Supongamos que las quemaduras de cigarrillos fueron causadas por un inquilino anterior
y que la alfombra de la habitacion con el sofa tenia 10 anos. De acuerdo con el estatuto
de depdsito de seguridad, las quemaduras de cigarrillos son condiciones defectuosas de
otro inquilino y la alfombra gastada es un desgaste normal, incluso si algo de esto ocurrié
mientras usted era inquilino. El estatuto no permite al propietario deducir de su depdsito
de seguridad para hacer estas reparaciones.310 Sin embargo, el propietario puede deducir
una cantidad razonable para reparar la jamba de la puerta que su perro mordié porque
este dafio ocurrié durante su arrendamiento y es mas que el desgaste normal.’"!

Suponga que las ventanas estaban sucias cuando llegé y que estaban igual de
sucias cuando se mudé. Segun el estatuto de depésito de seguridad, las ventanas estan
en "el mismo estado de limpieza" que al comienzo de su arrendamiento. El estatuto no
permite que el propietario deduzca de su depdsito de seguridad para hacer esta

Iimpieza.312 Ademas, con respecto a la suciedad en el exterior de las ventanas, existe el
argumento de que un inquilino solo es responsable de la suciedad causada por ellos
mismos o sus invitados y la suciedad en el exterior de las ventanas es causada por el
medio ambiente, no por el inquilino.

Ahora suponga que mientras se mudaba, rompio el vidrio de la lampara del comedor
y encontré danos en la pared detras del sofa que causé cuando llegé. Ninguno de los
defectos estaba incluido en la declaracién detallada del propietario. Suponga que su
arrendador, no obstante, hace deducciones de su depdsito de seguridad para reparar
estos defectos. 4 Ha actuado correctamente el arrendador en este caso?

El arrendador ha actuado correctamente, siempre y cuando las cantidades deducidas

. q q 313
sean razonablemente necesarias para las reparaciones realizadas.” © Ambos defectos
son mas que el desgaste normal y el propietario puede hacer deducciones por defectos
que ocurran después de la inspeccion inicial, asi como por defectos que no se pudieron

. . q q q Ang 314
descubrir debido a la presencia de las pertenencias del inquilino.

1% Codigo Civil § 1950.5(b),(e).

Codigo Civil § 1950.5(b),(e),(H)(4).
2 Codigo Civil § 1950.5(b)(3).

1 Codigo Civil § 1950.5(e).

M Codigo Civil § 1950.5(f)(5).
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Enfoques Sugeridos para las Deducciones en Depodsitos de Seguridad

El estatuto de depdsito de seguridad de California permite especificamente al propietario
utilizar el depdsito de seguridad del inquilino para los cuatro propésitos indicados en la
pagina 82. El estatuto limita la deduccién del depdsito de seguridad por parte del
propietario a una cantidad que es "razonablemente necesaria" para los fines

315
enumerados.

Desafortunadamente, los términos "razonablemente necesario" y "desgaste normal”
son vagos Y significan cosas diferentes para diferentes personas. Las siguientes
sugerencias se ofrecen como guias practicas para abordar los problemas relacionados
con los depdsitos de seguridad. Si bien estas sugerencias son coherentes con la ley, no
son necesariamente la ley en esta area.

1 Codigo Civil § 1950.5(e).
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1. Costes de limpieza

Un propietario puede deducir adecuadamente del depésito de seguridad del inquilino
saliente la cantidad necesaria para que la unidad de alquiler esté tan limpia como

A AMA , 316
estaba cuando el inquilino llego.

Un propietario no puede cobrarle a cada inquilino por limpiar moquetas, cortinas,
paredes o ventanas a fin de preparar la unidad de alquiler para el préximo
arrendamiento. En cambio, el propietario debe ver qué tan bien el inquilino saliente
limpid la unidad de alquiler y puede cobrar costes de limpieza solo si el inquilino saliente
dejo la unidad de alquiler (o una parte de ella) menos limpia que cuando llegé. Costes de
limpieza razonables podrian ser cosas como eliminar las plagas de pulgas dejadas por
los animales del inquilino, limpiar el horno, quitar pegatinas de las paredes, eliminar el
moho en los bafios, descongelar el refrigerador o fregar el suelo de la cocina. Pero el
propietario no podria cobrar por la limpieza de ninguna de estas condiciones si existian
en el momento en que el inquilino saliente llegd. Ademas, el propietario no podria cobrar
por los efectos acumulados del desgaste. Supongamos, por ejemplo, que el inquilino
hubiera fregado el suelo de la cocina pero que permanecia sucio debido a la cera
acumulada a lo largo de los afnos. El propietario no podria cobrar al inquilino por quitar la
cera acumulada del suelo de la cocina.

El propietario puede deducir del depdsito de seguridad del inquilino solo el coste
razonable de limpieza de la unidad de alquiler.317

2. Moquetas y cortinas —regla de la “vida util”

El desgaste normal de moquetas, cortinas y otros muebles no se puede cargar al
depodsito de seguridad del inquilino.318 El desgaste normal incluye el simple desgaste
de moquetas y cortinas debido al uso normal o al envejecimiento e incluye suciedad o
manchas moderadas. Por el contrario, las roturas grandes o las manchas indelebles
justifican una deduccion del depésito de seguridad del inquilino para reparar la
mogqueta o las cortinas, o reemplazarlas si es razonablemente necesario.

Un método comun para calcular la deduccién por reemplazo es prorratear el coste
total de reemplazo para que el inquilino pague solo por la vida util restante del articulo
que el inquilino ha dafiado o destruido. Por ejemplo, suponga que un inquilino ha
dafado irreparablemente una moqueta de ocho afios que tenia una esperanza de
vida de diez afnos, y que una moqueta de reemplazo de calidad similar costaria
$1,000. El propietario podria cobrar apropiadamente solo $200 por los dos afios de
vida (uso) que hubieran quedado si el inquilino no hubiera dafiado la moqueta.

3. Volver a pintar las paredes

1% Codigo Civil § 1950.5(b)(3).
7 Codigo Civil § 1950.5(e).
¥ Codigo Civil § 1950.5(e).
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Un método para determinar la cantidad que el propietario puede deducir del depésito
de seguridad del inquilino para volver a pintar, cuando es necesario volver a pintar, se
basa en la duracion de la estancia del inquilino en la unidad de alquiler. Este enfoque
supone que la pintura para interiores tiene una vida util de dos afios. (Algunos
propietarios asumen que la pintura para interiores tiene una vida util de tres afios o
mas).

Duracion de la Estancia Deduccion

Menos de 6 meses coste total

6 meses a 1 afno dos tercios del coste
1 afo a 2 anos un tercio del coste

2 afos 0 mas no hay deduccion

En general, el cargo por pintura solo se permite si es necesario debido a dafios mas
alla del desgaste normal en las superficies pintadas o debido a suciedad que no se
pueda limpiar razonablemente. Usando el enfoque anterior, si el inquilino vivio en la
unidad de alquiler durante dos afios 0 mas, no se le podria cobrar ningun coste de
repintado, sin importar cuan sucias estuvieran las paredes.319 Esto es particularmente
cierto cuando el propietario tiene una practica comercial estandar de volver a pintar
las unidades entre la mayoria de los arrendamientos.

4. Otros danos a las paredes

Por lo general, las marcas o muescas menores en las paredes son responsabilidad
del propietario debido al uso y desgaste normal (por ejemplo, pintura desgastada
causada por un sofa contra la pared). Por lo tanto, no se le debe cobrar al inquilino
por tales marcas o mellas. Sin embargo, una gran cantidad de agujeros en las
paredes o el techo que requieran rellenar con yeso, o que de otra manera requieran
parchear y repintar, podrian justificar la retencién del coste de repintado del depésito
de seguridad del inquilino. En esta situacion, es mas probable que la deduccién por
pintura sea adecuada si la unidad de alquiler se ha pintado recientemente y es menos
probable que sea adecuado si la unidad de alquiler necesita volver a pintarse de todos
modos. Generalmente, las marcas grandes o las marcas de pintura son

responsabilidad del inquiIino.320
5. Sentido comun y buena fe

Recuerde: Estas sugerencias no son normas estrictas. Mas bien, se ofrecen para
ayudar a los inquilinos y propietarios a evitar, comprender y resolver disputas sobre
depositos de seguridad.

3 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., paginas 415-
416 (NOLO Press 2019).

20 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., pagina 416
(NOLO Press 2019).

104




Las disputas sobre depédsitos de seguridad a menudo se pueden resolver, o incluso
evitar, si las partes ejercen el sentido comun y el buen juicio, y se tratan entre si de
manera justa y de buena fe (consulte la pagina 39). Por ejemplo, un propietario no debe
deducir del depdsito de seguridad del inquilino por el uso y desgaste normal, y un
inquilino no debe tratar de evitar la responsabilidad por los dafios que el inquilino haya
causado.

El requisito de que el propietario envie al inquilino copias de las facturas y recibos con
la declaracién detallada de las deducciones (consulte las paginas 92-95) puede ayudar a
evitar posibles disputas sobre el depédsito de seguridad. Antes de enviar estos elementos
al inquilino, el propietario tiene la oportunidad de verificarlos para asegurarse de que las
cantidades deducidas sean razonables, precisas y razonablemente necesarias para un
propésito especificado por el estatuto de depésito de seguridad. Antes de impugnar las
deducciones, el inquilino tiene la oportunidad de revisar y evaluar cuidadosamente la
documentacion proporcionada por el propietario. La conducta directa de ambas partes en
esta etapa puede evitar o minimizar una disputa sobre las deducciones del depdsito de
seguridad del inquilino.

Especialmente en disputas sobre depositos de garantia, la extralimitacién de una de
las partes solo invita a la otra parte a adoptar una posicion dura. Las disputas que
alcanzan este nivel a menudo se vuelven irresolubles para las partes y terminan en los
tribunales.
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¢, Qué debe hacer si cree que su arrendador ha hecho una deduccion incorrecta de su
depdsito de seguridad o si el propietario se queda con todo el depésito sin una buena
razén?

Digale al propietario o al agente del propietario por qué cree que las deducciones de
su deposito de seguridad son incorrectas. Pidale inmediatamente al propietario o al
agente un reembolso de la cantidad que cree que tiene derecho a recuperar. Puede
hacer esta solicitud oralmente o por escrito, pero si la solicita oralmente, debe ser
complementada con una carta y conservar siempre una copia. La carta debe indicar las
razones por las que cree que las deducciones son incorrectas y la cantidad que cree
que se le debe devolver. Guarde una copia de su comunicacion escrita. Se recomienda
que envie la carta (si eligié la comunicacion preferida por carta) al propietario o agente
por correo certificado y que solicite un acuse de recibo para demostrar que el propietario
0 agente recibio la carta. O puede entregar la carta personalmente y pedirle al
propietario o al agente que acuse recibo firmando y fechando su copia de la carta.

Si el propietario o el agente sigue sin enviarle el reembolso al cual cree que tiene
derecho, intente llegar a un compromiso razonable que sea aceptable para ambos.
También puede sugerir que la disputa sea mediada por una agencia o tercera persona
neutral (consulte las paginas 144-145). Puede comunicarse con una de las agencias
enumeradas en las paginas 142-144 para obtener ayuda. Si nada de esto funciona, es
posible que desee emprender acciones legales (consulte las paginas 107-108). Si cree
que hay evidencia de que el propietario ha actuado con "retencion de mala fe" de una
parte o la totalidad de su depdsito, la ley de depdsito de seguridad contiene una
disposicién que puede hacer que el propietario esté mas dispuesto a resolver el asunto,
en lugar de llegar a los tribunales. Puede solicitar que el juzgado, o el tribunal en su
accion, pueda otorgar hasta el doble del depdsito de seguridad total como
indemnizacion si el juzgado determina que el propietario esta cometiendo tal accion de
“‘mala fe” (vea el apartado mas adelante).?’21 Asegurarse de que el propietario esté al
tanto de esta disposicion puede llevarlo a estar mas inclinado a resolver la disputa.

¢ Qué sucede si el propietario no realiza un reembolso completo, o un estado de
cuenta de las deducciones y un reembolso de las cantidades no deducidas, al final del
periodo de 21 dias como lo exige la ley? De acuerdo con una decision del Tribunal
Supremo de California, el propietario pierde el derecho a quedarse con el depdsito de
seguridad y debe devolverle el depdsito completo.322 Aun asi, puede resultarle dificil
recuperar todo el depésito del propietario.323 El propietario aun puede reclamar dafios y
perjuicios por el alquiler no pagado, las reparaciones y la limpieza, ya sea como defensa
para una compensacion del depésito de seguridad o como una contrademanda
afirmativa en su contra (consulte la informacion en la pagina 92). Debe comunicarse con
una de las agencias enumeradas en las paginas 142-144 para obtener asesoramiento.

Hablando en términos practicos, tiene dos opciones si el propietario no cumple con la
regla de los 21 dias. El primer paso para cualquiera de las opciones es llamar y escribir

2 Codigo Civil § 1950.5(1).
- Granberry v. Islay Investments (1995) 9 Cal.4th 738, 745; California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos

2:783-2:783.6 (Rutter Group 2019).
= Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, 21st Ed., paginas 213-215 (NOLO Press 2018).
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al propietario para solicitar un reembolso de todo el depdsito de seguridad. También
puede sugerir que se medie en la disputa. Si el propietario presenta buenas razones
para quedarse con parte o la totalidad de su depdsito para uno de los propdsitos que se
indican en la pagina 92, probablemente sea prudente llegar a un compromiso razonable
con el propietario. Esto se debe a que la otra opcién es dificil y el resultado puede ser
incierto.

La otra opcién es demandar al propietario en el tribunal de reclamos menores o en el
Tribunal Superior para que le devuelva su depésito de seguridad. Tenga en cuenta que
tendra que presentar esa demanda en un tribunal con jurisdiccion sobre la ubicacion de
la propiedad o la ubicacion donde se firmé o se celebro el contrato de alquiler. Esto
puede presentar problemas si se muda fuera del area donde se encuentra la propiedad,
especialmente si se muda fuera del estado. Si bien se recomienda que se inicie una
accion en el tribunal de inmediato, tendra hasta 4 afios para demandar de conformidad
con un contrato de alquiler escrito y 2 afios de conformidad con uno oral.* Tenga en
cuenta que el propietario puede presentar una contrademanda en su contra. En la
contrademanda, el propietario puede hacer valer su derecho a hacer deducciones del
depdsito, por ejemplo, por impago del alquiler o por dafios a la unidad de alquiler que el
propietario alega que usted causé. El propietario también puede tratar de recuperar los
dafios o el alquiler impagado que exceda el depdsito de seguridad. Luego, cada parte
tendra que argumentar ante el tribunal por qué tienen derecho al depdsito o, en el caso
del propietario, a los dafios o al alquiler impagado que exceda el depdsito de
seguridad.325 Ademas, comprenda que usted, como demandante en el tribunal de
reclamos menores, no tendra derecho a apelar una decisiéon sobre su reclamaciéon con
la que no esté de acuerdo. Sin embargo, tendra derecho a apelar la decision en la
contrademanda del propietario.

Reembolso de depdsitos de seguridad tras la venta del edificio

Cuando se vende una unidad de alquiler, el propietario que vende debe hacer una de
dos cosas con los depdsitos de seguridad de los inquilinos. El propietario vendedor
debe transferir los depésitos de seguridad al nuevo propietario o devolver los depdsitos

. . . . 326
de seguridad a los inquilinos después de la venta.

Antes de transferir los depésitos de seguridad al nuevo propietario, el propietario
vendedor puede deducir dinero de los depdsitos de seguridad. Las deducciones se
pueden hacer por las mismas razones que cuando un inquilino se muda (por ejemplo,
para cubrir el alquiler impagado). Si el propietario vendedor hace deducciones de los
depdsitos de seguridad, debe transferir el saldo de los depdsitos de seguridad al nuevo

2 Codigo de Procedimiento Civil §§ 337, 339.

325 Granberry v. Islay Investments (1995) 9 Cal.4th 738, 749-750 Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, 21st
Ed., pagina 236. (NOLO Press 2018). En términos mas simples, el propietario debe convencer al juez de que
ocurrio el dafo y que la cantidad reclamada es razonable y es una deduccion adecuada del depdsito de seguridad.
Después, el inquilino debe probar que la conducta del propietario hace que sea injusto permitir las deducciones del
deposito (por ejemplo, porque el propietario esperdé demasiado para reclamar el dafio y la demora perjudicé al
inquilino de alguna manera).

2% Codigo Civil § 1950.5(h).
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. . 327 . . e
propietario.” El nuevo propietario se vuelve legalmente responsable al recibir el
;. . 328
depésito de seguridad.

El propietario vendedor debe natificar a los inquilinos de la transferencia por escrito.
El propietario vendedor también debe notificar a cada inquilino cualquier cantidad
deducida del depdsito de seguridad y la cantidad del depésito transferida al nuevo
propietario. La notificacion por escrito también debe incluir el nombre, la direccién y el
numero de teléfono del nuevo propietario. El propietario vendedor debe enviar este
aviso a cada inquilino por correo de primera clase o entregarlo personalmente a cada

. - 329
inquilino.

El nuevo propietario se vuelve legalmente responsable de los depdsitos de seguridad
. . . . . . 330
cuando el propietario vendedor transfiere los depdsitos al nuevo propietario.

Si el propietario vendedor devuelve los depdsitos de seguridad a los inquilinos, el
propietario vendedor puede primero hacer deducciones legales de los depdsitos
(consulte las paginas 92-107). El propietario vendedor debe enviar a cada inquilino una
declaracion detallada que enumere las cantidades y las razones de cualquier deduccion

del depdsito de seguridad del inquilino, junto con un reembolso de las cantidades no
331

deducidas (consulte las paginas 92-107).

Si el propietario vendedor no devuelve los depdsitos de seguridad de los inquilinos a
los inquilinos o no los transfiere al nuevo propietario, tanto el nuevo propietario como el
propietario vendedor son legalmente responsables ante los inquilinos por los depdsitos
de seguridad.332 Si no se puede encontrar al propietario vendedor y los depdsitos de
seguridad, el nuevo propietario debe reembolsar todos los depdsitos de seguridad

. . . . . 333
(después de las deducciones correspondientes) cuando los inquilinos se muden.

El nuevo propietario no puede cobrar un nuevo depésito de seguridad a los inquilinos
actuales simplemente para compensar los depdsitos de seguridad que el nuevo
propietario no pudo obtener del propietario vendedor. Pero si los depdsitos de seguridad
se han devuelto a los inquilinos, o si el nuevo propietario ha contabilizado debidamente
a los inquilinos las deducciones correspondientes tomadas de los depdsitos de
seguridad, el nuevo propietario puede cobrar legalmente nuevos depdsitos de

seguridad.334

Si el propietario vendedor ha devuelto una cantidad mayor a un inquilino que la

7 Codigo Civil § 1950.5(e),(h)(1).
2 Codigo Civil § 1950.5(k).

* Codigo Civil § 1950.5(h)(1).
330

Cédigo Civil § 1950.5(k).
Cédigo Civil § 1950.5(c),(g),(h)(2).

2 Codigo Civil § 1950.5(j). Excepccion: de conformidad con el Codigo Civil § 1050.5(G)(3), si el nuevo propietario

actud de buena fe en base a una indagacion y una investigacion razonable de que el antiguo propietario cumplio
adecuadamente con el requisito de transferencia o reembolso, el nuevo propietario no es conjuntamente responsable

con el antiguo arrendador.

3 Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, pagina 215 (NOLO Press 2018).

3 Codigo Civil § 1950.5().
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cantidad del depdésito de seguridad del inquilino, después de permitir deducciones
legitimas, el nuevo propietario puede utilizar esta capacidad para cobrar un depésito
"nuevo" para recuperar una cantidad de depésito que de otra manera deberia estar en

335
su poder.

¢, Puede el nuevo propietario aumentar la cantidad de su depésito de seguridad? Esto
depende, en parte, del tipo de arrendamiento que tenga. Si tiene un contrato de alquiler
a plazo fijo, el nuevo propietario no puede aumentar su depésito de seguridad durante el
plazo a menos que el contrato de alquiler lo permita especificamente. Para los inquilinos
periodicos (aquellos que alquilan mes a mes, por ejemplo), el nuevo propietario puede
aumentar los depésitos de seguridad solo después de dar un aviso por escrito con la
debida antelacion, y si la ley local, como una ordenanza de control de alquiler, no
prohibe cambiar los términos de su arrendamiento o aumento del depdsito de
seguridad. En cualquier situacion, la cantidad total del depdsito de seguridad después
del aumento no puede ser mayor que el limite legal (consulte las paginas 43-46). El
propietario normalmente no puede exigirle que pague el aumento del depdsito de
seguridad en efectivo o mediante transferencia electrénica de fondos sin ofrecer otras
opciones (consulte la pagina 51).

Todo esto significa que es importante guardar copias de su contrato de alquiler y el
recibo de su depdsito de seguridad. Es posible que necesite esos registros para probar
que pago un depdsito de seguridad, para verificar la cantidad y para determinar si un
propietario anterior o actual tenia derecho a hacer una deduccion del dep(')sito.336

Acciones legales para obtener la devolucién de depésitos de seguridad

Suponga que su arrendador no devuelve su depdsito de seguridad como lo requiere
la ley, o hace deducciones indebidas de él. Si no puede resolver con éxito el problema
con su arrendador, puede presentar una demanda en el tribunal de reclamos menores
(para reclamos que no excedan los $10,000) o en el Tribunal Superior por la cantidad
del depdsito de seguridad mas los costes del juzgado, y posiblemente también una
multa e intereses.”’ Si su reclamo es por un poco mas de $10,000, puede renunciar
(renunciar) al monto adicional y aun usar el tribunal de reclamos menores. Para
cantidades superiores a $10,000, debe presentar una demanda en el Tribunal Superior
y, por lo general, necesitara un abogado para llevar adelante su caso de manera
efectiva. En una demanda de este tipo, el propietario tiene la responsabilidad de probar

. N . 338
que sus deducciones de su depdsito de seguridad fueron razonables.

Si demuestra al tribunal que el propietario actué de "mala fe" al negarse a devolver su
depdsito de seguridad, el tribunal puede ordenarle al propietario que le pague la
cantidad del depdsito retenida incorrectamente, mas hasta el doble de la cantidad del
depdsito de seguridad como sancion por “mala fe”. El tribunal puede otorgar una
sancion por mala fe, ademas de los dafios reales, siempre que los hechos del caso lo

¥ California Practice Guide, Landlord-Tenant, Pérrafo 2:810 (Rutter Group 2019).

6 Codigo Civil § 1950.5(0) (describe evidencia que prueba la existencia y la cantidad de un deposito de seguridad).
37 Codigo Civil § 1950.5(n), Codigo de Procedimiento Civil § 116.221.

Cédigo Civil § 1950.5(1).
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justifiquen, incluso si el inquilino no ha solicitado la sancion.’” Estas cantidades
adicionales también se pueden recuperar si un propietario que compré su edificio hace
una demanda de “mala fe” para el reemplazo de los depésitos de seguridad. El
propietario tiene la responsabilidad de probar la autoridad en la que se basé la demanda

de los depositos de seguridad.340

Si puede cobrar los honorarios de abogado si gana una demanda de este tipo,
depende de si el contrato de alquiler contiene una clausula de honorarios de
341 4. . . . .
abogado.”  Si el contrato de alquiler contiene una clausula de honorarios de abogado,
puede reclamar los honorarios de abogado como parte del fallo, incluso si la clausula
. . . 342 ..
establece que solo el propietario puede cobrar los honorarios de abogado.” = Sin

embargo, solo puede cobrar los honorarios de abogado si estuvo representado por un

abogado.343

MUERTE DEL INQUILINO

Si un inquilino muere durante el periodo de arrendamiento, el patrimonio del inquilino
supervisado por un albacea o administrador sera responsable financieramente del
alquiler durante el resto del periodo, a pesar de la muerte del inquilino. Por ejemplo, si el
inquilino tenia un contrato de alquiler a plazo fijo (es decir, un periodo de alquiler de
seis meses o un afo) y fallece, el patrimonio del inquilino sera responsable por el resto
del periodo de alquiler de seis meses o un afno. El patrimonio del inquilino puede
entregar el arrendamiento y devolver la posesion al propietario, pero el patrimonio del
inquilino seguira siendo responsable financieramente a menos que y hasta que el
arrendador vuelva a alquilar la unidad de alquiler. El propietario debe hacer un esfuerzo
de buena fe para volver a alquilar la unidad para minimizar o eliminar la responsabilidad
del patrimonio del inquilino por el alquiler futuro. Si el inquilino tuvo un arrendamiento
periddico (es decir, de una semana a otra o de un mes a otro) y fallece, el
arrendamiento se rescinde (finaliza) mediante notificacion de la muerte del inquilino y el
arrendamiento finaliza el dia 30 después del ultimo pago de alquiler del inquilino anterior
a la muerte del inquilino.344 No se requiere ningun aviso (que no sea el aviso al
propietario de la muerte del inquilino) para rescindir el arrendamiento.**® Adn puede
haber problemas relacionados con la devolucién de las pertenencias personales del
inquilino después de la terminacién del arrendamiento.

Mudarse al final de un contrato de alquiler

Un contrato de alquiler a plazo fijo vence automaticamente al final del plazo, a menos

3 Codigo Civil § 1950.5(1).

0 codigo Civil § 1950.5(1).

! Codigo de Procedimiento Civil §§ 1032(b), 1033.5(a)(10)(A).

* codigo Civil § 1717.

3 Jacobson v. Simmons Real Estate (1994) 23 Cal.App.4th 1285; Trope v. Katz (1995) 11 Cal.4th 274; California

Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 9:391-9:391.6(b), 9:391.10 y siguientes (Rutter Group 2019).
* Codigo Civil § 1934
" Miller & Desatnik Management Co. v. Bullock (1990) 221 Cal.App.3d Supp. 13, 18-19. Rosenquest & Portman,
The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18th Ed., pagina 400 (NOLO Press 2019).
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que los términos del contrato dispongan lo contrario.**® Al vencimiento del contrato de
alquiler a plazo fijo, se espera que el inquilino renueve el contrato de alquiler (con el
consentimiento del propietario) o se mude si el alquiler no esta cubierto por una causa
justa para las protecciones de desalojo, como una ordenanza local de control de
alquileres, ordenanza de causa justa, o la Ley de Proteccién del Inquilino de 2019 (la
"Ley de Proteccién del Inquilino™). La Ley de Proteccion del Inquilino cubre todos los
arrendamientos en los que el inquilino ha residido en la unidad de alquiler durante mas
de 12 meses 0 24 meses si se ha agregado un inquilino adulto al contrato de alquiler en
los dltimos 12 meses.*” Si el arrendamiento esta sujeto a una causa justa para las
protecciones de desalojo, el arrendamiento continua mes a mes al final del periodo de
arrendamiento y continuara hasta que el inquilino notifique la mudanza o el propietario
tenga una razén valida segun la ley para rescindir el arrendamiento.

La mayoria de los contratos de alquiler a plazo fijo no requieren que el inquilino
notifique al propietario al vencimiento del contrato de alquiler que no tiene la intencion
de renovarlo. Sin embargo, como cortesia, es posible que el inquilino desee considerar
notificar al propietario que tiene la intencion de mudarse y no renovar su contrato de
alquiler.

Si no tiene protecciones de desalojo por causa justa y continda viviendo en la unidad
de alquiler después de que expire el contrato de alquiler, el propietario tiene dos
opciones. El propietario puede actuar con un procedimiento de desalojo para sacarlo de
la unidad de alquiler o tratarlo como un inquilino remanente. Si el propietario acepta su
alquiler después del final de su periodo, automaticamente se convertira en un inquilino
remanente y podra continuar ocupando legalmente la unidad de alquiler. Su nuevo
arrendamiento sera un arrendamiento perioédico y la duracién de su arrendamiento se
determinara en funcién del periodo de tiempo entre sus pagos de alquiler (por ejemplo,
los pagos de alquiler mensuales dan como resultado un arrendamiento de mes a mes).
Con la excepcion del plazo de alquiler, que ahora es un alquiler periédico, todas las
demas disposiciones del contrato de alquiler permaneceran en vigor.3* Tenga en
cuenta que si el arrendamiento se convierte en uno periédico, los términos se pueden

. s ‘g . . . 349
cambiar con una notificacion por escrito adecuada segun lo permita la ley.

Para las unidades de alquiler que no estan cubiertas por una ordenanza local de
control de alquileres, una ordenanza de causa justa o la Ley de Proteccion del Inquilino
de 2019, el propietario puede presentar una demanda de desalojo de inmediato sin
avisarle (consulte la pagina 111-120), si no se muda al vencimiento de su plazo de
alquiler y el propietario se niega a aceptar el alquiler después de que expira el plazo de
alquiler.

Importante: Si el inquilino desea renovar su contrato de alquiler, el inquilino debe
comenzar a negociar con su arrendador con suficiente tiempo antes de que caduque el
plazo de alquiler. Tanto el propietario como el inquilino deberan aceptar los términos de
un nuevo contrato de alquiler. Este proceso puede llevar algun tiempo si una o0 ambas

9 Codigo Civil §1933.

T Codigo Civil §1946.2(a).

3 Codigo Civil § 1945, Portman &Weaver, California Tenants’ Rights, 21st Ed., pagina 196 (NOLO Press 2018).
* Codigo Civil § 827.
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partes desean negociar diferentes disposiciones en el nuevo contrato de alquiler. Si el
inquilino tiene protecciones de desalojo por causa justa, es posible que no se le solicite
que renueve su arrendamiento y firme un nuevo contrato de alquiler a menos que el
propietario le presente un nuevo contrato de alquiler que contenga términos
sustancialmente similares al contrato de alquiler que caduca.

Reglas Especiales para Inquilinos en las Fuerzas Armadas: Un miembro del
servicio puede rescindir (finalizar) un contrato de alquiler en cualquier momento
después de ingresar al ejército o después de la fecha de las 6rdenes militares del
sujeto. Este derecho se aplica a un inquilino que se une al ejército después de firmar un
contrato de alquiler y a un miembro del servicio que firma un contrato de alquiler y luego
recibe érdenes para un cambio de destino permanente o despliegue durante al menos
90 dias.

El miembro en servicio debe entregar al propietario o al agente del propietario una
notificacion por escrito de la terminacién y una copia de las érdenes. El miembro del
servicio puede entregar personalmente el aviso al propietario o agente, enviar el aviso
por servicio de entrega privado (como FedEx o UPS) o enviarlo por correo certificado
con acuse de recibo solicitado. La terminacién adecuada libera al dependiente de un
miembro del servicio, como un cényuge o un hijo, de cualquier obligacion bajo el
contrato de alquiler.

Cuando el alquiler se paga mensualmente, la rescision entra en vigor 30 dias
después de la siguiente fecha de vencimiento del alquiler que sigue a la entrega del
aviso. El alquiler debe pagarse de forma prorrateada hasta la fecha en que la rescision
entre en vigor. Si los montos de alquiler o arrendamiento se han pagado por adelantado
para cualquier periodo posterior a la fecha de vigencia de la terminacion, el propietario
debe reembolsar estas cantidades dentro de los 30 dias posteriores a la fecha de

. . 350
vigencia.

Ejemplo: El miembro en servicio paga $600 de alquiler el dia diez de cada mes
segun los términos de su contrato de arrendamiento. EI miembro en servicio paga el
alquiler el 10 de junio y luego personalmente le entrega al propietario la notificacion
adecuada de terminacién el 15 de junio. La fecha en que la terminacion entra en
vigor es el 9 de agosto (30 dias después de la fecha de vencimiento del alquiler del
10 de julio). EI miembro en servicio debe pagar $600 de alquiler el 10 de julio por el
periodo comprendido entre el 10 de julio y el 9 de agosto. Para el 8 de septiembre, el
propietario debe devolver cualquier alquiler pagado por adelantado para el periodo
posterior a la fecha efectiva de terminacién. El propietario también debe devolver
cualquier "cantidad de alquiler pagada por adelantado" (como la parte no utilizada del
depdsito de seguridad del miembro del servicio) antes del 8 de septiembre.

LISTA DE VERIFICACION DE INVENTARIO

Usted y el propietario o el agente del propietario pueden usar la lista de verificacion
de inventario (consulte las paginas 143-146) para documentar el estado de la unidad
cuando se mude y nuevamente si solicita, como se recomienda, una inspeccion inicial

0 Ley de Ayuda civil para miembros del Servicio, 50 U.S.C § 3955(e); California Practice Guide, Landlord-Tenant,
Parrafos 7:328-7:328.5 (Rutter Group 2019).
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de la unidad de alquiler antes de mudarse (consulte las paginas 96-98). El propietario
no esta obligado a participar en el uso de la parte "Condicion a la Llegada" de la lista de
verificacion en el momento de la mudanza, pero sigue siendo una buena practica que
un inquilino la use, junto con la toma de fotografias con la fecha, para documentar
cualquier deficiencia o falta de limpieza preexistentes.

Para la inspeccion inicial de mudanza, usted y el propietario o el agente deben
acordar una fecha y hora mutuamente convenientes para la inspeccion durante las
ultimas dos semanas antes del final del arrendamiento o del plazo. Se recomienda que
los inquilinos no esperen hasta el ultimo dia de la tenencia para programar sus
inspecciones porque los inquilinos pueden encontrarse sin tiempo para reparar o limpiar
los articulos anotados durante la inspeccion. Usted y el propietario o el agente deben
recorrer la unidad de alquiler en ese momento y completar la parte de la lista de
verificacion "Condicion Después de la Inspeccién Inicial".

Una vez que se haya mudado, el propietario puede usar la parte de la lista de
verificacion "Condicion a su Partida" para realizar la inspeccion final (consulte las
paginas 163-166). La mayoria de los propietarios prefieren realizar su inspeccion final
después de que el inquilino haya retirado todas sus pertenencias y haya devuelto la
posesion legal de la unidad al propietario. Aunque la ley no exige a los propietarios que
permitan que los inquilinos asistan a la inspeccion final, si es posible, se recomienda
que los inquilinos intenten estar presentes cuando el propietario realice su inspeccién
final. Antes de mudarse, se alienta a los inquilinos a limpiar la unidad de alquiler y
reparar los articulos dafiados o rotos para mejorar la probabilidad de recibir un
reembolso completo de su depdsito de seguridad.

Tanto usted como el propietario o el agente deben firmar y fechar la lista de
verificacion de inventario después de cada inspeccion. (El propietario o el agente deben
firmar la lista de verificacion incluso si usted no esta presente). Asegurese de obtener
una copia del formulario firmado después de cada inspeccion.

Vea sugerencias adicionales con respecto a la lista de verificacion de inventario en la
pagina 143 y “Reembolsos de Depdsitos de Seguridad” , paginas 81-95.

FINALIZACIONES Y DESALOJOS

ALERTA DE MORATORIA DE DESALQOJOS: El 31 de agosto de 2020, el gobernador
firmé la ley de emergencia llamada la Ley de Ayuda y Estabilizacién para Inquilinos,
Propietarios y Pequefios Arrendadores de 2020 (AB 3088), que incluy¢ la Ley de Ayuda
al Inquilino por COVID-19 de 2020 (la “Ley de Ayuda al Inquilino”). La Ley de Ayuda al
Inquilino entré en vigor el 31 de agosto de 2020 y establece una moratoria en los
desalojos hasta el 31 de enero de 2021 por la falta de pago del alquiler de los inquilinos
debido a dificultades financieras derivadas de o relacionadas con la COVID-19, siempre
que el inquilino le devuelva al propietario una Declaracion de dificultades financieras
relacionadas con la COVID-19 firmada dentro del plazo establecido. La Ley de Ayuda al
Inquilino también protege a los inquilinos de los desalojos “sin causa”, es decir, un
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desalojo donde el propietario no indica una razén para desalojar al inquilino. Para
obtener mas informacion sobre la Ley de Ayuda al Inquilino, visite
https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

Ademas de la Ley de Ayuda al Inquilino, los inquilinos que enfrentan dificultades
financieras debido a la COVID-19 también pueden ser protegidos por la moratoria de los
Centros federales para el Control de Enfermedades (los CDC) contra los desalojos o la
moratoria contra los desalojos promulgada por algunas jurisdicciones locales. Para
obtener mas informacion sobre la moratoria de los CDC, visite
https://www.cdc.gov/coronavirus/2019-ncov/covid-eviction. Para obtener mas
informacion sobre la moratoria de los desalojos promulgada por las jurisdicciones
locales, visite
https://landlordtenant.dre.ca.gov/pdf/resources/tenant/Local_Eviction_Moratoria_Ordina

nces.pdf.

Salvo que la legislatura conceda una prorroga, las disposiciones de la Ley de Ayuda
al Inquilino relacionadas con la moratoria sobre desalojos y la prohibicién contra los
desalojos “sin causa” venceran el 31 de enero de 2021. Aunque la Ley de Ayuda al
Inquilino influye las conversaciones en este capitulo, este capitulo esta escrito con un
enfoque en la ley que rige las finalizaciones de los arrendamientos y los desalojos de
los inquilinos que ocurran antes del 1 de marzo de 2020 o después del 31 de enero de
2021. Para obtener mas informacion sobre la Ley de Ayuda al Inquilino y la capacidad
del propietario para finalizar un arrendamiento o desalojar a un inquilino entre el 1 de
marzo de 2020 y el 31 de enero de 2021, visite https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

¢CUANDO PUEDE UN PROPIETARIO FINALIZAR UN ARRENDAMIENTO?

En 2019, la Legislatura de California aprobo y el gobernador firmé la Ley de
Proteccion del Inquilino de 2019 (la “Ley de Proteccién del Inquilino”). La ley de
Proteccion del Inquilino impone los requisitos de control de alquiler y de desalojos por
causa justa a nivel estatal. Los propietarios de bienes raices residenciales amparados
por la Ley de Proteccion del Inquilino deben informar a sus inquilinos sobre las
protecciones de la Iey.351 Para los contratos de arrendamiento que estuvieran en vigor
antes del 1 de julio de 2020, el propietario debe notificar por escrito a sus inquilinos a
mas tardar el 1 de agosto de 2020. Para los contratos de arrendamiento celebrados o
renovados después del 1 de julio de 2020, los propietarios deben incluir la notificacion
como un apéndice al contrato de arrendamiento o entregarle la notificacion al inquilino y
obtener la firma del inquilino acusando el recibo. La notificacién debe contener el
siguiente texto:

“La ley de California limita el monto del incremento de su alquiler. Consulte la Seccion
1947.12 del Cédigo Civil para mas informacion. La ley de California ademas
establece que después de que todos los inquilinos han ocupado continua y
legalmente la propiedad por 12 meses o0 mas o por lo menos uno de los inquilinos ha
ocupado continua y legalmente la propiedad durante 24 meses o0 mas, un propietario
debe proporcionar una declaracion de causa en toda notificacion para finalizar el
arrendamiento. Consulte la Seccion 1946.2 del Cadigo Civil para mas informacion”.

B! Codigo Civil § 1946.2(1).
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Las secciones de la Ley de Proteccion del Inquilino relacionada a los desalojos por
causa justa se resumen a continuacién. Las secciones relacionadas a los incrementos
de alquiler se resumen a partir de la pagina 50.

La capacidad del propietario para finalizar el arrendamiento y desalojar al inquilino se
basa en el hecho de si la unidad de alquiler esta sujeta o no a las leyes locales de
causa justa para desalojos o a la Ley de Proteccién del Inquilino del Estado de
California. Si una unidad de alquiler esta sujeta tanto a las leyes locales como a las
estatales de causa justa para desalojos, las protecciones de causa justa de la Ley de
Proteccion del Inquilino no aplican si la ordenanza local fue aprobada a mas tardar el 1
de septiembre de 2019 o fue aprobada o modificada después del 1 de septiembre de
2019 y le proporciona mayores protecciones al inquilino.352 Las protecciones de causa
justa de la Ley de Proteccion del Inquilino aplican a nivel estatal y cubren las unidades
de alquiler donde el inquilino ha vivido en la unidad durante mas de 12 0 24 meses si un
inquilino adulto adicional fue afiadido al contrato de arrendamiento hace menos de 12
meses.”” Ciertos tipos de unidades de vivienda quedan exentos de la Ley de
Proteccion del Inquilino, incluidos: la estancia transitoria y hotelera; los alojamientos en
un hospital sin fines de lucro, un centro religioso, un centro de asistencia para estancia
prolongada o un centro residencial autorizado para el cuidado de la salud de ancianos;
dormitorios pertenecientes y dirigidos por una institucidon de estudios superiores o una
escuela para alumnos del jardin de infancia hasta el ultimo afio de la preparatoria; los
alojamientos en las viviendas en las que el inquilino comparte la habitacién o las
instalaciones de la cocina con el propietario que tiene su residencia principal en la
propiedad; las residencias unifamiliares; un duplex en el que un propietario ocupd una
de las unidades como el lugar de residencia principal del propietario al inicio del
arrendamiento y continla ocupando esa unidad; una vivienda a la que se le ha emitido
un titulo de ocupacién en los ultimos 15 afios o un bien inmueble residencial enajenable
independiente del titulo de cualquier otra unidad de vivienda siempre que el propietario
haya notificado a los inquilinos de que la unidad de alquiler queda exenta de la Ley de
Proteccion del Inquilino. ™™

Si la Ley de Proteccién del Inquilino se aplica, el propietario no puede entonces
finalizar el arrendamiento ni desalojar al inquilino sin una causa justa. La Ley de
Proteccion del Inquilino define causa justa como “Causa justa con culpabilidad” o
“Causa justa sin culpabilidad".355 La causa justa con culpabilidad incluye: la falta de
pago parcial o total del alquiler; un incumplimiento de un término fundamental del
contrato de arrendamiento; involucrarse en actividades criminales u ocasionar molestias
o deterioro en la unidad de alquiler; la negacién del inquilino a conceder una prérroga
por escrito 0 una renovaciéon del contrato de arrendamiento con las mismas o similares
disposiciones como el contrato original después de la solicitud o peticién por escrito;
ceder o subarrendar la unidad de alquiler en incumplimiento del contrato de

32 Codigo Civil § 1946.2(g).
¥ Codigo Civil § 1946.2(a).
3 Codigo Civil § 1946.2(e).
3 Codigo Civil § 1946.2(b).
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arrendamiento; la negacion del inquilino a permitir que el propietario ingrese a la unidad
de alquiler tal como lo exige la ley o los términos del contrato de alquiler; usar la unidad
de alquiler para un fin ilicito; el incumplimiento de desalojo cuando la contratacién del
inquilino con el propietario finaliza; y el incumplimiento de entrega de la posesién de la
unidad de alquiler al propietario después de entregarle al propietario una notificacion por
escrito de la intencién del inquilino de hacerlo.” La causa justa sin culpabilidad incluye:
la intencién del propietario de que él/ella o su cdnyuge, pareja doméstica, hijos, nietos,
padres o abuelos ocupen la unidad de alquiler si el inquilino acepta por escrito la
finalizacion o el contrato de arrendamiento permite que el propietario lo de por
terminado dadas las circunstancias; el retiro de la unidad de alquiler por parte del
mercado de alquiler; una orden emitida por un tribunal o una agencia gubernamental
para que el inquilino desaloje la unidad de alquiler debido a temas de habitabilidad o a
la intencién del propietario de demoler o remodelar considerablemente la unidad de
alquiler.357

Si el propietario se basa en una causa justa con culpabilidad para finalizar el

arrendamiento y desalojar al inquilino, el propietario debera entonces darle una

. . s . L . 358
oportunidad al inquilino de subsanar el incumplimiento si este es subsanable.” En tales
casos, el propietario debe entregarle al inquilino una notificacion del incumplimiento y
una oportunidad de subsanarlo y remediarlo. Unicamente si el inquilino no subsana o
remedia el incumplimiento dentro del plazo establecido en la notificacién, el propietario
podria entregarle al inquilino una notificacion de desalojo de tres dias sin una

. . . . 359
oportunidad de subsanar para finalizar el arrendamiento.

Si el propietario se basa en una causa justa sin culpabilidad para finalizar el
arrendamiento y desalojar al inquilino, el propietario debera entonces proporcionarle al
inquilino asistencia de reubicacion independiente de los ingresos del inquilino.360 La
asistencia de reubicacion es un monto equivalente a un mes del alquiler del inquilino
que estuvo en vigor cuando el propietario emitié la notificacion para finalizar el
arrendamiento y, a discrecion del propietario, el propietario puede pagar este monto
directamente al inquilino o exonerar al inquilino de la obligacion de pagar su alquiler del
ultimo mes. La notificacion de finalizacion del propietario debe informarle al inquilino que
el propietario esta finalizando el arrendamiento en funcion de una causa justa sin
culpabilidad e informarle al inquilino la eleccion del propietario entre pagarle al inquilino
la asistencia de reubicacién o exonerarle al inquilino el alquiler del ultimo mes. Si el
inquilino no desocupa y entrega la posesion de la unidad de alquiler al propietario dentro
del plazo establecido en la notificacion de finalizacién, el propietario puede recuperar el
monto de asistencia de reubicacion pagado al inquilino como dafios en una accién para
recuperar la posesic’)n.361

3 Codigo Civil § 1946.2(b)(1).
*7 Codigo Civil § 1946.2(b)(2).
3 Codigo Civil § 1946.2(c).
* Codigo Civil § 1946.2(c).
% Codigo Civil § 1946.2(d).
*! Codigo Civil § 1946.2(d).
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Independientemente de la Ley de Proteccion del Inquilino, los propietarios tienen
prohibido desalojar a un inquilino (o negarse a renovar el contrato de arrendamiento de
un inquilino) en funcion de hechos de violencia doméstica, agresion sexual, acoso, trata
de personas, maltrato de ancianos o maltrato de adultos dependientes cometido en
contra del inquilino, donde el inquilino (1) ha obtenido una orden de restriccion o un
informe policial que no sobrepasa los 180 dias y (2) no vive con el abusador.’* El
propietario puede desalojar al autor de los hechos, pero no a la victima, de conformidad

con la ley de California.

Si la unidad de alquiler no esta protegida por las protecciones de desalojo de causa
justa, un propietario puede finalizar (dar por terminado) un arrendamiento periddico
previa notificacion por escrito enviada al inquilino con 30, 60 o en algunos casos 90 dias
de anticipacion. (Para obtener una explicacién de los arrendamientos periodicos,
consulte la pagina 30; para obtener una explicacién de las notificaciones de 30, 60 y 90
dias, consulte las paginas 84-90 y 115-116).

Si la unidad de alquiler esta cubierta por una ley de desalojos por causa justa local o
estatal y el propietario le ha entregado al inquilino una notificacién para subsanar un
incumplimiento como se mencioné anteriormente, el inquilino debe subsanar el
incumplimiento dentro del plazo establecido en la naotificacién. Si el inquilino no subsana
el incumplimiento, el propietario puede enviar una notificacion de desalojo de tres dias
sin darle al inquilino una oportunidad de subsanar para las unidades de alquiler
protegidas por la Ley de Proteccidn del Inquilino. Dentro de un plazo de tres dias de
notificado el desalojo, el inquilino debe desocupar la unidad de alquiler y entregarle la
posesion al propietario o enfrentar un posible desalojo por parte del propietario. Si la
unidad de alquiler no esta protegida por una ley de desalojo por causa justa local o
estatal y el propietario le ha entregado al inquilino una notificacién de 30, 60 o 90 dias,
el inquilino debe desocupar la unidad de alquiler y entregarle la posesion al propietario
dentro del plazo establecido en la notificacién o enfrentar un posible desalojo por parte
del propietario. Si el propietario desea proceder con el desalojo del inquilino, el
propietario debe entonces presentar una demanda de desahucio ante el Tribunal
Superior en el condado donde la propiedad esta ubicada, obtener del tribunal una
citacion y entregarle al inquilino la citacion junto con una copia de la demanda
presentada ante el tribunal.

NOTIFICACIONES DE FINALIZACION POR ESCRITO
Notificacion de 30, 60 o 90 dias

Un propietario que quiere finalizar (dar por terminado) un arrendamiento perioédico lo
puede hacer entregandole al inquilino una notificacién de 30, 60 o, en algunos casos, 90
dias .

Cémo responder a una notificacion de 30, 60 o 90 dias

Si su unidad de alquiler no esta protegida por los requisitos de desalojos por causa
justa local o estatal y el propietario le ha entregado la notificacion correspondiente para
finalizar el arrendamiento, debe prepararse para desocupar o tratar de hacer los

2 codigo Civil § 1161.3.
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arreglos necesarios con el propietario para permanecer después del plazo en la
notificacion. Si desea continuar ocupando la unidad de alquiler, preguntele al propietario
qué necesita hacer para hacerlo posible. La mayoria de los propietarios le daran una
explicacién, aunque no estan obligados a hacerlo salvo que la unidad de alquiler esté
protegida por un requisito de causa justa para desalojo local o estatal. Si el propietario
le permitiera quedarse, usted debe formalizar por escrito el contrato, conservar una
copia firmada para su control y el propietario debe anular su notificacion de finalizacién
por escrito.

Si la razon que el propietario ha dado para finalizar su arrendamiento es un hecho de
violencia doméstica, agresion sexual, trafico de personas, acoso 0 maltrato de ancianos
o de dependientes cometido en contra suya, expliquele eso al propietario. Por ejemplo,
si hubo una discusion fuerte con rotura de ventana que molesto a otros inquilinos y la
causa fue un hecho de violencia doméstica, el inquilino no debe tener que irse si toma
las medidas para sacar al abusador y no permite que el abusador vuelva a la propiedad.
Si usted vive en una propiedad que recibe ayuda del gobierno federal protegida por la
Ley de Violencia Contra la Mujer, las supervivientes de violencia doméstica, violencia de
pareja, agresion sexual y acoso estan protegidas del desalojo por razones basadas en
el abuso. Los propietarios que reciben ayuda del gobierno federal o de las autoridades
publicas de vivienda (segun corresponda) estan obligados a entregar una notificacion
que indique los derechos de la Ley de Violencia Contra la Mujeres (VAWA) cuando una
familia esta siendo desalojada, asi como un formulario de autocertificacion.®? Las
supervivientes pueden usar este formulario para demostrar que el abuso ocurrid y
solicitar protecciones de VAWA. Un abogado, una organizacién de apoyo legal o un
abogado defensor de inquilinos puede ayudarle a determinar si VAWA aplica en su
caso.

Si el propietario y usted no son capaces de llegar a un acuerdo respecto a su
permanencia pasado el plazo establecido en la notificacion de finalizacion, usted estara
entonces obligado a desocupar y debe hacerlo a mas tardar al terminar el plazo
establecido en la notificacion. Si el ultimo dia de la notificacion del propietario es
superior a 30 dias en el futuro usted puede elegir dar su propia notificacion de 30 dias
que vencera antes de la notificaciéon del propietario si desea desocupar antes del plazo
establecido en la notificacion de finalizacién del propietario. Solo asegurese de que
verdaderamente puede mudarse de acuerdo con su propia notificacion, porque en caso
de incumplimiento usted podria quedar sujeto a una accién judicial de desalojo. Cuando
desocupe, llévese todas sus pertenencias con usted y deje la unidad de alquiler por lo
menos tan limpia como cuando usted la alquil6. Esto le ayudara con el reembolso de su
depdsito de garantia (consulte la seccion “Reembolso de depdsito de garantia”, paginas
92-107).

Si no ha desocupado al final del plazo de la notificacion, estara ocupando ilegalmente
la unidad de alquiler después de ese dia, y el propietario puede presentar una demanda
de desahucio (desalojo) para desalojarlo.

30 34 Cédigo de los Estados Unidos § 12491(d). La notificacién y el formulario de autocertificacion deben estar

disponibles en idiomas diferentes al inglés. El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) ha puesto a
disposicion la notificacion de VAWA (Formulario 5380) y el formulario de autocertificacion (Formulario 5382) en

linea en diversos idiomas: https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud5Sa.
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Si usted cree que el propietario ha actuado ilegalmente al darle una notificacion o que
usted tiene una defensa valida para una demanda de desahucio, debe consultar con un
abogado, una organizacion de apoyo legal, un abogado defensor de inquilinos o una
consultoria de vivienda (consulte la seccion “Obtenga ayuda de un tercero,” paginas
142-144).

Notificacion de tres dias

Antes de entregarle al inquilino una notificacién de desalojo de tres dias, para las
unidades de alquiler protegidas por los requisitos de desalojo por causa justa, incluida la
Ley de Proteccion del Inquilino, el propietario debe darle al inquilino una oportunidad de
subsanar o remediar todo incumplimiento suponiendo que los incumplimientos puedan
ser subsanados o remediados. Unicamente después de que el inquilino no subsane o
remedie los incumplimientos dentro de los plazos establecidos en la notificacion, el
propietario puede entregarle al inquilino una notificacién de desalojo de tres dias sin una
oportunidad de subsanar. Para las unidades de alquiler no protegidas por los requisitos
de desalojo por causa justa locales o estatales, un propietario puede entregarle a un
inquilino una notificacién de desalojo o de subsanar o desalojar de tres dias si el
inquilino ha hecho, entre otras cosas, cualquiera de los hechos especificados

. L 364 . . . . s
anteriormente en la pagina 98.”  Como se indicé anteriormente, tienen prohibido
desalojar a un inquilino en funcién de hechos de violencia doméstica, agresion sexual,
acoso, trata de personas, maltrato de ancianos o maltrato de adultos dependientes
cometido en contra del inquilino donde el inquilino (1) ha obtenido una orden de
restriccion o un informe policial que no sobrepasa los 180 dias y (2) no vive con el
abusador.*El propietario puede desalojar al autor de los hechos, pero no a la victima,
de conformidad con la ley de California. Si el inquilino vive en una propiedad protegida
por la Ley de Violencia Contra la Mujer (como se indicé anteriormente), el proveedor de
vivienda o la autoridad publica de vivienda (segun corresponda) debe asegurarse de
que el inquilino reciba una notificacion que indique los derechos de VAWA cuando a una
familia se le entrega una notificacion de tres dias, asi como un formulario de
autocertificacion de VAWA 3%

Si el propietario le entrega al inquilino una notificacién de tres dias porque el inquilino
no ha pagado el alquiler, la notificacién debe indicar el monto exacto del alquiler
pendiente de pago. Ademas, la notificacion debe indicar:

+ El nombre, la direccion y el numero de teléfono de la persona a quien se le debe
pagar el alquiler.

+ Siel pago se puede hacer en persona, los dias y las horas habituales en las que la
persona esta disponible para recibir el pago del alquiler. Si la direccidon no acepta

% Codigo de Procedimiento Civil § 1161(2)-(4).

% codigo Civil § 1161.3.

36634 Codigo de los Estados Unidos § 12491(d). La notificacion y el formulario de autocertificacion deben estar
disponibles en idiomas diferentes al inglés. El1 Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) ha puesto a
disposicion la notificacion de VAWA (Formulario 5380) y el formulario de autocertificacion (Formulario 5382) en
linea en diversos idiomas: https://www.hud.gov/program_offices/administration/hudclips/forms/hud5a. También

consulte DHI Cherry Glen Associates, L.P. contra Gutierrez(2019), Titulo 46, Informe complementario de

apelaciones del estado de California, 50. Tomo, pagina 1 (Division de Apelaciones del Tribunal Supremo de

California, noviembre de 2019).
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entrega en persona, puede entonces enviar el alquiler por correo al propietario con
el mismo nombre y la misma direccién indicada en la notificacion de tres dias. Si
puede presentar pruebas de que envio el alquiler por correo al nombre y a la
direccién indicados (por ejemplo, un recibo por correo certificado), la ley asume que
el propietario recibié el pago del alquiler en la fecha en que el pago fue enviado por
correo.

+ Cuando la notificacién no exige el pago en persona, la notificacion puede indicar el
nombre, la direccion comercial y el nUmero de cuenta de la institucién financiera
donde el pago del alquiler puede ser realizado (si la institucion se encuentra a ocho
kilbmetros de la unidad). Si anteriormente se establecié un procedimiento de
transferencia de fondos electrénicos para pagar el alquiler, el pago debe ser

. . 367
realizado usando ese procedimiento.

Salvo algunas excepciones, el propietario no puede exigirle al inquilino que le pague
el alquiler pendiente de pago en efectivo o por medio de transferencia de fondos
electrdnica sin ofrecer otras opciones (consulte la pagina 51).

Si la notificacion de tres dias estd basada en una razén diferente de la falta de pago
del alquiler, la notificacion debe describir el incumplimiento del inquilino del contrato de
arrendamiento o la otra conducta inapropiada del inquilino. La notificaciéon de tres dias
debe ser debidamente entregada al inquilino (consulte las paginas 116-117).

Segun el tipo de incumplimiento, la notificacidn de tres dias exige (1) que el inquilino
remedie el incumplimiento o desocupe la unidad de alquiler (desaloje) o (2) que el
inquilino desocupe la unidad de alquiler (desaloje) porque la ley considera que el
incumplimiento es “no subsanable”. Para los incumplimientos subsanables, la
notificacion debe ser claramente escrita en su alternativa (es decir, desalojo: realice un
convenio del contrato o desalojo). Si el incumplimiento involucra algo que el inquilino
puede remediar (por ejemplo, el inquilino no ha pagado el alquiler o el inquilino tiene
una mascota), la notificacién debe darle al inquilino la opcién de remediar el
incumplimiento.

La mayoria de los incumplimientos puede ser remediado, como no realizar el pago
del alquiler. En estos casos, la notificacion de tres dias debe darle al inquilino la opcién
de remediar el incumplimiento. Sin embargo, los otros hechos mencionados en la
pagina 103 no pueden ser remediados y la notificacion de tres dias puede simplemente
ordenarle al inquilino que desocupe al final de los tres dias.

Si el incumplimiento es remediable, es importante subsanar el incumplimiento dentro
de los tres dias habiles para los tribunales posteriores a la recepcién de la notificacion
de tres dias y conservar la prueba de que lo ha hecho. Si paga el alquiler pendiente de
pago o remedia un incumplimiento remediable del contrato de arrendamiento durante el
plazo de la notificacion de tres dias, el arrendamiento contintia y el propietario no puede

desalojarlo Iegalmente.368 Tenga en cuenta que el propietario no esta obligado a aceptar

7 Codigo de Procedimiento Civil § 1162(2); California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 7:104.10-7:104.12,
7:119.3-7:110.4 (Rutter Group 2019).

3 Codigo de Procedimiento Civil § 1161(3).
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pagos de alquiler parciales.

El plazo cubierto en la notificacion de desalojo de tres dias es importante. Si trata de
pagar todo el alquiler pendiente de pago exigido después del vencimiento del plazo de
tres dias, el propietario puede negarse a aceptar el pago y presentar una demanda para
desalojarlo o aceptar el pago del alquiler. Si el propietario acepta el alquiler, el
propietario renuncia (desiste) al derecho de desalojarlo derivado del pago del alquiler
atrasado.’

Consulte la pagina 116 sobre coémo contar los dias en la notificacion de tres dias.
Coémo responder a una notificacion de tres dias

Suponga que su propietario le entrega debidamente una notificacion de tres dias
porque usted no ha pagado el alquiler. Usted debe pagar el monto completo del alquiler
que esta pendiente de pago o desalojar (desocupar) la unidad de alquiler a mas tardar
al final del tercer dia habil para los tribunales, salvo que usted tenga un fundamento
juridico para no pagar el alquiler o el monto del alquiler que el propietario le esta
tratando de cobrar es incorrecto, ya sea porque le han cobrado en exceso o porque las
condiciones en su unidad son malas, como las condiciones que su propietario no ha
reparado (consulte las paginas 65-67). Podria averiguar si el propietario aceptara un
pago parcial o dara tiempo adicional para “remediar” la falta de pago. Si recibe dicho
acuerdo asegurese de recibirlo por escrito con la firma del propietario. Es probable que
su falta de pago posterior o de desalojo segun lo acordado siga siendo una justificacion
para que el propietario comience un procedimiento de desalojo en el tribunal. Recuerde
que el propietario no esta obligado a hacer ningun tipo de acuerdo, sin embargo, podria
verlo como una resolucién mas practica que tener que desalojarlo verdaderamente.

Si decide pagar el alquiler pendiente de pago, es recomendable que llame al
propietario o al agente del propietario inmediatamente. Digale al propietario o al agente
del propietario que trata de pagar el monto exigido en la notificacién (si es correcto) y
acuerde la hora y el lugar donde usted puede entregarle el dinero al propietario o al
agente. Debe pagar el alquiler a mas tardar al final del tercer dia. Debe pagar el alquiler
pendiente por medio de cheque de caja, orden de pago o efectivo (si lo permite el
contrato de alquiler). Cualquiera que sea la forma de pago, asegurese de obtener un
recibo firmado por el propietario o el agente que muestre la fecha y el monto del pago.
Si el propietario no contesta su llamada, aun asi, tiene unicamente tres dias para enviar
por correo o entregar el pago en la direccion indicada en la notificacion.

Salvo algunas excepciones establecidas por la ley, el propietario no puede exigirle
que pague el alquiler pendiente en efectivo o por medio de transferencia de fondos
electrénica sin ofrecer otras opciones (consulte la pagina 51).

Si el monto del alquiler exigido no es correcto, es recomendable que hable al
respecto con el propietario o el agente del propietario inmediatamente y le ofrezca pagar
el monto que en realidad esta pendiente. Haga esta oferta verbalmente y por escrito y

369EDC Associates Ltd. contra Gutierrez (1984) Titulo 153, Informe de apelaciones del estado de California, 3°* Tomo,

paginas 167y 171.
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guarde una copia de la oferta por escrito. La notificacion del propietario esta vigente
legalmente si exige mas alquiler de lo que realmente esta pendiente o si incluye algun
cargo distinto del alquiler pendiente de pago (por ejemplo, cargos por mora, cargos por
servicios pendientes, cargos por cheques rechazados o interés).370 Tenga cuidado
respecto con este ultimo punto porque algunos contratos de arrendamiento identifican
otros montos debidos al propietario, como los cargos por demora, como “alquiler
adicional” y podrian ser debidamente incluidos en una notificacién para pagar el alquiler
o desalojar. Sin tales disposiciones del contrato de arrendamiento estos otros cargos
deben solicitarse por medio de una notificacion de tres dias para realizar un convenio o

. 371
desalojar.

Si el monto del alquiler exigido es correcto y no incluye ningun otro cargo inadmisible
y si usted decide no pagar, debe entonces desocupar o permanecer en su unidad de
alquiler y defenderse de la demanda de desalojo .

Si se queda después de los tres dias habiles para los tribunales sin pagar el alquiler
gue esta realmente pendiente de pago, estara ocupando la unidad de alquiler
ilegalmente. El propietario tiene entonces un recurso unico y poderoso: una accion
judicial (Ilamada una “demanda de desahucio [desalojo]” [consulte la pagina 122]) para
desalojarlo y obtener un juicio por el alquiler pendiente de pago y posiblemente otras
cantidades, como costes judiciales, honorarios de abogados y danos del alquiler
durante una “ocupacion extemporanea del inmueble”.

Si la notificacion de tres dias se basa en algo diferente a la falta de pago del alquiler,
la notificacion indicara si puede remediar el problema y permanecer en la unidad de
alquiler (consulte la pagina 115). Si el problema puede ser remediado y desea quedarse
en la unidad de alquiler, debe remediar el problema a mas tardar al final del tercer dia
habil para los tribunales. Debe conservar toda la documentacién que justifique las
reparaciones o correcciones para su control. Una vez que haya remediado el problema,
debe notificar al propietario o al administrador de la propiedad inmediatamente.

Si usted cree que el propietario ha actuado ilegalmente al darle una notificacion de
tres dias o que usted tiene una defensa valida para una demanda de desahucio, debe
consultar con un abogado, una organizacién de apoyo legal, un abogado defensor de
inquilinos o una consultoria de vivienda (consulte la seccion “Obtenga ayuda de un
tercero,” paginas 142-144).

Como contar los tres dias

Para las notificaciones de tres dias con una oportunidad de remediar, comience a
contar los tres dias a partir del primer dia que no sea fin de semana ni festivo judicial
después del dia en que la notificacién fue entregada. Siga contando todos los dias que
no son fines de semana ni festivos judiciales y deténgase en el tercer dia. Ese es el dia
en el que usted tiene que pagar, a mas tardar, el alquiler pendiente de pago en una

70 Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18* edicion, paginas 338-

339 (NOLO Press 2019).

! Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 18" edicion, paginas 338-
339 (NOLO Press 2019).
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notificacion de desalojo o remediar el incumplimiento en la notificacion de renunciar o
desalojar. Por ejemplo, si la notificacion es entregada el viernes anterior al Dia de
Trabajo, no cuente el sabado, el domingo ni el lunes porque estos dias son fin de
semana o festivos judiciales. El dia uno sera el martes, el dia dos sera el miércoles y el
dia tres sera el jueves.372 Para las notificaciones no remediables de tres dias el conteo
es diferente. El dia uno es el dia posterior a la entrega, sin importar si ese dia es un fin
de semana o un festivo judicial. Unicamente si el tercer dia cae en un fin de semana o
en un festivo judicial usted tomara hasta el dia siguiente que no es un fin de semana o
un festivo judicial para desalojar (consulte la seccion siguiente para obtener una

descripcion de la entrega de la notificacion y el principio del plazo de la notificacion)

ENTREGA ADECUADA DE LAS NOTIFICACIONES DE FINALIZACION

Una notificacién del propietario de tres dias, 30, 60 o 90 dias dirigida al inquilino,
debe ser “entregada” adecuadamente para tener vigencia legalmente. Los términos
“entregar”’ y “entrega” se refieren a procedimientos exigidos por la ley para darle a un
inquilino una notificacién de que el propietario solicita finalizar su arrendamiento y
recuperar la posesion de la unidad de alquiler. Estos procedimientos estan disefiados
para aumentar la probabilidad de que la persona a la que se le envia la notificacion
realmente la reciba.

373

El propietario puede entregarle al inquilino una notificaciéon de desalojo de tres dias
en una de estas tres formas: por entrega personal, por entrega sustituida o pegandola y
enviandola por correo. El propietario, el agente del propietario o cualquier persona
mayor de 18 anos puede entregarle la notificacion al inquilino.

+ Entrega personal: para entregarsela a usted personalmente, la persona que entrega
la notificacion debe entregarsela a usted (o dejarsela si usted se niega a

" 374
recibirla).

* Entrega sustituida a otra persona: si el propietario no puede encontrarlo en su
casa, el propietario debe tratar de entregarsela personalmente en su trabajo. Si el
propietario no lo encuentra en su casa o en su trabajo, el propietario puede usar una
“entrega sustituida” en lugar de entregarsela a usted personalmente.

Para cumplir con las normas de la entrega sustituida, la persona que entrega la
notificacion debe dejar la notificacion con una persona de “edad y discrecion
adecuadas” en su casa 0 en su trabajo y ademas enviar por correo una copia de la
notificacion a su casa.”’” Una persona de edad y discrecién adecuadas
generalmente seria un adulto que esté en su casa o en su trabajo, o un miembro
joven de su familia.

La entrega de la notificacion esta legalmente completa cuando ambos pasos han
sido completados. El plazo de tres dias comienza un dia después de que los dos

i Codigo de Procedimiento Civil § 1161(2) (3), consulte también las Secciones 12, 12a'y 135 del Codigo de
Procedimiento Civil respecto a la definicion de festivos legales y judiciales .

¥ Codigo de Procedimiento Civil §§ 1161(4), 12, 12°.
™ Codigo de Procedimiento Civil § 1162(1).
7 Codigo de Procedimiento Civil § 1162(2).
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pasos han sido completados, pero podria comenzar varios dias después (consulte la
seccion anterior “Cémo contar los tres dias”).

+ Pegar y enviar por correo: si el propietario no le puede entregar la notificacioén a
usted personalmente o por entrega sustituida, la notificacién puede ser entregada
pegando o fijando una copia en la unidad de alquiler en un lugar visible (como la
puerta principal de la unidad de alquiler) y enviandole por correo otra copia a la
direccién de la unidad de anuiIer.376 Este método de entrega es comunmente
llamado “pegar y enviar por correo” o “fijar y enviar por correo”.

La entrega de la notificacion no esta completa hasta que la notificacién haya sido
pegada y la copia de la notificacion haya sido enviada por correo. El plazo de tres
dias comienza un dia después de que la notificacion haya sido sellada o enviada
por correo, lo que ocurra mas tarde, pero podria comenzar varios dias después
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(consulte la seccion anterior “Cémo contar los tres dias”).

Un propietario puede usar cualquiera de estos métodos para entregarle a un inquilino
una notificacién de 30, 60 o 90 dias para finalizar un arrendamiento o puede enviarle la
notificacion al inquilino por correo registrado o certificado con acuse de recibo.’’® Para
estas notificaciones, los plazos comienzan el dia en que se hace la entrega y contindan
por el numero de dias indicado en la notificacién. Si el ultimo dia cae en un fin de
semana o un festivo judicial, la fecha limite se corre hasta el siguiente dia que no es un
fin de semana ni un festivo judicial.

EL PROCESO DE DESALOJO (DEMANDA DE DESAHUCIO)

Alerta de moratoria de desalojos: El 31 de agosto de 2020, el gobernador firmé la ley
de emergencia llamada la Ley de Ayuda y Estabilizacion para Inquilinos, Propietarios y
Pequenos Arrendadores de 2020 (AB 3088), que incluyd la Ley de Ayuda al Inquilino
por COVID-19 de 2020 (la “Ley de Ayuda al Inquilino”). La Ley de Ayuda al Inquilino
entrd en vigor el 31 de agosto de 2020 y establece una moratoria en los desalojos hasta
el 31 de enero de 2021 por la falta de pago del alquiler de los inquilinos debido a
dificultades financieras derivadas de o relacionadas con la COVID-19, siempre que el
inquilino le devuelva al propietario una declaracién de dificultades financieras
relacionadas con la COVID-19 firmada. La Ley de Ayuda al Inquilino también protege a
los inquilinos de los desalojos “sin causa”, es decir, un desalojo donde el propietario no
indica una razon para desalojar al inquilino. Para obtener mas informacién sobre la Ley
de Ayuda al Inquilino, visite https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

Ademas de la Ley de Ayuda al Inquilino, los inquilinos que enfrentan dificultades
financieras debido a la COVID-19 también pueden ser protegidos por la moratoria de los
Centros Federales para el Control de Enfermedades (los CDC) contra los desalojos o la
moratoria contra los desalojos promulgada por algunas jurisdicciones locales. Para

¥ Codigo de Procedimiento Civil § 1162(3).
7 Walters contra Meyers (1990) Titulo 226, Informe complementario de apelaciones del estado de California, 3*

Tomo, paginas 15, 19-20 (la entrega de la notificacion de tres dias mediante fijacion o correo entra en vigor a partir
de la fecha en que la notificacion fue pegada o enviada por correo, no a partir de la fecha en que el inquilino la
recibid). Consulte también la California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 7:186-7:188.2 (Rutter Group
2019) (enviar por correo una notificacion de tres dias no prolonga el plazo para responder).

7 Codigo Civil § 1946, Codigo de Procedimiento Civil § 1162.
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obtener mas informacién sobre la moratoria de los CDC, visite
https://www.cdc.gov/coronavirus/2019-ncov/covid-eviction. Para obtener mas
informacién sobre la moratoria de los desalojos promulgada por las jurisdicciones
locales, visite

https://landlordtenant.dre.ca.gov/pdf/resources/tenant/Local_Eviction Moratoria Ordina

nces.pdf.

Salvo que la legislatura conceda una prorroga, las disposiciones de la Ley de Ayuda
al Inquilino relacionadas con la moratoria sobre desalojos y la prohibicién contra los
desalojos “sin causa” venceran el 31 de enero de 2021. Aunque la Ley de Ayuda al
Inquilino influye las conversaciones en este capitulo, este capitulo esta escrito con un
enfoque en la ley que rige las finalizaciones de los arrendamientos y los desalojos de
los inquilinos que ocurran antes del 1 de marzo de 2020 o después del 31 de enero de
2021. Para obtener mas informacion sobre la Ley de Ayuda al Inquilino y la capacidad
del propietario para finalizar un arrendamiento o desalojar a un inquilino entre el 1 de
marzo de 2020 y el 31 de enero de 2021, visite https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

Descripcion general del proceso de desalojo

Si el inquilino no desocupa voluntariamente después de que el propietario le ha
entregado adecuadamente la notificacién requerida al inquilino, el propietario puede
comenzar el proceso judicial de desalojo. Para desalojar al inquilino, el propietario debe
presentar una demanda de desahucio ante el Tribunal Superior en el condado donde
esta ubicada la unidad de alquiler y posteriormente entregarle debidamente una citacién
y una copia de la demanda de desahucio. Por lo general, la notificacién adecuada
requiere que alguien le entregue personalmente a usted la citacion y la demanda.’” En
algunas circunstancias pueden ser entregadas a alguien mas, pero en ese caso se le
dard mas dias para responder.380 En algunos casos un tribunal puede permitirle a un
propietario notificarle pegandole copias en la unidad de alquiler y enviandole copias por
medio de correo certificado.>”"

En una demanda de desalojo, el propietario es llamado el “demandante” y el inquilino
es llamado el “demandado”.

. ~ L g 382 . ..
Las leyes disefiadas para detener el trafico de drogas™ ~ y el uso, la fabricacién o la
L . . 383 . .
posesion ilegal de armas y municiones,”  permiten que un abogado o un fiscal de la

. T . 384 .
ciudad en jurisdicciones seleccionadas™  presenten una demanda de desahucio contra
el inquilino en funcion de un informe de arresto (u otra accién o informe de los cuerpos
policiales o de las agencias reglamentarias) si el propietario no desaloja al inquilino

379 Codigo de Procedimiento Civil § 415.10.
% Codigo de Procedimiento Civil § 415.20.

Codigo de Procedimiento Civil § 415.45.
2 Codigo Civil § 3486, Moskovitz y otros, Seccion 3.7 de la California Practice Guide, Landlord-Tenant (California

Continuing Education of the Bar 2016).
¥ Codigo Civil § 3485(a).
™ California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 7:306 (Rutter Group 2019) (Para los desahucios basados en

acusaciones de armas y municiones, las ciudades son Los Angeles, Long Beach, Oakland, y Sacramento. Para
desahucios por reduccion de drogas, las ciudades son Los Angeles, Long Beach, Sacramento y Oakland).

381
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después de que la ciudad le haya enviado una notificacién de 30 dias. El inquilino debe
ser notificado sobre la naturaleza de la demanda y las posibles defensas.

Una demanda de desahucio es un procedimiento judicial “breve”. Esto significa que la
accioén judicial avanza muy rapido y que el plazo que se le da al inquilino para responder
durante la demanda es muy corto. Por ejemplo, en la mayoria de los casos de
desahucio, el inquilino unicamente tiene cinco dias habiles para los tribunales (es decir,
dias que no sean sabados, domingos o festivos judiciales) para presentar una
contestacion por escrito a la demanda después de que el propietario le haya
debidamente entregado una copia de la citacion de la demanda.’® Generalmente, una
fecha para un juicio frente a un juez o un jurado sera establecida dentro de los 20 dias
después de que el inquilino o el propietario presente una solicitud para llevar el caso a
juicio.386 Estos plazos son considerablemente mas cortos que los plazos para casos no
breves. Debido al tratamiento acelerado dado a los procedimientos judiciales breves, si
solicita asistencia de algun experto en la leyes de propietarios e inquilinos, no tarde en
solicitar la ayuda de un abogado, una organizacién de apoyo legal o un grupo defensor
de inquilinos porque su respuesta por escrito (por ejemplo, una contestacion) debe ser
presentada dentro de los cinco dias de que fue notificado, salvo que el quinto dia sea un
fin de semana o un feriado judicial, en cuyo caso la contestacion debe ser presentada el
siguiente dia que no sea un fin de semana o un festivo judicial. Tenga en cuenta que
para obtener un juicio ante jurado se requiere de pasos adicionales y, como con
cualquier juicio, es muy recomendable que un inquilino contrate un representante legal
especialmente si el caso sera juzgado ante un jurado.

El proceso judicial de desalojo le asegura al inquilino el derecho a un juicio si el
inquilino cree que el propietario no tiene derecho a desalojar al inquilino. El propietario
debe usar este proceso judicial para desalojar al inquilino; el propietario no puede usar
medidas propias para obligar al inquilino a mudarse. Por ejemplo, el propietario no
puede sacar o dejar afuera fisicamente al inquilino, cortar los servicios como el agua, el
gas o la electricidad, quitar las ventanas o las puertas exteriores o tomar (sacar) las
pertenencias del inquilino para poder llevar a cabo el desalojo. El propietario debe usar
los procedimientos judiciales.

Si el propietario usa métodos ilegales para desalojar al inquilino, el propietario puede
quedar sujeto a responsabilidad por los dafios reales del inquilino, como necesitar
qguedarse en un hotel, costos adicionales por comer fuera de casa, etc., asi como las
multas de hasta $100 al dia, pero no menos de $250, por el tiempo que el propietario

, ’ . 387
us6 métodos ilegales.

En una demanda de desahucio, el tribunal celebra un juicio donde las partes pueden
presentar sus pruebas y explicar su caso. Si el tribunal falla a favor del inquilino, el
inquilino no tendra que desocupar (pero puede seguir siendo responsable del alquiler
pendiente de pago) y el propietario podria estar obligado a pagar costes judiciales (por
ejemplo, costes de juicio del inquilino). Si la defensa del inquilino involucra alegar que el

3 Codigo de Procedimiento Civil § 1167.3.
380 Codigo de Procedimiento Civil § 1170.5(a).
7 codigo Civil § 789.3(c).
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propietario no le proporcioné un inmueble habitable, lo que justifico su falta de pago del
alquiler, el tribunal puede ordenarle al propietario que haga las reparaciones. El
propietario también tendra que pagar los honorarios de abogados del inquilino, si el
contrato de arrendamiento contiene una clausula de honorarios de abogados y si al

. - . 388
inquilino lo representd un abogado.

Si el tribunal falla a favor del propietario, el tribunal emitira un auto de posesic’m.389
El auto de posesion le ordena al alguacil sacar al inquilino de la unidad de alquiler, pero
le da al inquilino cinco dias a partir de la fecha en que el auto fue entregado para
desocupar voluntariamente. Si el inquilino no desocupa a mas tardar al final del quinto
dia, el auto de posesién autoriza al alguacil para sacar y dejar fuera fisicamente al
inquilino. Cuando se deja fuera a un inquilino, si el inquilino deja bienes muebles, los
bienes muebles del inquilino deben ser procesados de conformidad con la ley de
California, especificamente la seccion 1951.3 del Cadigo Civil. El propietario no tiene
derecho a recibir la posesion de la unidad de alquiler hasta que el alguacil haya sacado
al inquilino.

El tribunal también puede adjudicarle al propietario cualquier alquiler pendiente de
pago si el desalojo es en funcién de la falta de pago del alquiler del inquilino. El tribunal
también puede adjudicar dafos del alquiler adicionales (llamados “dafios durante una
ocupacién extemporanea del inmueble”) por los dias de alquiler, por los que de otro
modo no se le pagaria al propietario, por el tiempo que el inquilino ha permanecido en la
unidad hasta el dia en que la sentencia es dictada. El tribunal también puede adjudicarle
al propietario costes judiciales y honorarios de abogados (si el contrato de
arrendamiento contiene una clausula de honorarios de abogados y si al propietario lo
representd un abogado). Si el tribunal determina que el inquilino actué dolosamente al
no entregar la unidad de alquiler, el tribunal también puede adjudicarle al propietario una
multa de un maximo de $600.390 La sentencia en contra del inquilino sera reportada en

. iyr . . . ~ 391 . . .
el informe crediticio del inquilino por siete afios.” Toda suma de dinero adjudicada al
propietario puede ser retenida por orden judicial del salario del inquilino, de la cuenta
bancaria del inquilino o mediante otro medio de ejecucion de sentencia.

Coémo responder a una demanda de desahucio

Si recibe una demanda de desahucio, debe conseguir asesoramiento legal o
asistencia inmediatamente porque las demandas de desahucio son procedimientos
breves y tienen fechas limites acortadas. Las organizaciones de los inquilinos, los
programas para inquilinos y propietarios, los programas de viviendas, las
organizaciones de apoyo legal o los abogados privados pueden asesorarlo y ayudarlo si
es necesario (consulte la seccion “Obtenga ayuda de un tercero”, paginas 142-144).
Recuerde que unicamente los abogados autorizados pueden darle asesoramiento legal,
pero otras organizaciones le pueden ayudar con el proceso de responder a una

¥ Codigo Civil § 1717; Trope contra Katz (1995) Titulo 11, Cal.40. Tomo, pagina 274; California Practice Guide,
Landlord-Tenant, Parrafos 9:391.1-9:391.4, 9:391.10 y siguientes (Rutter Group 2019).

¥ Codigo de Procedimiento Civil §§ 712.010y 715.010.
* Cédigo de Procedimiento Civil § 1174(b).
P! Codigo Civil § 1785.13(a) (2), (3).
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demanda de desahucio. Muchos tribunales también tienen centros de “autoayuda”
donde puede tener acceso a recursos y asistencia que le ayudaran a responder. Una
vez mas, estos centros no pueden darle asesoramiento legal, pero le pueden ayudar
con el proceso.

Normalmente usted tiene solo cinco dias para responder por escrito a la demanda del
propietario.392 Debe responder durante este plazo presentando el documento legal
correcto ante el secretario del tribunal en el que se presenté la demanda.
Generalmente, un inquilino responde a una demanda de un propietario presentando una
“contestacién” por escrito (puede obtener un copia de un formulario para presentar una
contestacion de la oficina del secretario del tribunal o en linea en
www.courts.ca.gov/documents/ud105.pdf). Cada demandado que presenta una
contestacion debe pagar un coste de juicio considerable. Sin embargo, si usted es de
recursos muy bajos o pagar costes le resultaria una dificultad financiera puede
presentar formularios adicionales para pedir que lo exoneren de los costes (estos
formularios estan disponibles en el tribunal o en linea en
https://www.courts.ca.gov/forms.htm?query=fee%20waivers) y al mismo tiempo
presenta su contestacion.

Usted puede tener una defensa o defesas legales para la demanda del propietario.
De ser asi, usted debe declarar la(s) defensa(s) en una contestacion por escrito y
presentar su contestacién por escrito ante el secretario del tribunal a mas tardar al final
del quinto dia habil de los tribunales después del dia en que le entregaron debidamente
la citacion y la demanda. De lo contrario, el propietario puede solicitarle al tribunal una
‘sentencia en rebeldia’ porque usted no contestd, y usted puede perder toda
oportunidad de declarar cualquier defensa que pueda tener. Algunas defensas comunes
que un inquilino podria tener se enumeran a continuacion como ejemplos:

+ La notificacion de tres dias del propietario exigia mas alquiler del que en realidad
estaba pendiente.

+ Launidad de alquiler no cumplia con la garantia de habitabilidad implicita por no
proporcionar condiciones seguras y habitables en la propiedad.

» El propietario presentdé una demanda de desalojo en represalias porque el inquilino
estaba ejerciendo un derecho de inquilino o porque el inquilino presenté una queja
ante el inspector de edificios sobre la condicion de la unidad de alquiler.

» El propietario presenté la demanda de desalojo por un hecho de violencia
domeéstica, agresién sexual, acoso, maltrato de ancianos o trata de personas que
molestd a los otros inquilinos, pero la victima permitid que el autor de los hechos
volviese a la unidad.

» El propietario presento el desalojo porque la victima del delito, la victima del maltrato
o la persona en una emergencia o alguien en su nombre llamé a la policia o a la
ayuda en caso de emergencias cuando creyd que era necesaria la ayuda.

El formulario de contestacion tiene casillas de verificacion que le permiten seleccionar
“‘la defensa de fondo” que usted considera que aplica en su caso. Usted debe entonces

2 Codigo de Procedimiento Civil § 1167.
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proporcionar en la contestacion una explicacion de los hechos que respalde cualquier
defensa seleccionada. También puede adjuntar los documentos pertinentes para
contestar como “pruebas” que ayuden a declarar o demostrar los hechos en los que se
esta amparando.

Segun los hechos de su caso, hay otras respuestas legales a la demanda del
propietario que usted podria presentar en lugar de una contestacion. Por ejemplo, si
usted cree que su propietario no le entregé adecuadamente la citacion y la demanda,
usted puede presentar un Recurso de nulidad de citacién. Si usted cree que la
demanda tiene defectos técnicos o que no alega adecuadamente el derecho del
propietario de desalojarlo, usted puede presentar un documento llamado "excepcion
perentoria” solicitando el rechazo de la demanda. Ademas, puede presentar una
peticion de anulacion para solicitarle al tribunal que invalide alguna parte, o incluso toda
la demanda del propietario. Es muy recomendable que solicite el asesoramiento de un
abogado antes de tratar de usar estos procedimientos. También es recomendable que
solicite el asesoramiento de un abogado antes de presentar su contestacion. Sin
embargo, recuerde que no debe sobrepasar la fecha limite, asi que solicite apoyo legal
el mismo dia que se le entregue la demanda de desahucio.

Ademas de presentar un formulario de respuesta a la citacion y la demanda del
propietario usted debe entregarle adecuadamente una copia de esa respuesta al
propietario o mas bien al abogado que representa al propietario. Generalmente esto se
hace por correo. Sin embargo, usted, como una parte del caso, no tiene permitido ser
quien realice esa entrega. Debe solicitarle a un adulto (es decir, alguien mayor de 18
afnos) que no sea una parte del caso que realice esa entrega y firme un formulario de
“constancia de notificacion” que usted presentara ante el tribunal.

Si no presenta una respuesta por escrito a la demanda del propietario a mas tardar al
final del quinto dia, asumiendo que el propietario le entregé adecuadamente la citacién y
la demanda, el tribunal debe aprobar la solicitud del propietario de dictar una sentencia
en rebeldia a favor del propietario después de que el propietario presente una solicitud
de dictar una sentencia en rebeldia en su contra. Una sentencia en rebeldia permite que
el propietario obtenga un auto de posesién (consulte la pagina 136) y también puede
dar lugar a una adjudicacién de alquiler pendiente de pago, de dafos y de costes
judiciales al propietario. Una sentencia en rebeldia significa que usted pierde el caso y
sera desalojado.

El secretario del tribunal le pedird que pague un coste de juicio por cada demandado
compareciente nombrado en la demanda del propietario cuando presenten una
respuesta por escrito. Desde el 1 de enero de 2020, el coste de juicio es
aproximadamente $385 por demandado compareciente, pero podria ser exonerado en
funcién de ingresos o dificultades financieras (consulte la conversacion en la pagina

111).%%

I formulario de aplicacion es el formulario FW-001 del Consejo Judicial. Usted puede calificar para una
exoneracion de costes si recibe beneficios como Cupones de comida, Seguridad de Ingreso Suplementario
(SSI)/Pago Suplementario Estatal (SSP), Medi-Cal, Ayuda del condado/Asistencia general, HISS,
CalWORKSs/Asistencia Temporal para Familias en Necesidad (TANF), Programa de Ayuda en Efectivo para
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Después de que usted presente su contestacion por escrito a la demanda del
propietario y entregue una copia de la contestacién al propietario o a su abogado, el
propietario presentara una peticién de fecha de juicio para el caso ante el tribunal
llamada una “Peticidn para llevar el caso a juicio” (formulario UD-150). El propietario
también debe enviarle por correo una copia de esta peticion, sin embargo, muchas
veces no es asi. También puede presentar el mismo formulario como una
“Contrapeticion para llevar su caso a juicio”. Una vez el secretario del tribunal ha
recibido la peticidn del propietario, y posiblemente su contrapeticion, les enviaran por
correo a usted y al propietario la notificacion que indica la hora y el lugar del juicio. Si
usted no comparece en el tribunal, el juicio puede celebrarse sin su presencia, lo que
significara que no tendra la capacidad de contradecir ninguna prueba o testimonio que
su propietario presente.

Notificacion de la respuesta por escrito del inquilino: usted también debe
entregarle a su propietario (o al abogado del propietario, si al propietario lo representa
un asesor legal) una copia de la contestacidn por escrito a la demanda del propietario.
Esto lo debe hacer una persona mayor de 18 afios que no sea una parte del caso.
Generalmente la notificacion se hace por correo o en persona entregando una copia de
la contestacion por escrito al propietario (o al abogado del propietario, si el propietario
es representado). La persona que realice la entrega debe entonces llenar y firmar una
constancia de notificacion. El inquilino debe presentar la constancia de notificacion junto
con su contestacién ante el secretario del tribunal.

Norma especial para los inquilinos que estan en el ejército: un miembro del
servicio militar puede tener derecho a un aplazamiento (retraso) de una demanda de
desalojo por 90 dias. Esta norma aplica al miembro del servicio militar y sus
dependientes (como un cényuge o hijo) en una unidad de alquiler residencial con un
alquiler de un maximo de $2,400, calculado por el ajuste de la inflacion de precios de
viviendas que comenzo en 2004. En 2018, el costo maximo de alquiler era $3,717. La
capacidad de un miembro de las Fuerzas Armadas para pagar el alquiler debe ser
afectada significativamente por las Fuerzas Armadas. El juez puede ordenar el
aplazamiento por mocién propia o a solicitud del miembro del servicio militar o de un
representante. El juez puede ajustar la duracion y los términos del retraso en equidad
(imparcialidad).394 Los propietarios que no cumplan con el proceso de desalojo
ordenado por el tribunal respecto a un miembro del servicio militar pueden enfrentar una

.y . 395
multa o una pena de prisién de hasta por un afio.
Desalojo de “ocupantes no identificados”

En ocasiones, adultos que no son partes del contrato de arrendamiento se mudan a
la unidad de alquiler con el inquilino o después de que el inquilino desocupa, pero antes
de que la demanda de desahucio es presentada. Cuando el propietario cree que estos

Inmigrantes (CAPI) o si su ingreso familiar mensual bruto para el tamafio de su familia es inferior al monto que
aparece en la tabla del formulario. También puede calificar para una exoneracion de costes si su ingreso no es
suficiente para pagar por sus necesidades basicas familiares, asi como los costes judiciales.

. Ley de Ayuda Civil a los Miembros del Servicio Militar, 50 Codigo de los Estados Unidos § 3901 y siguientes;
California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 7:80.10 (Rutter Group 2019).

» Ley de Ayuda Civil a los Miembros del Servicio Militar, 50 Codigo de los Estados Unidos § 3951(b)(2).

130



“ocupantes” pueden exigir un derecho legal de poseer la unidad de alquiler, el
propietario puede solicitar que los incluyan como demandados en la demanda de
desalojo, incluso si el propietario no sabe quiénes son. En este caso, el propietario le
entregara al inquilino una notificacion de “otros ocupantes” con una Demanda de
derecho de posesion previo al juicio al mismo tiempo que la citacion y la demanda de

desalojo son entregadas a los inquilinos que son demandados comparecientes.396
Tenga en cuenta que cuando una notificacién incluye este formulario puede ser
entregada unicamente por un alguacil federal, un alguacil o un notificador legal
registrado con el estado. Consulte la conversacién adicional de “ocupantes no
identificados” y la Demanda de derecho de posesion. Los ocupantes no identificados
deben considerar si resulta prudente completar y presentar el formulario Demanda
previo al juicio, que afiade en forma efectiva sus nombres como demandados en la
demanda de desalojo. Si bien ser un demandado puede permitirle a una persona
declarar su propia defensa eso puede conllevar tener un registro de un desalojo judicial.
Sin embargo, sin hacer tal presentacion, el destino de los ocupantes no identificados
respecto a ser desalojados dependera de lo que les suceda a aquellos ya mencionados
en la demanda. Si esos inquilinos pierden el juicio el alguacil desalojara a todos los que
estén en la unidad, ya que la oportunidad de presentar una Demanda de derecho de
posesion (previo al juicio) es excluida por la entrega del formulario de una Demanda
previo al juicio.

Antes de la audiencia en el tribunal

Antes de comparecer en el tribunal, si un abogado no lo puede representar, usted
debe preparar su caso cuidadosamente, como un abogado lo haria. Si decide contratar
a un abogado, debe tratar de encontrar uno lo mas pronto posible. Entre otras cosas,
usted debe:

+ Tener presente que cuando se le entrega la citacion y la demanda, unicamente tiene
cinco dias habiles de los tribunales a partir de la fecha en que le fueron
debidamente entregadas la citaciéon y la demanda para presentar una contestacion.
Debe leer detenidamente la citacion, la cual contiene informacién muy especifica
sobre cdmo contestar a la demanda y plazos estrictos (consulte la pagina 125).

+ Comuniquese con un programa de viviendas, una organizacion de inquilinos, un
abogado o una organizacion de apoyo legal lo mas pronto posible. Este le ayudara
a entender los asuntos legales en su caso y las pruebas que necesitara.

+ Solicite la presentacién de pruebas que pueden ser Utiles en su caso o para
preparar una defensa (consulte la seccion “Presentacién de pruebas en casos de
desahucio” en la pagina 132).

+ Decida como presentara los hechos que respaldan su versién del caso. ¢ Qué
documentos, cartas, fotografias o videos tratara de presentar como pruebas? ;A
qué testigos tratara de llamar para que testifiquen en su nombre?

+ Tenga al menos cinco copias de todos los documentos que trata de usar como
pruebas, un original para el juez y copias para el secretario del tribunal, la

%6 Codigo de Procedimiento Civil § 415.46(a).
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contraparte, sus testigos y usted.

+ Pidales a los testigos que le van a ayudar en su caso que testifiquen en el juicio.
Usted puede enviarle una citacion a un testigo que no testificara voluntariamente.
Un citatorio es una orden del tribunal imponiéndole a un testigo comparecer. El
citatorio debe ser entregado (dado) al testigo dentro de un plazo razonable antes de
la audiencia (por ejemplo, dos semanas antes de la audiencia), y puede entregarlo
cualquier persona mayor de 18 anos, excepto usted. Puede obtener un citatorio con
el secretario del tribunal. Debe pagar honorarios de testigos en el momento en que
el citatorio es entregado al testigo, si el testigo los solicita.

Las partes de una demanda de desahucio tienen el derecho a un juicio ante jurado, y

cada parte puede solicitar uno.*”’ Después de haber presentado su contestacion a la
demanda del propietario, generalmente el propietario presentara un documento llamado
Memorandum para llevar el caso a juicio (oficialmente llamado formulario de
“Peticion/Contrapeticion para que un caso se lleve a juicio - Desahucio” [Formulario UD-
150 del Consejo Judicial]).398 Puede obtener una copia en linea en
www.courts.ca.gov/documents/ud150.pdf. Este documento le indicara si el demandante
(propietario) ha solicitado un juicio ante jurado. Si debe o no solicitar un juicio ante
jurado dependera de los hechos y las circunstancias individuales de su caso. Los juicios
ante jurado pueden ser mas favorables segun ciertas circunstancias y menos favorables
segun otras circunstancias. Sin embargo, es recomendable que mencione en su
contestacion que solicita un juicio ante jurado y mas adelante puede decidir renunciar a
su derecho a un jurado, si asi lo desea. Pero si no solicita un jurado en el momento
oportuno, después no tendra el derecho a un jurado.

Hay varias justificaciones suficientes por las que le recomendamos hacerlo. En
primer lugar, presentarle un caso a un jurado es mas complejo que presentarle un caso
a un juez, y cuando una persona que no es abogado se representa a si mismo puede
resultarle muy dificil. En segundo lugar, la parte que solicita un juicio ante jurado sera
responsable de depositarle al tribunal los costes judiciales iniciales, salvo que se
otorgue una solicitud de exoneracién de costes adicional. En tercer lugar, la parte

vencida tendra que pagar todos los costes judiciales.399

En cualquier momento previo a la inscripcion de la sentencia definitiva, cada parte
puede iniciar discusiones de conciliacion para resolver la disputa de las partes. Hay
varias razones por las que los propietarios o los inquilinos podrian encontrar mas
conveniente una conciliacién que proceder a través de un juicio, incluidas si una de las
partes tiene dudas sobre los méritos de su caso, la posibilidad de que un testigo
esencial no testifique o testifique desfavorablemente contra su caso o inquietudes sobre

Tl contrato de alquiler o de arrendamiento no puede solicitar que el inquilino renuncie al derecho a un juicio ante
jurado antes de que surja una disputa. Sin embargo, el contrato de alquiler o de arrendamiento puede ser capaz de
solicitar que cualquier disputa que surja se someta a arbitraje. (GraftonPartners LP contra el Tribunal Superior)
(PricewaterhouseCoopers LLP (2005) Titulo 36, Cal., 4° Tomo, paginas 944, 967). El cumplimiento de los
requisitos de arbitraje en un contrato de arrendamiento no es una cuestion totalmente resuelta (consulte Weiler
contra Marcus & Millichap Real Estate InvestmentServices (2018) Titulo 22, Informe de apelaciones del estado de
California, 5° Tomo, pagina 970).

e California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 9.3-9.19 (Rutter Group 2019).

9 Portman & Weaver, California Tenants’ Rights, 21* Edicion, paginas 271-273 (NOLO Press 2018).
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los costes legales y el tiempo relacionado con preparar y probar su caso ante un juez o
un jurado.

Si las partes aceptan una conciliacién, generalmente la conciliacién se hace oficial
mediante un documento llamado una “sentencia firme”. El acuerdo debe ser que el
inquilino le pague al propietario cierto monto, posiblemente en cuotas en lugar de una
suma global, el inquilino acepta desocupar a mas tardar cierta fecha o el propietario
acepta hacer ciertas reparaciones. Es muy importante que ambas partes
comprendan las disposiciones de la conciliacion en su totalidad antes de firmar la
sentencia firme, que posteriormente sera presentada ante el juez. No se apresure a
aceptar una sentencia firme sin comprenderla y asegurese de que puede cumplir las
promesas que esta aceptando.

De ser posible, como parte de la negociacion para llegar a una conciliacién, el
demandado (es decir, el inquilino si el propietario presenté la demanda o el propietario
si el inquilino presento la demanda) debe exigir que a cambio de las acciones que el
demandado prometi6 el demandante aceptara desestimar la demanda. Tenga en cuenta
que esas conciliaciones generalmente son estructuradas de manera que si una parte
deja de hacer cualquiera de las cosas que acordo (un incumplimiento) la parte en
cumplimiento tendra inmediatamente el derecho a registrar una sentencia en contra de
la parte en incumplimiento y recibir algun tipo de reparacion como parte de esa
sentencia. Si el inquilino es la parte en incumplimiento, eso puede llevar al propietario a
obtener una emision inmediata de un auto de posesion para sacar al inquilino de la
unidad de alquiler. Sin embargo, si el demandado actua de la forma acordada y el
acuerdo lo requiere, el demandante desestimara el caso y no habra sentencia
condenatoria contra el demandado.
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Presentacion de pruebas en casos de desahucio

Las partes de una demanda, incluidas las demandas de un desahucio (desalojo)
tienen derecho a llevar a cabo una presentacion de pruebas para conocer los hechos, las
defensas o los fundamentos de la otra parte para sus posturas juridicas. Cualquier parte
puede hacer uso de uno o de los cuatro medios disponibles, que constan del
q 0 . 400 0 q 0 401 0q
interrogatorio por escrito,  la solicitud de presentacion de documentos, ~ la solicitud de

admisiones*” y la declaracion™® de la otra parte a la demanda o de terceros que no
estan involucrados en la demanda. El interrogatorio son preguntas por escrito que la
contraparte debe responder bajo juramento. La solicitud de presentacion de documentos
trata de obtener copias de los documentos de la contraparte. La solicitud de admisiones
trata de que la contraparte admita o niegue la veracidad de una declaracion determinada.
Las declaraciones son oportunidades en vivo y en persona para que una parte le
pregunte a la otra parte o a un tercero preguntas que esa parte debe contestar bajo
juramento. Cada uno de los cuatro medios de presentacion de pruebas disponible exige
que se le entregue a la otra parte una notificacion de al menos cinco dias antes de que
esa parte esté obligada a responder.404 Este plazo se aplica si las solicitudes de
presentacion de pruebas son entregadas personalmente en la oficina de la otra parte o
en la oficina de su abogado, si la representan. Si la notificacién se realiza por correo se
le otorgaran 5 dias (10 dias totales) a la contraparte. De conformidad con estas normas,
la contraparte debe cumplir con la solicitud de la presentacion de pruebas de la parte
requirente dentro de un plazo de cinco dias.*® La presentacion de pruebas debera
llevarse a cabo a mas tardar el quinto dia antes de la fecha establecida para el
juicio.4°6 Debido a que el propietario puede solicitarle al tribunal que establezca una
fecha para el juicio en cuanto se presente una contestacién, es fundamental que
cualquier accién de presentacion de pruebas se inicie pocos dias después de presentar y
entregar la contestacién o incluso antes de que eso suceda.

¢ Si el inquilino trata de defender su caso y trata de usar el proceso de presentacién de
pruebas como una herramienta, el inquilino debe seguir los plazos estrictos aplicables
a los desalojos en California.

¢ El proceso de presentacién de pruebas funciona en bloques de cinco dias. Una
vez el propietario le entrego al inquilino la demanda de desahucio, el inquilino
puede comenzar la presentacion de pruebas notificando personalmente o
enviando por correo cualquier solicitud de presentacion de pruebas. La

“ Codigo de Procedimiento Civil § 2030.260(b).

“! Codigo de Procedimiento Civil §§ 2031.010, 2031.020(c), (d), 2031.030(c), y 2031.260(b).
o Codigo de Procedimiento Civil § 2033.020(c).

“® Codigo de Procedimiento Civil § 2025.270(b).

“* California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 8:428-8:431° (Rutter Group 2019).
o California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 8:428-8:431% (Rutter Group 2019).

¥ Codigo de Procedimiento Civil § 2024.040(b)(1).
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o Los plazos mencionados asumen que no se obtienen 6rdenes que reducen o prolongan el tiempo. Consulte la
California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 8:431.1 (Rutter Group 2019).
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Después de la sentencia del tribunal

Si el tribunal falla a favor del inquilino, el inquilino no tendra que desocupar y el
propietario puede ser obligado a pagar los costes judiciales del inquilino (por ejemplo,
los costes de juicio) y los honorarios de abogados del inquilino si esa es una disposicion
del contrato de arrendamiento y al inquilino lo representé un abogado en el juicio. Sin
embargo, es posible que el inquilino tenga que pagar cualquier alquiler que ordene el
tribunal dentro de un plazo de 5 dias, el cual si no se paga en ese plazo podria dar lugar
entonces a que el tribunal dicte una sentencia a favor del propietario.*®® Si la defensa
del inquilino a la demanda de desahucio del propietario fue en funcién de un
incumplimiento de la garantia de habitabilidad el alquiler a pagar probablemente sera
inferior a aquel que exige el contrato de arrendamiento. El tribunal puede ordenar una
reduccién continua en el alquiler hasta que se realicen ciertas reparaciones necesarias.

Si el propietario gana, el inquilino tendra que desocupar. En algunos casos, el tribunal
puede ordenarle al inquilino que pague los costes judiciales y los honorarios de
abogados del propietario si al propietario lo representd un abogado en el juicio y el
contrato de arrendamiento contiene una clausula de honorarios de abogados. El tribunal
también puede ordenarle al inquilino que pague el alquiler durante el periodo de
ocupacion extemporanea del inmueble (es decir, el periodo de tiempo entre la
finalizacion del plazo del alquiler y la fecha del juicio).

El tribunal tiene la potestad judicial para suspender la ejecucidn de cualquier

sentencia.*” Una parte vencida puede pedirle al tribunal que ejerza esta potestad
judicial para aplazar la fecha en que tendra que desocupar. Generalmente esa peticién
se haria por medio de una solicitud ‘a peticién de la parte interesada’, ante el juez de
instruccién, de mas tiempo para entregar el inmueble debido a dificultades financieras u
otra justificacién suficiente. Es necesario que el propietario o el abogado del propietario
reciba la debida notificacion de esta solicitud ‘a peticion de la parte interesada’ y la
audiencia debe ocurrir rapidamente y antes del desalojo del alguacil. El alguacil fijara
una notificacion para desalojar de 5 dias en la propiedad antes de que el desalojo
pueda ocurrir (consulte la seccién Auto de posesion, pagina 136).

La solicitud para suspender la ejecucién de la sentencia del tribunal debe ser
respaldada por la declaracién por escrito del inquilino (es decir, una declaracion del
inquilino hecha bajo pena de perjurio) que declare los hechos detallados sobre las
dificultades financieras u otra justificacion suficiente. Si el tribunal acepta suspender la
ejecucion de la sentencia la condicionara al pago del alquiler por el periodo de la
suspensién, pero no al pago de ningun alquiler pendiente de pago. Probablemente el
tiempo adicional sera limitado, segun el juez lo estime equitativo, quizas de tan solo una
semana o de hasta un mes. Lo mas probable es que este tipo de suspensiones no
serian otorgadas por ningun periodo posterior a los 10 dias siguientes a la fecha limite
para apelar la sentencia, que podria ser alrededor de 40 dias.”" Para cualquier otra
suspension seria necesario solicitar o haber solicitado ya una apelacion de
suspensiones pendientes de conformidad con la Seccién 1176 del Cédigo de

o Codigo de Procedimiento Civil § 1174.2(a).
* Codigo de Procedimiento Civil § 918(a).
o Cddigo de Procedimiento Civil § 918(b).
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Procedimiento Civil, que se explica a continuacion.

Es posible, pero muy raro, que un inquilino vencido convenza al tribunal para que
permita al inquilino permanecer en la unidad de alquiler. Esto se llama reparacion
judicial por pérdida del arrendamiento. El inquilino debe convencer al tribunal de dos
cosas para obtener una reparacién judicial por pérdida: (1) que el desalojo le causaria
grandes dificultades financieras, y (2) que el inquilino es capaz de pagar todo el alquiler
pendiente de pago o que el inquilino cumplira con el contrato de arrendamiento en su
totalidad. "’

Un inquilino puede obtener una reparacién judicial por pérdida aunque el
arrendamiento haya finalizado (terminado), mientras la posesion de la unidad no se
haya entregado al propietario. Un inquilino que solicita una reparacién judicial por
pérdida debe solicitar la reparacion judicial en cualquier momento previo a que el
inmueble sea entregado al propietario, pero la solicitud debera hacerse inmediatamente
después de que el tribunal dicte su sentencia en la demanda de desahucio. Para ello, el
inquilino debe interponer un recurso de reparacién judicial por pérdida.412 Un inquilino
que no es representado por un abogado en el juicio puede incluso interponer un recurso
oral de reparacion judicial por pérdida inmediatamente después de la sentencia del
tribunal o hablando con el juez en una audiencia ‘a peticion de la parte interesada’.

Un inquilino que pierde una demanda de desahucio puede apelar la sentencia si el
inquilino cree que el juez resolvid equivocadamente un asunto legal en el caso. Sin
embargo, el inquilino tendra que desocupar la unidad de alquiler antes de que el tribunal
resuelva la apelacion, salvo que el inquilino solicite una suspensién de la ejecucién de la
sentencia o solicite una reparacion judicial por pérdida (descrita anteriormente). El
tribunal no concedera la solicitud del inquilino de suspensién de la ejecucion salvo que
el tribunal determine que el inquilino o la familia del inquilino sufrira dificultades
financieras extremas y que el propietario no sufrird dafos irreparables. Si el tribunal
concede la solicitud de suspension de la ejecucion, le ordenara al inquilino que le haga
los pagos del alquiler al tribunal en el monto ordenado por el tribunal y puede imponer

.. .. 413
condiciones adicionales .

Un propietario que pierde una demanda de desahucio también puede apelar la
sentencia.

Auto de posesion

Si se registra una sentencia en contra del inquilino y se vuelve definitiva (por ejemplo,
si el inquilino no apela o pierde en apelacién), y el inquilino no desocupa, el tribunal le

il Codigo de Procedimiento Civil § 1179.
o California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 9:444-9:445.1(Rutter Group 2011). La peticion por escrito del

inquilino debe ser entregada al propietario al menos cinco dias antes de la fecha de la audiencia sobre la solicitud de
reparacion judicial. Si el inquilino no tiene un abogado, el inquilino puede solicitarle verbalmente la reparacion
judicial al tribunal, si el propietario estd presente en el tribunal o si ha sido debidamente notificado. El tribunal
también puede ordenar una reparacion judicial por pérdida por mocion propia. El tribunal puede ordenar una
reparacion judicial por pérdida inicamente a condicion de que el inquilino pague todo el alquiler pendiente de pago
(o cumpla con el contrato de alquiler o de arrendamiento en su totalidad). (Codigo de Procedimiento Civil § 1179).

2 Codigo de Procedimiento Civil § 1176.
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i s .z . . 414 . .
emitira un auto de posesion al propietario.  El propietario puede entregar este
documento legal al alguacil, que entonces desalojara forzosamente al inquilino de la
unidad de alquiler si el inquilino no desocupa dentro del plazo permitido.

Antes de desalojar al inquilino, el alguacil le entregara al inquilino una copia del auto
de posesion junto con una notificacién para desalojar.*'° Si el inquilino no esta en
casa, el alguacil puede fijarla en la puerta del inquilino. El auto de posesion le da las
instrucciones al inquilino de que debe desocupar a mas tardar al final del quinto dia
después de la fecha en que le entregaron el auto y que si el inquilino no desocupa, el
alguacil sacara al inquilino de la unidad de alquiler y le entregara de nuevo la posesion

. . 416 . ;o .
al propietario.” ~ El coste de entregar el auto de posesion sera afiadido a los otros
costes de la demanda que el propietario puede cobrarle al inquilino.

Después de que el inquilino recibe el auto de posesion, el inquilino tiene cinco dias
para mudarse. Si el inquilino no se ha mudado a mas tardar al final del quinto dia, el
alguacil volvera y sacara al inquilino fisicamente.*"” Si las pertenencias del inquilino
estan todavia en la unidad de alquiler, inicialmente se quedaran encerradas. El
propietario debe tomar las precauciones necesarias con sus pertenencias y
almacenarlas en un lugar para mantenerlas a salvo. El propietario tiene la opcién de
continuar almacenando sus pertenencias en la unidad o de trasladarlas a otro lugar de
almacenamiento para mantenerlas a salvo. El propietario no puede negarle sin motivo

justificado el derecho a reclamar sus pertenencias.418 Sin embargo, antes que el
inquilino pueda reclamar sus pertenencias el propietario puede exigirle al inquilino que
pague por los gastos de almacenamiento y de traslado razonables, de existir. Si estan
almacenadas en la unidad de alquiler el propietario puede pedirle al inquilino que pague
el valor del alquiler diario razonable por la unidad por cada dia que son almacenadas. Si
el inquilino no reclama estas pertenencias dentro de un plazo de 15 dias, el propietario
puede enviarle por correo al inquilino una notificacién para recogerlas y posteriormente
las puede vender en una subasta o conservarlas (si su valor es inferior a $700).419 Si el
alguacil lo desaloja forzosamente, los honorarios del alguacil también seran afadidos a
la sentencia, los cuales le puede cobrar el propietario, por ejemplo, por medio de
embargo de salario, embargo de cuenta u otros medios de ejecucién de sentencias.

Suspension de la ejecucion

Una vez ha recibido un auto de posesion, usted podria presentar documento llamado
una Suspension de la ejecucidn para permanecer en su casa por un corto tiempo mas.
Una Suspension de la ejecucion le pide al tribunal que aplace el desalojo por un plazo
determinado no mayor de 40 dias. A cambio, usted debe pagarle al tribunal el alquiler
por cada dia adicional que usted permanezca una vez la suspension es concedida. Una

e Codigo de Procedimiento Civil § 715.010.

o Codigo de Procedimiento Civil § 715.020.

1% Codigo de Procedimiento Civil § 715.010(b)(2).
o Codigo de Procedimiento Civil § 715.020(c).
% Codigo Civil § 1965.

Codigo de Procedimiento Civil §§ 715.030, 1174(h); Codigo Civil §§ 1965, 1988.
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suspension no cambia la sentencia de desalojo ni restablece su arrendamiento, pero
puede otorgarle mas tiempo para presentar un recurso con ese proposito. Los diferentes
tribunales pueden usar diferentes procedimientos para solicitar una Suspensién, pero
cada uno le exigira que notifique a su propietario y presente una solicitud por escrito.42°

Desestimar o anular una sentencia en rebeldia o sentencia de juicio

Si el inquilino no presenta una contestacion por escrito a la demanda del propietario,
el propietario puede solicitarle al tribunal que dicte una sentencia en rebeldia en contra
del inquilino. Después de que el tribunal dicte la sentencia en rebeldia, el inquilino
recibira una notificacion de sentencia y un auto de posesion como se describi6
anteriormente.

Hay varias razones por las que un inquilino podria no responder a la demanda del
propietario. Por ejemplo, el inquilino puede haber recibido la citacién y la demanda, pero
no fue capaz de responder porque el inquilino estaba enfermo o incapacitado o por
alguna otra razon suficiente. También hay circunstancias en las que el propietario no le
entrega debidamente al inquilino la citacion y la demanda, esta es la razén por la que el
inquilino no estaba al tanto del procedimiento legal o la necesidad de comparecer en
juicio. En situaciones como esta, donde el inquilino tiene una razén valida para no
contestar a la demanda del propietario, el inquilino le puede solicitar al tribunal que
desestime la sentencia en rebeldia.

Desestimar o “anular” una sentencia puede ser un procedimiento legal complejo, asi
que asegurese de contratar un abogado lo mas pronto posible si tiene planes de que un
abogado lo represente a fin de desestimar o anular una sentencia. Algunas razones
comunes para solicitar que una sentencia en rebeldia sea desestimada son el error, la
inadvertencia, el descuido o la negligencia justificable del inquilino (o del abogado del
inquilino).421 Un inquilino que quiere solicitarle al tribunal que desestime una sentencia
debe actuar inmediatamente. El inquilino debe ser capaz de demostrarle al tribunal que
tiene una excusa suficiente para no presentar una contestacion o perderse el juicio, que
hizo la solicitud inmediatamente y tenia una buena probabilidad de ganar el juicio.422
Este ultimo punto es crucial y se logra al presentar una ‘respuesta propuesta’ que
declare una defensa de fondo aparentemente convincente al desalojo junto con los
otros documentos solicitados al solicitar que una sentencia en rebeldia sea
desestimada. Si la posesién de la unidad se le ha entregado al propietario (es decir, han
dejado fuera al inquilino) el inquilino todavia puede solicitar que la sentencia en rebeldia
sea desestimada, pero es posible que la unidad no se le devuelva al inquilino.

Las normas especiales para los inquilinos que estan en el ejército pueden hacer
mas dificil que un propietario obtenga una sentencia en rebeldia contra el inquilino y

" Codigo de Procedimiento Civil § 918(a).

@ Codigo de Procedimiento Civil § 473(b); California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 8:520 (Rutter Group
2019).

2 Moskovitz y otros, Seccion 13.7-13.14 de la California Practice Guide, Landlord-Tenant (California Continuing
Education of the Bar 2011). También consulte la California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafo 8:542 (Rutter
Group 2019), la reparacion judicial de conformidad con el Codigo de Procedimiento Civil § 473(b), debe hacerse
dentro de un plazo razonable, no superior a seis meses de dictada la sentencia en rebeldia.

4
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pueden hacer posible que un inquilino reinicie un juicio en rebeldia y defienda una
. 423
demanda de desahucio.

Informacion basica sobre el proceso de bancarrota

Algunos inquilinos creen que presentar una solicitud de bancarrota les impedira ser
desalojados. Esto no siempre es verdad. Aunque retrasa un desalojo, declararse en
bancarrota sin tener una necesidad legitima de otra ayuda econémica generalmente es
mala idea.

Declararse en bancarrota es una decisién seria con muchas consecuencias a largo
plazo mas alla de la accién de desalojo.

Un inquilino que piensa declararse en bancarrota debido a la amenaza de desalojo o
por cualquier otra razén, debe consultar con un abogado de bancarrota y considerar su
opinion detalladamente. Si bien es posible que una persona se declare en bancarrota
sin usar los servicios de un abogado, es poco aconsejable en el mejor de los casos.

La bancarrota, que se procesa en los tribunales federales de bancarrota, es una
especialidad juridica complicada y explicarla no es el objetivo de esta guia. Sin
embargo, esta es informacion basica sobre la bancarrota ya que esta relacionada con

_ . 424
procedimientos de desahucio:

+ Uninquilino que presenta una solicitud de bancarrota generalmente tiene derecho a
una suspension automatica (retraso) inmediata de una demanda de desahucio
pendiente. Si el propietario no ha presentado la demanda de desahucio, la
suspension automatica impide que el propietario tome medidas como enviar una

‘e ., , 425
notificacion de tres dias o presentar la demanda.

* El inquilino puede solicitarle al tribunal de bancarrota permiso para proceder con la
demanda de desahucio (llamada “reparacion judicial por la suspensién

e 426
automatica”).

+ La suspensién automatica puede continuar vigente hasta que el caso de bancarrota
sea cerrado, rechazado o completado. Por otro lado, el tribunal de bancarrota puede
ordenar el levantamiento de la suspension si el propietario demuestra que tiene el

L .., 427 ’ .
derecho a la reparacién judicial. © Es bastante comun que un tribunal de bancarrota
le conceda la peticion al propietario, lo que resulta en cierto retraso del proceso de
desalojo, pero no impide en realidad el proceso de desalojo.

+ La suspensién automatica no impide que el propietario ejecute una sentencia de
desahucio que fue obtenida antes de que el inquilino presentara su peticion. Sin

i Ley de Ayuda Civil a los Miembros del Servicio Militar, 50 Cédigo de los Estados Unidos § 3901; California

Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 8:518.5-8:518.7 (Rutter Group 2019).
2 California Practice Guide, Landlord-Tenant, Capitulo 10, (Rutter Group 2019), y Moskovitz y otros, California

Practice Guide, Landlord-Tenant, Capitulo 14 (California Continuing Education of the Bar 2016).
o Codigo de los Estados Unidos § 362(a)(1)-(3) y 11 Cédigo de los Estados Unidos § 362(b)(22).
2 Codigo de Bancarrota de los Estados Unidos § 362(d).

11 Codigo de los Estados Unidos § 362(c),(d).
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embargo, en algunos casos, el inquilino debe mantener la suspension vigente
’ . .y . .. 428
durante los 30 dias posteriores a la presentacion de la peticion.

+ La suspension automatica no aplica si la demanda de desalojo del propietario es en
funcién de que el inquilino pone en peligro la propiedad de alquiler o usa sustancias
controladas ilegales en la propiedad y si el propietario presenta una constancia
requerida ante el tribunal de bancarrota. Generalmente la suspension permanecera
vigente, sin embargo, durante los 15 dias posteriores a que el propietario presente

v .y . 429
la certificacion en el tribunal.

+ Un caso de bancarrota puede ser rechazado por “causa”, por ejemplo, si el inquilino
se niega a pagar los costes o presentar los anexos y la informacion financiera
necesarios, provoca un retraso injustificado que perjudica al propietario o presenta
el caso por actuar de mala fe.**

» El tribunal de bancarrota también puede emitir sanciones (es decir, multas) contra
una persona que presenta una peticién de bancarrota por actuar de mala fe.

Un propietario podria tratar de desalojar a un inquilino porque el inquilino ha ejercido
algun derecho legal (por ejemplo, usar el recurso de reparacién y deduccion, paginas
70-71) o ha presentado una queja de algun problema en la unidad de alquiler. O el
propietario podria aumentar el alquiler del inquilino o tratar de alguna otra manera de
castigar al inquilino por presentar una queja o por ejercer legalmente un derecho de
inquilino.

En estos casos, la accion del propietario puede ser considerada una represalia
porque el propietario esta presionando al inquilino por ejercer un derecho legal. La ley
les ofrece a los inquilinos proteccion contra el desalojo por represalia y otros tipos de

. . 431
acciones por represalias.

Si un propietario trata de desalojar a un inquilino dentro de los seis meses después
de que el inquilino ejerci6 ciertos derechos, la ley asume que el desalojo es por
represalias.432Los siguientes son ejemplos de los derechos que el inquilino puede
ejercer legalmente:

* Usar el recurso de reparacion y deduccién o informar al propietario que el inquilino
usara el recurso de reparacion y deduccion .

+ Presentarle una queja sobre la condicién de la unidad de alquiler al propietario 0 a
una agencia publica apropiada(como el departamento de la aplicacion del cédigo
local) después de notificar al propietario.

» Presentar una demanda o comenzar un arbitraje en funcion de la condicion de la

 Codigo de los Estados Unidos, Titulo 11, §§ 362(b)(22), 362(1)(1), que le proporciona proteccion al inquilino si hay

circunstancias que le permitirian al inquilino remediar los dafios y perjuicios monetarios o donde el inquilino le ha

depositado al secretario del tribunal algtin alquiler pendiente de pago después de declararse en bancarrota.

' Codigo de los Estados Unidos, Titulo 11, §§ 362(b)(23), 362(m)(1).

Moskovitz y otros, Seccion 14.32 de la California Practice Guide, Landlord-Tenant (California Continuing

Education of the Bar 2016).
B Codigo Civil § 1942.5.
2 Codigo Civil § 1942.5.
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unidad de alquiler.

* Provocar que una agencia publica adecuada inspeccione la unidad de alquiler o le
emita una citacion al propietario.

Con el fin de que el inquilino se defienda contra un desalojo como consecuencia de
represalias, el inquilino debe demostrar que ejercié uno o mas de estos derechos dentro
de los seis meses anteriores al intento del propietario de desalojar al inquilino, que el
alquiler del inquilino esta al dia y que el inquilino no ha usado la defensa de represalias
mas de una vez en los ultimos 12 meses. Si el inquilino presenta todas estas pruebas,
la carga queda sobre el propietario de presentar pruebas y demostrar que no tenia una
razon por represalias.433lncluso si el propietario demuestra que tenia una razén valida
para el desalojo, el inquilino todavia podria demostrar las represalias mostrando que el
intento del propietario de desalojar al inquilino no es un acto de buena fe (es decir, es

. 434 . . .
simplemente una excusa).  Si ambas partes presentan las pruebas necesarias, el juez
o el jurado deben entonces decidir si la accién del propietario fue por represalias o se
basé en una razon valida.

Un inquilino también puede afirmar las represalias como una defensa al desalojo si el
inquilino ha organizado legalmente o participado en una organizacién o una protesta de
inquilinos o ha ejercido legalmente cualquier otro derecho legal, como solicitar las
reparaciones que el propietario esta obligado a hacer o presentar una queja sobre el
propietario ante una agencia gubernamental. En estos casos, el inquilino debe
demostrar que participé en la actividad protegida y que la conducta del propietario fue

. 435
una represalia.

Ademas de citar represalias ilegales como una defensa a un desalojo, un inquilino
puede justificar su caso solicitando dafios pecuniarios reales y legales concedidos por la
ley si cree que ha sido victima de represalias. Un inquilino puede presentar esa
demanda incluso si desocup6 debido a las acciones de represalias del propietario. El
inquilino no debe ‘permanecer y luchar’. Sin embargo, si un inquilino presenta
represalias como una defensa en una demanda de desahucio sin éxito, como una
alegacion afirmativa sobre lo mismo o hechos similares probablemente no tendra éxito,
ya que un tribunal fallé que no hay represalias. Ademas de los dafios reales, la ley
contra represalias establece un maximo de $2,000 en darios legales por cada accién
por represalias real o que el propietario traté de realizar.

Si cree que su propietario ha tomado represalias en su contra por alguna accién que
usted tom6 adecuadamente en contra de su propietario, comuniquese con un abogado
0 una organizacién de apoyo legal. Un abogado también podria asesorarlo sobre otras
defensas.

Discriminacion por represalias

2 Codigo Civil § 1942.5 (a),(b); California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 7:368-7:380 (Rutter Group
2019).

“* Moskovitz y otros, Seccion 12.38 de la California Practice Guide, Landlord-Tenant (California Continuing
Education of the Bar 2016).

% Codigo Civil § 1942.5(d).
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Un propietario, agente inmobiliario, corredor de bienes raices o vendedor infringe la
Ley de Igualdad en el Empleo y la Vivienda y la Ley de Vivienda Justa si acosa,
desaloja o de alguna otra manera discrimina a una persona en la venta o la renta de
una vivienda cuando el “principal objetivo” es tomar represalias en contra de una

. . 436
persona que ha hecho alguna de las siguientes cosas:

» Oponerse a las practicas que son discriminatorias e ilegales de conformidad con
cada ley;

» Informar a la policia sobre el comportamiento discriminatorio o ilegal del propietario
o}

* Ayudar o animar a una persona a ejercer los derechos otorgados por las leyes de
California que prohiben la discriminacion en las viviendas.

Un inquilino que puede demostrar que la demanda de desalojo del propietario es en
funcién de una razoén discriminatoria tiene una defensa a la demanda de desahucio. Un
inquilino que es victima de discriminacion por represalias también tiene una causa a
darios de conformidad con la Ley de Igualdad en el Empleo y la Vivienda.**” Si su
propietario lo ha discriminado, puede comunicarse con la oficina de asistencia juridica
local la cual puede encontrar en lawhelpca.org o el Departamento de Igualdad en el
Empleo y la Vivienda en www.dfeh.ca.gov.

RESOLUCION DE PROBLEMAS

HABLE CON SU ARRENDADOR

La comunicacion es la clave para evitar y resolver la mayoria de problemas. Si tiene
un problema con su unidad de alquiler, por lo general es mejor hablar con su propietario
antes de tomar otra accion. Puede que su arrendador esté dispuesto a corregir el
problema o a encontrar una solucién. Del mismo modo, el arrendador (o el
representante o administrador del arrendador) debe discutir los problemas con el
inquilino antes de tomar una accion legal. Puede que el inquilino esté dispuesto a
corregir el problema una vez que entienda las inquietudes del arrendador. Ambas partes
deben recordar que cada una tiene la obligacién de lidiar con la otra parte de manera
justa y de buena fe (consulte la pagina 39). Aunque la comunicacion sea efectiva a
través del didlogo, en algunos casos quizas no sea posible, 0 quizas sea mejor
comunicarse por escrito, especialmente si existe la necesidad de documentar el
contenido de la comunicacion.

Si las discusiones con el propietario no resuelven el problema, y si el problema es
responsabilidad del propietario (consulte las paginas 64-68), debe escribir al arrendador.
Su comunicacion escrita debe describir el problema, el efecto que tiene sobre usted,
durante cuanto tiempo ha persistido el problema, lo que pueda haber hecho usted para
remediar el problema o limitar su efecto (aunque la ley no exija que un inquilino corrija

% Codigo de Gobierno §§ 12955(f), 12955.7, 42 U.S.C § 3617.
o California Practice Guide, Landlord-Tenant, Parrafos 7:209-7:210, 7:391-7:394 (Rutter Group 2019).
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una unidad inhabitable), y qué accién quisiera que tome el arrendador. Siempre debe
guardar una copia de su comunicacién escrita.

Si ha estado lidiando con un representante del propietario, como por ejemplo un
administrador de propiedades, puede que desee contactar directamente al propietario
de la unidad de alquiler si conoce o puede obtener su identidad del mismo. EI nombre,
direccién y numero de teléfono del propietario, el administrador de propiedades, u otra
persona autorizada a actuar en nombre del propietario con respecto a los avisos a
darse/recibirse y a la entrega de procesos, debe estar escrito en su contrato de alquiler

. .. e . 438
o publicarse de manera visible en el edificio.

Si no tiene noticias del propietario después de enviar la carta o correo electrénico, o
si el arrendador no esta de acuerdo con su queja, puede que deba utilizar uno de los
recursos del inquilino que se discuten en esta guia, o que deba obtener asesoria legal.
La extension de tiempo que deberia esperar para que el arrendador actie dependera de
la gravedad del problema. Se presume, normalmente, que 30 dias es un tiempo
razonable para que el arrendador actue a no ser que la naturaleza del problema
disponga lo contrario (por ejemplo, la calefaccién no funciona durante un clima
extremadamente frio, falta de agua caliente, una tuberia del desaglie bloqueada, etc.).

Recuerde, la comunicacion puede impedir que problemas pequefios se conviertan en
problemas grandes. Intentar arreglar los problemas va en beneficio de todos. A veces,
puede ser 0til involucrar a alguien mas, como por ejemplo un mediador capacitado
(consulte la pagina 144), pero esto no es una obligacion. Si el problema realmente no
puede resolverse con una discusion, negociacién o un compromiso aceptable, entonces
cada una de las partes puede consultar con los recursos que estipula la ley.

OBTENGA AYUDA DE UN TERCERO

Hay muchos recursos disponibles para ayudar a los arrendatarios y a los
arrendadores a resolver problemas y hay algunos recursos limitados para ayudar a los
arrendatarios con acceso a programas de asistencia con alquileres. Verifique cual de las
siguientes agencias estan disponibles en su area, revise sus sitios web para determinar
si le pueden ofrecer ayuda, o llame, envie un correo electrénico o escriba para obtener
informacién o ayuda:

» Agencia local de proteccién al consumidor (consulte los listados del gobierno de la
ciudad y del condado en la seccion gubernamental de la guia telefénica o ingrese
en linea a https://www.usa.gov/state-consumer/california).

» Autoridad local de vivienda o departamento de la vivienda (consulte los listados del
gobierno de la ciudad y del condado en la seccién gubernamental de la guia
telefénica o ingrese en linea a https://landlordtenant.dre.ca.gov/, visite el sitio web
de su gobierno local o visite https://www.hud.gov/states/california/offices).

» Agencia de asesoria en viviendas aprobada por el HUD (departamento de vivienda
y desarrollo urbano por sus siglas en inglés). Busque en linea en
https://apps.hud.gov/offices/hsg/sth/hcc/hcs.cfm?&webListAction=search&searchsta
te=CA.

¥ Codigo Civil §§ 1961, 1962 y 1962.5.
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+ Junta de la ciudad o del condado para estabilizacion de alquileres (consulte los
listados del gobierno de la ciudad y del condado en la seccion gubernamental de la
guia telefénica o ingrese en linea a
https://www.hud.gov/states/california/renting/tenantrights).

+ Asociacion local de arrendatarios o asociacion de alquiler de viviendas o
departamentos. Verifique las secciones comerciales y publicitarias en la guia
telefénica o visite https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

» Recursos locales para arrendatarios, ingrese a https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

* Programa local de resolucion de disputas. Para una lista, ingrese en linea a
https://www.dca.ca.gov/consumers/mediation.

También puede obtener informacién del Departamento de Bienes Raices de
California llamando al (877) 373-4542. Ademas, puede visitar el departamento de
bienes raices en https://landlordtenant.dre.ca.gov/.

Muchos colegios de abogados del condado ofrecen servicios de derivacién a
abogados y programas de abogados voluntarios que pueden ayudar a los arrendatarios
a localizar a un abogado con honorarios bajos o gratuitos. Las organizaciones de
asistencia legal pueden facilitarle servicios de defensa contra desalojo incluyendo
asesoria legal, informacién y representacion para arrendatarios con ingresos bajos.
Algunas facultades de leyes ofrecen asesoramiento y asistencia gratuita a través de
asesorias sobre propietarios-inquilinos. Consulte la pagina 145 para ver sus servicios
locales.

Los arrendatarios deben tener cuidado en utilizar las denominadas clinicas de
defensa contra desalojo o bancarrota con fines de lucro que no estén vinculadas a
alguna organizacion de abogados o una organizacion local sin fines de lucro. Aunque
hay muchos servicios gratuitos y a bajo costo disponibles a través de su Tribunal local y
organizaciones sin fines de lucro, existen ciertos negocios que se hacen llamar
“clinicas” que no son legitimos o que pueden ser legitimos, pero son costosos. Tenga
cuidado cuando alguna clinica utilice tacticas de venta de alta presién, hagan promesas
falsas como por ejemplo garantizar un resultado favorable, obtengan su firma en
formularios en blanco, soliciten dinero de manera anticipada y no se comuniquen con
usted con respecto al caso en lo absoluto.

Puede que estas clinicas le ofrezcan la obtencion de una orden de suspension
federal (también denominadas érdenes de suspension automatica) contra una accién
de desalojo. Esto significa por lo general que la clinica pretende presentar una peticion
de bancarrota por el inquilino (consulte discusion sobre declararse en bancarrota en la
pagina 138). Aunque esto pueda detener temporalmente el desalojo, puede tener
efectos extremadamente negativos en la capacidad del inquilino para alquilar una
propiedad u obtener un crédito ya que la bancarrota formara parte del registro crediticio
del inquilino cuando menos durante 10 afios. Siempre investigue por su cuenta y
consulte a un abogado defensor contra desalojos antes de presentar cualquiera de
estas peticiones, especialmente si una clinica lo esta haciendo exclusivamente con el
propésito de retrasar un desalojo.
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Los arrendatarios deben distinguir entre aquellos que tienen licencia y tienen todo en
regla para ejercer el derecho en California en oposicion a alguien que sea un asesor
contra retenciones ilegales o asistente de documentacion legal. El ultimo puede
ayudarlo a rellenar los formularios del tribunal pero no puede ofrecerle asesoria legal.
Asegurese de verificar que alguien que afirme ser un abogado esté realmente
certificado para ejercer el derecho en California. Se puede verificar la condicion de
certificacion de un abogado ingresando a
http://members.calbar.ca.gov/fal/LicenseeSearch/QuickSearch.

Los UDA (asesores contra retenciones ilegales por sus siglas en inglés) no son
abogados, pero estan en el negocio para ofrecer asesoria y asistencia a los
arrendatarios y arrendadores en cuanto a temas de retenciones ilegitimas. Los UDA
deben estar registrados ante la oficina del secretario del condado en los condados en

. . . . . 439 . e
donde tengan su sede comercial principal y en donde realicen negocios. —~ Un inquilino
que firme un contrato con un UDA puede cancelar el contrato dentro de las 24 horas

A . 440
siguientes de haberlo firmado.

Los LDA (asesores de documentos legales por sus siglas en inglés) no son abogados
y son quienes llenan y presentan los documentos legales segun lo dispongan las
personas que se estén representando a si mismas en temas legales. Se aplican
requisitos similares de cancelacién de registro y de contrato a los asesores de

., 441
documentacion legal.

El hecho de que un UDA o un LDA esté correctamente registrado ante el secretario
del condado no garantiza que el UDA o el LDA tenga el conocimiento o capacidad para
ayudarlo. Siempre que esté tratando con alguien que afirme que es un LDA o un UDA
asegurese de pedirle su informacion de registro. Los UDA deben revelar su informacion
de registro en cualquier informacion inicial de proceso legal que presenten ante el
Tribunal.

El arrendador y el arrendatario deben también tener cuidado con respecto al uso de
los denominados servicios de asesoria legal que ofrecen presentar documentos ante el
Tribunal y representacion en procesos del Tribunal. Los asesores legales no son
abogados y no pueden involucrarse en la practica del derecho, no pueden comparecer
ante el Tribunal y deben ser supervisados y estar afiliados a un abogado certificado
para poder proporcionar cualquier tipo de asesoria o recomendacion Iegal.442 A
diferencia de los UDA y de los LDA, no se requiere de una certificacién o registro para
los asesores legales. Muchos de estos servicios cobraran cargos anticipados sin hacer
nada, con frecuencia con perjuicio para la persona a la cual alegan estar representando.

439

Codigo de Empresas y Profesiones de California §§ 6400-6415.

o Codigo de Empresas y Profesiones de California § 6410(f). El contenido de un contrato de asesor de retenciones

ilegitimas esta sujeto a regulaciones. Consulte la Seccion 3890 del Codigo de Regulaciones de California.
o Codigo de Empresas y Profesiones de California §§ 6400-6415. El contenido del contrato de asesor de documentos

legales para servicios de autoayuda esta sujeto a regulaciones. Consulte la Seccion 3950 Art. 16 del Codigo de

Regulaciones de California.
“ Codigo de Empresas y Profesiones de California §§ 6125-6133 y Coédigo de Empresas y Profesiones de California

§§ 6450-6456. Estas secciones regulan la practica ilicita del derecho y las tareas que pueden llevarse a cabo de
manera licita por un asistente legal.
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ARBITRAJE Y MEDIACION

Algunas agencias locales de viviendas derivan las controversias entre propietario-
inquilino a centros locales para resolucion de disputas o a servicios de mediacion. El
objetivo de estos servicios es resolver controversias sin la carga, estrés y gasto de ir a
juicio. Los tribunales de California cobran tarifas que se utilizan para la operacion de
programas alternativos para resolucion de controversias que son supervisados por los
gobiernos del condado. Por lo general, estos programas de mediacion estan disponibles
para las partes en ciertas acciones ante tribunales, son gratuitos y se puede acceder a
ellos antes de un juicio o incluso en la sala del tribunal en el dia del juicio.

La mediacion involucra la asistencia de un tercero imparcial, denominado un
mediador, quien ayuda al inquilino y al propietario a llegar a un acuerdo voluntario
sobre como conciliar la disputa. EI mediador no toma una decisién vinculante en el
caso, pero en su lugar facilita el que las partes logren su propio acuerdo. La disposicion
a participar en una mediacién queda a criterio completo de cualquiera de las partes.

El arbitraje involucra la derivacion de la disputa a un tercero imparcial denominado un
arbitro, quien toma una decision sobre el caso. Si el propietario y el inquilino acuerdan
someter su controversia a un arbitraje, estaran obligados por la decision del arbitro, a no
ser que estén de acuerdo con un arbitraje no vinculante. A diferencia de la mediacion,
que por lo general esta disponible gratuitamente o a bajo costo, el arbitraje exige a
menudo un pago de honorarios considerables a un arbitro profesional. Por lo general, el
costo del arbitraje se divide equitativamente entre las partes, pero un inquilino podria
solicitar al propietario que asuma una parte mayor del costo, incluyendo todo el costo.
Es una cuestién sin resolver a nivel legal el tema de si el plazo de un contrato de
alquiler que exija que un inquilino someta controversias a arbitraje sea de hecho
aplicable.

Los propietarios e inquilinos deben considerar resolver sus controversias por una
mediacion o arbitraje en lugar de por una demanda legal, si es que esta disponible para
ellos y tienen los recursos financieros para participar en estos programas. La mediacion
casi siempre es mas rapida, econdmica y menos estresante que comparecer ante un
tribunal. Aunque el arbitraje es mas formal que la mediacién, el arbitraje puede ser mas
rapido y por lo general es menos estresante y engorroso que una accién ante un
tribunal. Es importante que ambas partes recuerden que se supone que un
mediador/arbitro se mantenga imparcial y no es un abogado o defensor de ninguna de
las partes, mas bien deben pagar por intentar llegar a una resolucion que sea acordada
entre ambas partes. Los mediadores y arbitros tampoco son siempre expertos en el
area del derecho, por lo tanto, es importante para ambas partes estar informadas de sus
derechos y obligaciones antes de someterse a una mediacién o arbitraje.

Los servicios de mediacion se listan en las secciones comerciales o publicitarias de la
guia telefénica bajo la seccion Servicios de mediacién. Para ver una lista de servicios de
resolucion de disputas por condado, ingrese en linea a
www.dca.ca.gov/consumers/mediation.
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GLOSARIO

[Todas las palabras en negrita se encuentran explicadas en este glosario. El numero
al final de cada explicacion se refiere a la pagina o paginas en el texto en las cuales se
discute el término.]

Abandonar/abandono—el recurso del inquilino de mudarse de una unidad de
alquiler inhabitable y que el propietario no haya reparado dentro de un periodo de
tiempo razonable luego de recibir un aviso de los defectos por parte del inquilino. (72,
73,74,77,78, 88)

Abuso de ancianos—Abuso fisico, descuido, abandono, aislamiento, secuestro u
otro tratamiento que resulte en un dano fisico o sufrimiento fisico o mental en contra de
un anciano o adulto dependiente. (45, 46, 85, 86)

Accion o desalojo en represalia—Un acto por parte del arrendador, como por
ejemplo subir el alquiler de un arrendatario, buscar el desalojo del arrendatario o
sancionar al arrendatario porque el mismo haya ejercido un derecho legitimo, como, por
ejemplo, utilizar el recurso de reparacion y deduccion o el recurso de retencién del
alquiler. (140)

Acuerdo de alquiler de plazo fijo—Un contrato de alquiler entre propietario e
inquilino por lo general por escrito, que establece todos los términos del contrato y que
dura por un periodo de tiempo predeterminado con fechas de inicio y finalizacién
definidas (por ejemplo, seis meses o un afio). Comparar con contrato de alquiler
periddico (30, 55-62, 96, 107)

Administrador de la propiedad—el administrador de la propiedad o representante
del alquiler es compensado por el arrendador por representar los intereses del
arrendador. En algunos casos, el arrendatario tratara con el representante de alquiler o
administrador de la propiedad en nombre del arrendador. En otros casos, el arrendatario
tratara directamente con el arrendador. (2)

Agencia de informes de crédito-un negocio que mantiene registros del historial
crediticio de las personas y reporta informacion del historial crediticio a posibles
acreedores (incluyendo inquilinos) (consulte la seccidn servicio de calificacion de
arrendatario). (19, 20)

Apelacién - una solicitud ante un tribunal superior para revisar la decision de un
tribunal de menor autoridad en una demanda. (134, 135)

Arbitraje—utilizando un tercero imparcial para resolver una disputa en lugar de
comparecer ante el tribunal. Los resultados de un arbitraje pueden ser vinculantes o no
vinculantes para las partes. Un resultado vinculante significa que el resultado es
definitivo sin una oportunidad de apelacién u objecion y la parte ganadora puede hacer
cumplir el mismo (como una sentencia) en contra de la parte no ganadora. Un resultado
no vinculante significa una determinacion que no es vinculante para las partes, lo cual
significa que cualquiera de las partes aun puede presentar una accién legal en contra
de la otra parte ante el Tribunal Superior. (4, 76, 78, 81, 139, 144, 145)
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Arbitro—es un tercero imparcial, acordado por las partes para una disputa, quien
admite y decide en cuanto a una controversia (consulte la seccién arbitraje; comparar
con mediador). (145)

Arrendamiento o arrendamientos periédicos—es un arrendamiento que continua
semana a semana o mes a mes sin una fecha de finalizacion especifica. Los
arrendamientos periddicos continian de un periodo al otro hasta que el propietario o
inquilino entregue a la otra parte un aviso de que éste/ésta desea dar fin al
arrendamiento. (2, 8, 30, 31, 55, 56, 81, 84, 86-89, 108, 109, 115)

Arrendamiento—el derecho exclusivo del arrendatario, creado por un contrato de
alquiler entre el propietario y el inquilino, para uso y posesién de la unidad de alquiler
del inquilino (29-31)

Arrendatario—Una persona que alquila una unidad de alquiler de un arrendador. El
arrendatario obtiene el derecho de uso y posesion exclusivos de la unidad de alquiler
durante el periodo del arriendo. Si el contrato de arrendamiento identifica a mas de una
persona como el arrendatario, entonces todas las personas identificadas son
coarrendatarios y en conjunto tienen el derecho al uso y posesion exclusivos de la
unidad de alquiler con respecto al arrendador y otros terceros durante el periodo del
alquiler, pero no exclusivo del uso y posesion de la unidad de alquiler con respecto del
uno al otro. (5)

Audiencia de una de las partes—una manera en la cual una parte de un proceso
legal puede exponer un tema ante un juez sin el requisito absoluto de que todas las
partes estén presentes. La parte que solicita la audiencia debe informar a las otras
partes que estan solicitando la audiencia y dandoles la oportunidad de asistir si lo
desean. (118)

Aviso con 3 dias de anticipacién para remediar o abandonar—consulte la seccién
de aviso de desalojo.

Aviso con 3 dias de anticipacién para pagar o abandonar—consulte la seccién de
aviso de desalojo.

Aviso con 30 dias de anticipacién—consulte la seccion de aviso de desalojo o
aviso para desocupar.

Aviso con 60 dias de anticipacion— consulte la seccion de aviso de desalojo o
aviso para desocupar.

Aviso con 90 dias de anticipacion— consulte la seccion de aviso de desalojo o
aviso para desocupar.

Aviso de desalojo—un aviso que pretende dar por terminado un arrendamiento. Un
aviso de desalojo puede ser con tres dias de anticipacion (curable e incurable), con
aviso de 30 dias , con 60 dias de antelacién o 90 dias de antelacion. (96)

Aviso para desalojar un inmueble—Un aviso que pretende dar por terminado un
arrendamiento. Un aviso para desalojar puede ser con un aviso anticipado de 30 dias,
un aviso anticipado de 60 dias o con un aviso anticipado de 90 dias. (84, 115-119)
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Ceder/cesion—un contrato entre el inquilino original y un nuevo inquilino por el cual
el nuevo inquilino asume el contrato de alquiler en lo concerniente a la unidad y se hace
responsable ante el propietario por todo lo que era responsabilidad el inquilino original.
El inquilino original sigue siendo responsable ante el arrendador si el nuevo inquilino no
cumple con las obligaciones del contrato de alquiler (consulte la seccion novacion;
comparar con subalquiler). (61-63, 113)

Cheque rechazado—un cheque que el banco devuelve al beneficiario (la persona
que recibio el cheque) sin pagarlo. El banco puede devolver el cheque debido a que la
cuenta del pagador (el girador del cheque) no tenia suficiente dinero para cubrir el
cheque. Esto se llama un cheque “protestado” o “NSF” (cheque sin suficiencia de
fondos). O el banco puede devolver el cheque debido a que el pagador impidié que se
pagara. (52-54)

Cierre—Cuando un propietario deja cerrada la unidad de alquiler donde vive el
inquilino con la intencidén de dar por terminado el arrendamiento. Los cierres y todos los
otros recursos de desalojo por cuenta propia son ilegales. El término también se puede
aplicar a lo que ocurre cuando un alguacil ejecuta una orden de posesion luego de una
sentencia de desalojo del tribunal.(128)

Citacion—Una orden del tribunal que exige que el destinatario comparezca como
testigo para facilitar evidencia en un proceso del tribunal. (115, 123, 126-129, 137, 140)

Contrato de alquiler periédico —son arrendamientos que contindan por periodos
sucesivos hasta que el propietario o inquilino entreguen a la otra parte un aviso de que
sean dar fin al arrendamiento. Ejemplos de arrendamientos periédicos son los
arrendamientos que corren de semana a semana o de mes a mes. (8, 109)

Contrato de alquiler— un acuerdo oral o escrito entre un arrendatario y un
arrendador, hecho antes de que un arrendatario se mude, el cual establece los términos
del arrendamiento, como, por ejemplo, el monto del alquiler y cuando es pagadero
(consulte la seccion alquiler y acuerdo de alquiler periddico). (3, 24-25)

Control del alquiler— un programa del gobierno que impone un limite sobre el
monto que un arrendador puede exigir por alquilar una vivienda o por renovar un
contrato de alquiler. (10, 47, 69, 91, 107, 112)

Cuenta de deposito en custodia—una cuenta bancaria en la cual una de las partes
deposite dinero, el cual el funcionario de custodia desembolsara de conformidad con los
términos y condiciones del contrato de depdsito en custodia. Si una unidad de alquiler
inhabitable, el inquilino puede depositar el alquiler retenido en una cuenta de depdsito
en custodia a retirarse y desembolsarse unicamente cuando el propietario haya
corregido las condiciones de no habitabilidad en la unidad de alquiler o cuando un
tribunal ordene que el inquilino pague el alquiler retenido al arrendador. (37)

Demanda por retencidn ilegal— Una demanda legal que un arrendador debe
presentar y ganar antes de que pueda desalojar a un arrendatario (también denominada
una demanda legal por desalojo). (88-89)

Departamento de empleo y vivienda justos de California—es la agencia estatal
que investiga las quejas de discriminacion ilegal en cuanto a vivienda y empleo. (27)
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Departamento de vivienda y desarrollo urbano de los EEUU— La agencia federal
que aplica la ley federal de vivienda justa, que prohibe la discriminacion sobre la base
del sexo, raza, color, religidon, origen nacional o étnico, status familiar o incapacidad.
(28)

Depésito de garantia—Un depdsito o un costo que el arrendador exige que el
arrendatario pague al inicio del arrendamiento. El arrendador puede utilizar el depdsito
de garantia, por ejemplo, si el arrendatario se muda sin pagar un alquiler adeudado o
deja la unidad con dafos, distinto al uso y desgaste normales, 0 menos limpia que
cuando el arrendatario se mudo. (3, 36, 46, 94, 116)

Depésito de retencién -un depdsito que da el inquilino a un propietario para reservar
una unidad de alquiler mientras se encuentra pendiente la aprobacion o desaprobacién
de la solicitud del inquilino o hasta que el inquilino pague el alquiler del primer mes y el
depésito de garantia. (21)

Desalojos por causa justa —los fundamentos permisibles sobre la base de los
cuales un propietario puede desalojar a un inquilino de una unidad de alquiler,
incluyendo, pero no limitandose al impago de un inquilino del alquiler o causar un dafio
interno a la unidad de alquiler. (112, 115)

Desalojo—un proceso administrado por un tribunal para sacar a un inquilino de una
unidad de alquiler debido a que el inquilino ha violado el contrato de alquiler, o no
cumplié con un aviso que daba fin al arrendamiento (también se denomina una
demanda por “retencion ilegitima”). (111)

Dias de anticipacion/numero de dias de anticipacion—el numero de dias de
anticipacion que deben darse antes de que pueda entrar en vigencia un cambio en el
arrendamiento. Por lo general, el numero de dias de anticipacion es el mismo que el
numero de dias entre los pagos de alquiler. Por ejemplo, en un arriendo de mes a mes,
por lo general el propietario debe dar al inquilino un aviso escrito con 30 dias de
anticipacion de que el arrendador va a incrementar el monto del depdsito de garantia.
(4, 42, 56-58, 81, 82, 87, 88, 90, 99, 115)

Discriminacion (en viviendas de alquiler)— negar una vivienda a una persona,
decirle a una persona que la vivienda no esta disponible (cuando en realidad la vivienda
esta disponible en ese momento), facilitar la vivienda en términos menores, facilitar un
acceso menos equitativo a la vivienda, acosar a una persona en relacion a las
adaptaciones de la vivienda, o facilitar una vivienda segregada debido a la raza, color,
descendencia, origen nacional, ciudadania, condiciéon de inmigracién, idioma principal,
edad, religion, incapacidad mental o fisica, sexo, género, orientacion sexual, identidad
de género, expresion de género, informacién genética, estado civil, estado familiar,
fuente de ingresos, y/o condicion de militar o veterano de una persona. Discriminacion
también puede ser negarse a hacer una adaptacién razonable o no permitir una
modificacion razonable de la propiedad para que una persona con una incapacidad
pueda utilizar y disfrutar de la propiedad. (27, 28, 141)

Entregar/entrega -Requisitos y procedimientos legales que buscan asegurar que la
persona a quien iba dirigido el aviso legal realmente lo reciba. (115-119)

Excepcion perentoria—una respuesta legal que un demandado puede presentar en
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una demanda legal para comprobar la suficiencia legal de los cargos hechos en la
demanda del demandante. En una accion de retencién ilegitima para desalojar a un
inquilino, el inquilino puede presentar una excepcién preventiva a la demanda del
arrendador si la demanda es legalmente insuficiente, por ejemplo, le demanda no
cumple en establecer que el arrendador entregé al inquilino un aviso de pago o salida
con 3 dias de anticipacion, 30 dias de anticipacion, 60 dias de anticipacién o 90 dias de
anticipacion. (126)

Exencion de embargo—una orden del tribunal en una demanda legal por retencion
ilegitima (desalojo) que permita que el arrendatario que pierde la demanda permanezca
en la unidad de alquiler, sobre la base del convencimiento del arrendatario al tribunal de
que el desalojo causaria al arrendatario un dafo severo y que el arrendatario puede
pagar todo el alquiler que se debe, o en su lugar cumplir totalmente con los términos del
contrato de alquiler. (117-118)

Formulario de solicitud de arrendamiento—Un formulario que un arrendador
puede solicitar que el arrendatario llene antes del alquiler y que solicita informacion
acerca del arrendatario, como por ejemplo la direccion, nimero de teléfono, historial
laboral, referencias crediticias, y similares del arrendatario. (10)

Garantia implicita de habitabilidad—una regla legal que exige que los
arrendadores mantengan sus unidades de alquiler en una condicién apta para que los
seres humanos vivan en ella. Esta garantia se aplica a todo arrendamiento residencial
simple en California, sin importar cualquier cosa. Una unidad de alquiler debe cumplir de
manera sustancial con las normas del cédigo de construccion y de vivienda que afecten
de manera material la salud y seguridad de los arrendatarios. Los requisitos basicos
minimos para que una unidad de alquiler sea habitable se enumeran en las paginas 56-
60. (56), (64, 65, 67,69, 71,72, 74, 77)

Habitable—una unidad de alquiler que es apta para que vivan humanos en ella. Se
dice que una unidad de alquiler que cumple de manera sustancial con las normas del
cédigo de construccion y de seguridad que afectan de manera material la salud y
seguridad de los arrendatarios es “habitable”. Consulte la seccidon Inhabitable y garantia
implicita de habitabilidad. (2, 64-68, 124, 126)

Hogar familiar de cuidados infantiles—Un hogar familiar de cuidados infantiles es
un “hogar que por lo general ofrece cuidados, proteccion y supervision a 14 o menos
menores, en el propio hogar del proveedor [cuidados infantiles], por periodos de menos
de 24 horas al dia, mientras que los padres o custodios se encuentran fuera.”**> Un
hogar familiar de cuidados infantiles puede estar ubicado en un solo departamento,
condominio, vivienda en serie, duplex, y otras viviendas multifamiliares. Los hogares de
cuidados infantiles estan certificados y regulados por el departamento de servicios
sociales de California (division de certificacion de cuidados comunitarios) y la jefatura de
bomberos del estado de California. Los arrendadores no tienen autoridad para regular
hogares familiares de cuidados infantiles. Los proveedores de cuidados infantiles
familiares son vitales para la comunidad al dar soporte a las necesidades de los
menores, padres y empleadores, impulsando asi el desarrollo econémico) (13).

“w Codigo de Salud y Seguridad § 1596.78(a).
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Huésped - una persona que no tiene los derechos de un inquilino, como por ejemplo
una persona que se queda en un hotel transeunte por menos de siete dias o alguien
que permanece en una unidad de alquiler por invitacién del inquilino. (7, 8, 26)

Informe de crédito—un informe preparado por una agencia de informes de crédito
que describe el historial crediticio de una persona en los ultimos siete afios (excepto
para bancarrotas, las cuales reportan hasta 10 anos). Por ejemplo, un informe de
crédito muestra si la persona paga sus facturas a tiempo, y si tiene o no cuentas en
mora. (17, 19-21)

Inhabitable— Una unidad de alquiler que tenga graves problemas o defectos que la
salud o la seguridad del arrendatario se vean afectadas. Una unidad de alquiler puede
ser inhabitable si no estad adaptada para que en la misma residan seres humanos, si
incumple de manera material con las normas del codigo de construccion y seguridad
que afecten sustancialmente la salud y seguridad del arrendatario, si contiene un peligro
por plomo o si es una construccion riesgosa por debajo del estandar. (Comparar con
habitable.) (64-68, 75, 141)

Inquilino—una persona que vive en un dormitorio en una vivienda en donde vive el
propietario. El propietario puede ingresar a todas las areas ocupadas por el inquilino, y
tiene el control general de la vivienda. (5)

Inspeccidn inicial—una inspeccion por el propietario antes de que finalice el alquiler
para identificar condiciones defectuosas que justifiquen las deducciones del depdsito de
garantia. (59, 96-100, 110-111)

Ley de ayuda al inquilino de 2020 debido a la COVID-19 (la ley de ayuda al
inquilino)—Una ley de emergencia que entré en vigencia el 31 de agosto de 2020 y
establece una moratoria en los desalojos hasta el 31 de enero de 2021, por el
incumplimiento de pago de un inquilino en pagar el alquiler debido a dificultades
financieras que hubiesen surgido por o estén relacionadas al COVID-19, con la
condicion de que el inquilino devuelva al propietario una declaracién firmada de las
dificultades financieras relacionadas al COVID-19. Para mayor informacion acerca de la
ley de ayuda al arrendatario, ingrese ahttps://landlordtenant.dre.ca.gov/. (98, 108)

Ley de proteccion del inquilino de 2019 (la ley de proteccion del inquilino)— La
ley de proteccion al arrendatario impone limites a nivel del estado en los incrementos
del alquiler. La ley de proteccion al arrendatario impone también requisitos de causa
justa a nivel del estado para un desalojo para unidades de alquiler en las cuales el
arrendatario hubiese residido durante mas de 12 meses 0 24 meses si se hubiese
agregado a un inquilino adulto al arrendamiento durante el periodo anterior de 12
meses. (91)

Mediacion—un proceso en el cual un tercero imparcial se reune con las partes de
una disputa para poder ayudarlas a plantear una solucién voluntaria a la controversia.
(4, 76-78, 81, 144-145)

Mediador—un tercero imparcial, acordado por las partes de una disputa, quien se
reune con las partes para ayudarlas a plantear una solucion voluntaria a la controversia.
Normalmente, la decisién del mediador no es “vinculante” para las partes (consulte la
seccion mediacion; comparar con arbitro). (142, 145)
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Memorandum para llevar el caso a juicio—un documento del tribunal presentado
en una demanda legal por retencion ilegitima solicitando que el caso se aliste para un
juicio. Este documento ademas establece si el demandante (el propietario) ha solicitado
un juicio con jurado. Un inquilino también puede presentar dicho documento, que luego
se denomina “contra-memorandum”. (130)

Moratoria de desalojo—una suspension temporal a los procesos de desalojo. (111,
122)

Negligencia- el descuido de una persona (que significa, no ejercer un cuidado
ordinario o razonable) que resulte en un dafio a otra persona o un dafio a la propiedad
de otra persona. (47, 65, 137)

Novacién—en una situacion de cesion dada, una novacion es un contrato por el
propietario, el inquilino original, y el nuevo inquilino que hace que el nuevo inquilino (en
lugar del arrendatario principal) sea exclusivamente responsable ante el arrendador.
(63, 113)

Ocupante—una persona a quien no se nombra como un inquilino en el contrato de
alquiler y quien se ha mudado a una unidad de alquiler antes de que el propietario
presente una demanda legal por retencién ilegitima (desalojo). Un ocupante puede estar
autorizado por el contrato de alquiler. Si el arrendador no sabe que el ocupante se
encuentra viviendo en la unidad de alquiler, puede que el arrendador no nombre al
ocupante como un demandado en la demanda legal por retencion ilegitima. (3, 24, 41,
42,78)

Orden de posesion—Un documento emitido por el tribunal luego de que el
arrendador gane una demanda legal de retencion ilegitima (desalojo). La orden de
posesion se entrega al arrendatario por parte del alguacil. La orden informa al
arrendatario que éste debe abandonar la unidad de alquiler al finalizar cinco dias, o el
alguacil sacara por la fuerza al inquilino. (118)

Orden de suspension federal (u orden de suspensiéon automatica)—Una orden
de un tribunal de bancarrota federal que puede detener temporalmente los procesos
ante un tribunal del estado, incluyendo un proceso de desalojo procedimiento de
desalojo. (143)

Ordenanzas de estabilizacion (o control) del alquiler— Son leyes que limitan o
prohiben el aumento del alquiler en algunas comunidades, o que limitan las
circunstancias en las cuales se pueda desalojar a un arrendatario. (49-50, 89)

Organizaciones de asistencia legal—organizaciones que ofrecen servicios de
asistencia legal, representacion y otros servicios legales en casos no penales a
personas con pocos recursos economicos. (143)

Organizaciones de vivienda justa—organizaciones de la ciudad, condado o
privadas que ayudan a los arrendatarios a resolver problemas de discriminacion de
vivienda. (27)

Pago por reubicacién del inquilino —Un pago del arrendador al arrendatario para
ayudar al arrendatario con la reubicacion si el arrendador se basa en una causa que no
califica como un fundamento para dar por terminado el arrendamiento y desaloja al
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arrendatario. De conformidad con la ley de proteccién al arrendatario de 2019, el pago
por reubicacion es un monto igual a un mes del alquiler del arrendatario que haya
estado vigente cuando al momento en el cual el propietario haya emitido el aviso para
dar por terminado el alquiler y, a criterio del arrendador, el arrendador puede pagar este
monto directamente al arrendatario o eximir de la obligacién del arrendatario de pagar
su ultimo mes de alquiler. (90, 114)

Periodo de alquiler—la extension de tiempo entre los pagos del alquiler; por
ejemplo, una semana o un mes. 2, (30, 51, 58, 84, 96, 97, 108)

Peticion para la nulidad de entrega de citacion—una respuesta legal que un
demandado puede presentar en una demanda legal si el demandado cree que la
entrega de la citacion por parte del demandante es deficiente. En una accion por
retencion ilegitima, en lugar de presentar una respuesta a la demanda, el
demandado/inquilino puede presentar una peticion para dar nulidad a la entrega de la
citacion si éste/ésta cree que el propietario/demandante no entregd la citacion y
demanda de manera apropiada. (121)

Presentacion de pruebas-el proceso a través del cual se permite a las partes de
una accion legal obtener informacion relevante conocida para las otras partes o no
partes antes de un juicio. (129, 132-133)

Proceso de desalojo—el proceso oficial que el propietario sigue para desalojar a un
inquilino de una unidad de alquiler. (53, 122-123, 128, 138)

Propietario / Arrendador—un negocio o persona que posee una unidad de alquiler,
y quien alquila la unidad a otra persona, denominada un inquilino. (5)

Reclamo de derecho a posesion antes del juicio— un formulario que puede tener
un arrendador en una demanda legal por retencion ilegitima (desalojo) y que se entrega
junto con la citacion y demanda a todas las personas que vivan en la unidad de alquiler
quienes pudieran afirmar ser arrendatarios, pero cuyos nombres no conoce el
arrendador. Los ocupantes que no se nombren en la demanda por retencion ilegitima,
pero que reclamen un derecho a poseer la unidad de alquiler, pueden llenar y presentar
este formulario para convertirse en partes de la accién por retencién ilegitima. (113,
136) Esto da al ocupante la oportunidad de presentar una respuesta, pero ademas lo
expone a consecuencias adversas de una retencion ilegitima, incluyendo una sentencia
en su contra. Consulte el Apéndice 1 (155-156)

Reclamo de derecho a posesion—un formulario que los ocupantes de una unidad
de alquiler pueden llenar para evitar temporalmente su desalojo por parte del alguacil
luego de que el propietario hubiese ganado una demanda legal por retencion ilegitima
(desalojo). Los ocupantes pueden utilizar este formulario unicamente si: el arrendador
no hubiese entregado un formulario de reclamo de derecho a posesién previo al juicio
junto con la citacion y demanda; no se hubiese nombrado a los ocupantes en el escrito
de posesion; y los ocupantes hubiesen vivido en la unidad de alquiler desde antes de
que se hubiese presentado la demanda legal por retencion ilegitima. (156)

Recurso de reparacion y deduccion —El recurso del arrendatario de deducir del
alquiler futuro el monto necesario para reparar defectos cubiertos por la garantia de
habitabilidad implicita. El monto deducido no puede ser de mas de un mes de alquiler.
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(71-72, 139)

Renuncia/renunciar—Firmar un documento escrito (una exencion) renunciando a un
derecho, reclamo, privilegio, etc. Para que una renuncia tenga validez, la persona que
confiere la renuncia debe hacerlo bien informada, y debe conocer el derecho, reclamo,
privilegio, etc. al cual estan renunciando. (94, 160)

Representante del alquiler—consulte la seccion de administrador de propiedad.

Retencion de alquiler—EI recurso del arrendatario de no pagar parte o todo el
alquiler si el arrendador no arregla los defectos que hacen que la unidad de alquiler no
sea habitable dentro de un periodo de tiempo razonable luego de que el arrendador
reciba un aviso de los defectos por parte del inquilino. (75-76)

Seguro del propietario— Es un seguro que protege al arrendatario contra pérdidas
de la propiedad, como por ejemplo pérdidas por robo o incendio. Ademas, el seguro
puede proteger al arrendatario de obligaciones (responsabilidad legal) por reclamos o
demandas presentadas por el arrendador o por otros que aleguen que el arrendatario
dafio a otra persona o la propiedad de manera intencional. (48)

Sentencia por incumplimiento—una sentencia emitida por el tribunal, sin una
audiencia, luego de que el demandado hubiese incumplido en presentar una respuesta
a la demanda del demandante. (129-134)

Sentencia por retencion ilegitima— Una sentencia emitida al concluir una accion
por retencion ilegitima (desalojo). (134)

Servicios de calificaciéon del arrendatario—una agencia de informes de crédito que
compila y vende informacion sobre arrendatarios, como por ejemplo si pagaron a tiempo
su alquiler, si dafaron o no unidades de alquiler anteriores, si fueron sujetos de alguna
retencion ilegitima y si los arrendadores los consideraron buenos o malos arrendatarios.

Servicios de listado de alquileres prepagados—Son negocios que venden listas
de unidades de alquiler disponibles. (16)

Solicitud de una exencion de honorarios y costes de juicio—un formulario que
los arrendatarios pueden llenar y entregar al secretario del tribunal para solicitar un
permiso para presentar documentos ante el tribunal sin pagar los costos de
presentacion ante el tribunal (125)

Subalquiler— Un contrato de arrendamiento separado entre el arrendatario original y
un nuevo arrendatario a quien el arrendatario original le alquila toda o parte de la unidad
de alquiler. El nuevo arrendatario se denomina un “subarrendatario”. El contrato entre el
arrendatario original y el arrendador permanece en vigencia, y el arrendatario original
continua siendo responsable por pagar el alquiler al arrendador y por otras obligaciones
del arrendatario. (Comparar con cesion). (62-63)

Subarrendatario—consulte la seccion subalquiler.

Unidad de alquiler— Un departamento, casa, duplex, condominio, unidad de
vivienda accesoria (ADU) o dormitorio u otra estructura o parte de la misma que un
arrendador alquila a un arrendatario para que viva en el mismo. (10, 50, 64)
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Verificacion de crédito—un resumen numérico de la capacidad crediticia de una
persona la cual esta basada en informacién de una agencia de informes de crédito.
La calificacién de crédito utiliza un programa estadistico para comparar el historial de
pago de facturas, las cuentas acreedoras, las acciones de cobro y otra informacion
crediticia de una persona con el cumplimiento de crédito de otros consumidores. Una
calificacion de crédito alta (por ejemplo, de 750 en adelante) indica un historial de mejor
cumplimiento crediticio que otros consumidores y posiblemente un mejor riesgo
crediticio. Una calificacion de crédito baja (por ejemplo, de 300 a 400) indica un historial
de menor cumplimiento crediticio que otros consumidores y posiblemente un peor riesgo
crediticio. (18-19)

Violencia doméstica—abuso perpetrado en contra de un conyuge, exconyuge,
conviviente, exconviviente, una persona con quien el agresor esté teniendo una relacién
de compromiso o haya salido, 0 una persona con quien el agresor tenga un hijo. Para
mayor informacién acerca de violencia doméstica, consulte la pagina 75 (17, 25, 45, 46,
70, 85-86, 90, 93, 114-117, 126).

APENDICE 1 — OCUPANTES NO NOMBRADOS EN UNA DEMANDA
LEGAL POR DESALOJO U ORDEN DE POSESION

OCUPANTES NO NOMBRADOS EN UNA DEMANDA LEGAL POR DESALOJO

Las personas que no estan nombradas como arrendatarios en el contrato de
arrendamiento a veces se mudan a una unidad de alquiler antes de que el arrendador
presente la demanda legal por retencion ilegitima (desalojo). Puede que el arrendador
no sepa que estas personas (denominadas “ocupantes”) estan viviendo en la unidad de
alquiler y, por lo tanto, puede que no los nombre como demandados en la citacion y en
la demanda. Como resultado, estos ocupantes no se nombran en la orden de posesion
si el arrendador gana en la accién de retencion ilegitima. Un alguacil que ejecuta la
orden de posesion no puede desalojar legitimamente a un ocupante cuyo nombre no
aparece en la orden de posesion y quien afirma haber vivido en la unidad desde antes
del momento en que se hubiere presentado la demanda legal por retencion ilegitima, si
el ocupante toma los pasos correctos a tiempo (consulte la seccion orden de posesion,
pagina 135).

El arrendador puede tomar pasos para evitar este resultado. El arrendador puede
instruir al alguacil, oficial o notificador certificado de procesos que entregue la citacion y
la demanda a los demandados nombrados que pregunte al arrendatario si hay otros
ocupantes que vivan en la unidad y que no hayan sido nombrados como demandados.
Si los hay, la persona que entrega la citacion y demanda podra entregar a los
denominados “ocupantes no nombrados” un formulario de reclamo de derecho de

., . Lo . .. . ., 444
posesion previo al juicio en blanco y una copia adicional de la citacion y demanda.

Luego, estos ocupantes tienen 10 dias desde la fecha en la cual se les notifique que
deben presentar ante el secretario del tribunal, un formulario de reclamo de derecho a

444 Codigo de Procedimiento Civil de California § 415.46.
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posesion previo al juicio y pagar al secretario el costo de presentacion requerido (o
presentar una solicitud de exencién de honorarios y costos del tribunal si no
pueden pagar el costo de presentacion [consulte la pagina 129]). Cualquier ocupante no
nombrado que no presente ante el secretario del tribunal un formulario de reclamo de
derecho a posesion previo al juicio (junto con el costo de presentacion o una solicitud de
exencion del costo) podra ser entonces desalojado si los arrendatarios nombrados en la
accion de desalojo pierden en el tribunal.

Un ocupante no nombrado que presente un formulario de reclamo de derecho a
posesion previo al juicio se convierte automaticamente en un demandado en la
demanda legal por retencion ilegitima, y debe presentar una respuesta a la demanda

. ’ P . 445 .
dentro de cinco dias después de presentar el formulario.” ~ Si el arrendador gana, el
ocupante sera sometido al desalojo. Cualquier otro ocupante que no hubiese
presentado un reclamo previo al juicio no podra retardar el desalojo, ya sea o no que se
., . . 446
nombre al ocupante en la orden de posesidon emitida por el tribunal.

OCUPANTES NO NOMBRADOS EN UNA ORDEN DE POSESION

A veces el arrendador no presenta un formulario de reclamo de derecho a posesion
previo al juicio a los ocupantes no nombrados cuando se entrega la demanda por
retencién ilegitima. Cuando el alguacil llega a ejecutar la orden de posesioén (que
significa, desalojar a los propietarios[consulte la seccion de orden de posesion, pagina
135]), un ocupante cuyo nombre no aparezca en la orden de posesion y que reclame un
derecho de posesion, puede presentar un formulario de reclamacién de derecho de
posesidn y entregarlo al alguacil. Entonces el alguacil debera detener el desalojo de
dicho ocupante y debe entregar al ocupante una copia del formulario completo o un

. . 447
recibo del mismo.

Dentro de dos dias habiles de los tribunales luego de llenar el formulario y entregarlo
al alguacil, el ocupante debe entregar al secretario del tribunal el costo por presentacion
al tribunal (o llenar una solicitud para la exencion de los honorarios y costos del tribunal
si el ocupante no pudiere pagar el costo de presentacion (consulte la pagina 129)). El
ocupante también debe entregar al tribunal un monto equivalente a 15 dias de alquiler
de la unidad de alquiler (la orden de posesién debe establecer el valor de alquiler diario
de la unidad de alquiler).

De cinco a quince dias después de que el ocupante haya pagado el costo de
presentacion (o haya llenado la solicitud para exencién del costo), y haya depositado un
monto equivalente a 15 dias de alquiler, el tribunal celebrara una audiencia. Si el
ocupante no deposita el alquiler de 15 dias, el tribunal celebrara la audiencia, dentro de
cinco dias.

En la audiencia, el tribunal decidira si el ocupante presenta una alegacion de
posesion valida o no. Si el tribunal decide que la alegacion de posesion del ocupante es
valida, el monto de alquiler depositado se devolvera al ocupante. Luego el tribunal
ordenara procesos adicionales, segun corresponda al caso (por ejemplo, puede que se

“ Codigo de Procedimiento Civil de California § 1174.3.
e Coédigo de Procedimiento Civil de California § 415.46.
“ Codigo de Procedimiento Civil de California § 1174.3.
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den al ocupante cinco dias para responder a la demanda del arrendador y defenderse
de la accidn de desalojo).

Si el tribunal determina que la alegacion de posesion del ocupante no es valida, se
restara del alquiler un monto equivalente al alquiler diario por cada dia que se haya
retardado el desalojo, esto se devolvera al ocupante y el alguacil u oficial continuara con
el desalojo.448

APENDICE 2 - LISTA DE CIUDADES CON ORDENANZAS DE CONTROL
DE RENTAS

Alameda
Baldwin Park
Berkeley
Beverly Hills
Burbank
Camarillo
Campbell

City of Commerce
Concord
Culver City
East Palo Alto
Emeryville
Fremont
Gardena
Glendale
Hayward
Inglewood
Los Angeles
Los Gatos
Menlo Park

Mountain View

s Codigo de Procedimiento Civil de California § 1174.3.
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Oakland

Palm Springs
Palo Alto
Pasadena
Redwood City
Richmond
Sacramento
San Diego

San Francisco
San Jose

San Leandro
Santa Monica
ThousandOaks
Condado de Los Angeles no incorporado
West Hollywood

Los recursos sobre ordenanzas para control del alquiler incluyen The California
Landlord’s Law Book: Rights & Responsibilities, 182 edicion, (NOLO Press 2019) y
California Practice Guide, Landlord-Tenant (Rutter Group 2019).

APENDICE 3—RECURSOS DE INFORMACION Y AYUDA PARA EL
ARRENDATARIO

Hay una lista de recursos de informacion y ayuda para el arrendatario disponible a
través del sitio web del Departamento de Bienes Raices
enhttps://landlordtenant.dre.ca.gov/.

El listado en el sitio web se actualiza de manera periddica. Ademas, puede localizar
servicios de derivacion con abogados y programas de asistencia legal a través de estos
recursos adicionales.

e Servicios de derivacion con abogados: Ingrese al sitio web del Colegio de
Abogados del Estado de California, www.calbar.ca.gov. Haga clic en la pestafia
“Public”, luego haga clic en el enlace de “servicios de derivacién con abogados” y
utilice el menu “Programas del condado” para encontrar ayuda legal en su area o
llame al (866) 442-2529.

e Organizaciones de asistencia legal, organizaciones de autoayuda, servicios de
derivaciéon con abogados certificados por el Colegio de Abogados y servicios
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del tribunal: Ingrese al sitio web de LawHelpCalifornia.org’s, www.LawHelpCA.org.

APENDICE 4—0TROS RECURSOS

PUBLICACIONES SOBRE DERECHO DE ARRENDADOR-ARRENDATARIO
Libros

Rosenquest & Portman, The California Landlord’s Law Book: Rights &
Responsibilities, 182 edicion, (NOLO Press 2019).

California Practice Guide: Landlord-Tenant (Rutter Group 2019).

Moskovitz et al., California Eviction Defense Manual, 22 edicion (actualizacion de
California Continuing Education of the Bar 2011).

Moskovitz et al., California Landlord-Tenant Practice, (California Continuing Education
of the Bar 2016).

Portman and Weaver, California Tenants’ Rights, 212 edicién (NOLO Press 2018).

Estos libros se encuentran disponibles en las bibliotecas del condado y la biblioteca de
derecho de la Universidad.

DEPARTAMENTO DE ASUNTOS DEL CONSUMIDOR—OTROS RECURSOS

Ley de programas de resolucion de controversias de California(enumera los
programas de arbitraje y mediacion por condado).
https://www.dca.ca.gov/consumers/mediation

Directorio de asesores para reclamos menores (enumera a asesores del tribunal de
reclamos menores por condado).
https://www.courts.ca.gov/selfhelp-advisors.htm?rdel ocaleAttr=en

El tribunal de reclamos menores: Una guia para su uso practico.
https://www.dca.ca.gov/publications/small_claims. Para copias impresas de esta
publicacion, llame al (866) 320-8652 o escribanos a:

Departamentos de asuntos del consumidor
Oficina de publicaciones, diseno y edicidon
1625 North Market Boulevard, Suite N-112
Sacramento, CA 95834.

APENDICE 5—TEXTO DE NOTIFICACIONES QUE SE REQUIEREN
LEGALMENTE

NOTIFICACION DE LA LEY MEGAN (consulte la pagina 43)
SECCION 2079.10a del Cédigo Civil -(La notificacion debe estar en tipografia de por lo
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menos 8 puntos.)
Se requiere de un idioma desde el 1 de julio de 1999, al 31 de agosto de 2005:

Aviso: El Departamento de Justicia de California, los departamentos del alguacil,
departamentos de policia que cubren jurisdicciones de 200,000 o mas personas, y
muchas otras agencias del orden publico local mantienen una base de datos con
acceso publico de las localidades de las personas que deben registrarse de
conformidad con el parrafo (1) subseccién (a) de la Seccién 290.4 del Cédigo Penal. La
base de datos se actualiza de manera trimestral y es una fuente de informacion acerca
de la presencia de estos individuos en cualquier vecindario. EI Departamento de Justicia
mantiene ademas una linea de identificacion de agresores sexuales a través de la cual
se pueden hacer consultas acerca de individuos. Este es un servicio telefénico “900”.
Los llamantes deben tener informacioén especifica acerca de los individuos que estén
investigando. No hay informacién con respecto a los vecindarios a través del servicio
telefénico “900”.

Se requiere de un idioma del 1 de septiembre de 2005 al 31 de marzo de 2006:Ya
sea el pronunciamiento anterior o el siguiente.

Se requiere de un idioma el o después del 1 de abril de 2006:

Aviso: De conformidad con la Seccion 290.46 del Codigo Penal, se pone a
disponibilidad del publico informacién acerca de agresores sexuales especificamente
registrados por medio del sitio web de internet mantenido por el Departamento de
Justicia enwww.meganslaw.ca.gov. Dependiendo del historial delictivo de un ofensor,
esta informacién incluira ya sea la direccion en la cual reside el ofensor o la comunidad
de residencia y Cédigo Postal en el cual reside el ofensor.

DECLARACION DE ADVERTENCIA SOBRE EL PLOMO (consulte la pagina 39)

Seccion 35.92 Art. 24 del Codigo de Regulaciones Federales. (Este aviso debe estar
en el idioma utilizado en el contrato, por ejemplo, inglés o espanol.)

Declaracion de advertencia sobre el plomo

Las viviendas construidas antes de 1978 pueden contener una pintura con base de
plomo. El plomo de la pintura, pedazos de pintura y polvo pueden implicar riesgos para
la salud si no se manejan apropiadamente. La exposicién al plomo es especialmente
dafina para nifios pequenos y mujeres embarazadas. Antes de arrendar una vivienda
construida antes de 1978, los arrendadores deben revelar la presencia de pintura con
base de plomo y/o los peligros de la pintura con base de plomo en la residencia. Los
arrendatarios también deben recibir un folleto aprobado a nivel federal sobre prevencién
de envenenamiento con plomo.

RENUNCIA AL DERECHO A RECIBIR COPIAS DE FACTURAS, RECIBOS O
ESTIMADOS DE BUENA FE (consulte la pagina 96)

Seccioén 1950.5(g)(2) del Codigo Civil (al 1 de enero, 2011).

(Si el arrendatario renuncia al derecho a recibir copias de las facturas, recibos o un
estimado de buena fe con la declaracion detallada de las deducciones del arrendador
del depdsito de garantia del arrendatario, la renuncia debe “incluir de manera material”
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el siguiente texto de los estatutos sobre depésitos de garantia).

(9)(2) Junto con la declaracién detallada, el arrendador incluirda ademas copias de los
documentos que muestren los gastos incurridos y deducidos por el arrendador para
reparar o limpiar las instalaciones, en la siguiente manera:

(A) Si el arrendador o el empleado del arrendador hizo el trabajo, la declaraciéon
detallada describird de manera razonable el trabajo realizado. La declaracion detallada
incluira el tiempo invertido y la tarifa por hora razonable cobrada.

(B) Si el arrendador o el empleado del arrendador no hicieron el trabajo, el
arrendador facilitara al arrendatario una copia de la factura, cuenta o recibo
suministrado por la persona o entidad que realiz6 el trabajo. La declaracion detallada
dara al arrendatario el nombre, direccién y niumero de teléfono de la persona o entidad,
si la factura, cuenta o recibo no incluye esta informacion.

(C) Si se hace una deduccién por materiales o suministros, el arrendador facilitara
una copia de la factura, cuenta o recibo. Si se compra de manera continua un material o
suministro en particular por el arrendador, el arrendador podra documentar el costo del
item facilitando una copia de la factura, cuenta, recibo, lista de precio del proveedor u
otro documento del proveedor que documente de manera razonable el costo del item
utilizado en la reparacion o limpieza de la unidad.

USOS LEGITIMOS DEL DEPOSITO DE GARANTIA DEL ARRENDATARIO
(CONSULTE LA PAGINA 92)

Secciones 1950.5(b) (1 a la 4) del Cédigo Civil (al 1 de enero de 2011). (Este texto
del estatuto sobre depdsitos en garantia debe adjuntarse a la declaracién detallada del
arrendador de reparaciones o limpieza).

(b) Tal como se utiliza en esta seccidn, “garantia” significa cualquier pago, costo,
depdsito o cargo, incluyendo, pero no limitandose a, cualquier pago, costo, depdsito o
cargo, excepto segun se estipula en la Seccion 1950.6, que se impone al inicio del
arrendamiento y para utilizarse para reembolsar al arrendador los costos asociados con
procesar a cualquier arrendatario nuevo o que se imponga como un pago adelantado
del alquiler, utilizado o a ser utilizado para cualquier propdsito, incluyendo, pero no
limitandose a cualquiera de los siguientes:

(1) La compensacion al arrendador por el incumplimiento del arrendatario en el pago
del alquiler.

(2) La reparacion de dafios a las instalaciones, no incluyéndose un uso y desgaste
normales, causados por el arrendatario o por un invitado o persona autorizada por el
arrendatario.

(3) La limpieza de las instalaciones luego de la terminacion del arrendamiento, la
cual sea necesaria para devolver la unidad al mismo nivel de limpieza que tenia al inicio
del arrendamiento. Las enmiendas a este parrafo dispuesto por la ley que agrega esta
frase se aplicaran unicamente a los arrendamientos para los cuales el derecho de
ocupacion del arrendatario se inicie después del 1ero de enero de 2003.
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(4) Para subsanar cualquier incumplimiento futuro por parte del arrendatario en
cualquier obligacién de conformidad con el contrato de alquiler para restaurar,
reemplazar o devolver propiedad personal o adaptaciones, no incluyéndose un uso y
desgaste normales, si se autoriza que el depdsito de garantia se aplique a ello en el
contrato de arrendamiento.

AVISO DE CONVERSION DE CONDOMINIO (consulte la pagina 82)

Seccién 66459 del Cédigo Gubernamental. (Este aviso debe imprimirse en una
tipografia en negrita de por lo menos 14 puntos.)

A LOS POSIBLES ARRENDATARIOS DE:

DIRECCION:

La unidad que podria arrendar ha sido aprobada para la venta al publico como un
proyecto de condominio, proyecto de departamentos comunitarios o proyecto de
cooperativa variada (el que corresponda). La unidad de alquiler se puede vender al
publico vy, si se ofrece para la venta, puede que su alquiler se dé por terminado. Se le
notificara con una anticipacion de 90 dias antes de cualquier oferta para la venta. Si aun
reside de manera legitima en la unidad, se le dara un derecho prioritario de opcién de
compra de la unidad.

FIRMA DEL PROPIETARIO O REPRESENTANTE DEL PROPIETARIO:

EN FECHA:

LIMITE DE ALQUILER Y DECLARACION DE CAUSA PARA DAR UN AVISO DE
TERMINACION DEL ALQUILER

Seccion 1946.2 del Cédigo Gubernamental

“La ley de California limita el monto en el cual se pueda aumentar su alquiler. Para mayor
informacién consulte la seccién 1947.12 del Cédigo Civil. La ley de California estipula
ademas que luego de que todos los arrendatarios hayan ocupado de manera continua y
legitimamente la propiedad durante 12 meses 0 mas o por lo menos uno de los
arrendatarios haya ocupado de manera continua y legitima la propiedad durante 24
meses 0 mas, un arrendador debe facilitar una declaracién de causa en cualquier aviso
para dar por terminado un arrendamiento. Para mayor informacion consulte la Seccién
1946.2 del Cadigo Civil.
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numero de dias de
anticipacion

aviso, 149
numero de licencia
de conducir, 14
Numero de seguro
social, 14
objecion, 8, 19, 29,
45, 53
obligaciones, 17, 20,
29, 30, 52, 62, 63,
67, 82, 145, 148
ocupacion, 7, 8, 9,
18, 25, 41, 69, 90,
91,92
ocupacion de seres
humanos, 65
ocupante, 8, 18, 24,
42, 78, 152, 156,
157
ocupantes, 18, 41,
65, 80, 128, 153,
156
ocupar, 8, 12, 40, 109
OCUPARA, 82
orden de
alejamiento, 70,
85
orden de pago, 119
orden de posesion,
148, 152, 156
orden de restriccion,
46, 114, 117
orden de suspension
federal, 143
ordenanza, 36, 49,
50, 57, 69, 89
ordenanzas, 49, 50,
53, 55, 56, 89, 90,
152, 158
ordinance, 107, 108,
109
organizaciones de
asistencia legal,
152, 159
organizaciones de
ayuda legal, 28
Organizaciones de
vivienda justa, 27,
152
organizaciones sin
fines de lucro,
143
orientacién sexual,
17, 23, 24, 26, 28,
149
pagar o desalojar,
52,53, 54,118
PAGO DE
ASISTENCIA
PARA LA
VIVIENDA
HAP, 82, 90
pago parcial, 54
pago rechazado, 35
pagos de alquiler, 31
parejas casadas, 24
parejas de hecho
registradas, 24
paro por reubicacion
del inquilino
reubicacion, 152
patio



jardineria, 12, 35
peligro, 42
Peligros de pintura a
base de plomo
y/o pintura a base
de plomo, 40
peligroso, 12, 41
peligrosos, 91
penalidad civil, 8, 61
periédico, 8, 30, 31,
55, 56, 81, 84, 86,
107, 115, 146, 148
periodo de alquiler,
5, 30, 51, 58, 84,
153
periodo de gracia, 53
permiso, 22, 26, 41,
83, 91
permiten, 123
permitir, 111, 113
personas mayores,

pertenencias, 13, 48,
63, 66, 99, 100,
116

peticion de
anulacioén, 127

Peticion parala
nulidad de
entrega de
citacion, 153

piscinas, 67, 69

plazo de
arrendamiento, 29

plazo de aviso, 88

politica, 1, 15, 18, 21,
25, 37,47, 48

Practica de
propietarios e
inquilinos de
California, 6, 9,
31, 32, 35, 40, 51

presentacion, 129

presupuesto de
buena fe, 94

problemas, 4, 5, 6,
11, 12, 13, 20, 27,
35, 64, 92, 105,
141,142, 152

procedimiento de
desalojo, 152

procedimiento legal,
137

proceso

etapas del
proceso, 82

proceso de
desalojo, 13,
19, 28, 53, 82,
109, 123, 124,
128, 138, 153

proceso de
deshaucio, 125,
151, 153

proceso legal, 147

programa de
viviendas, 129

propiedad de
alquiler, 6, 35, 36,
40, 41, 82

propiedad personal,
45, 47, 88, 92, 96
propietario, 5, 6, 8, 9,
12, 20, 26, 35, 36,
37,41, 42, 49, 51,
64, 66, 67, 68, 69,
70,71,72,73,74,
75,76,77,78,79,
80, 81, 82, 83, 84,
85, 86, 87, 88, 89,
90, 91, 92, 93, 94,
96, 97, 99, 100,
101, 102, 103, 104,
105, 106, 107, 108,
109, 110, 111, 113,
114, 117, 118, 119,
121, 123, 124, 125,
128, 135, 136, 137,
138, 140, 141, 142,
143, 144, 145, 146,
147, 148, 149, 150,
151, 152, 153, 156
propietario
arrendador, 1, 4,
5,6,7,9,11,12,
13,14,17,18, 19,
20, 21, 22, 23, 24,
25, 27, 28, 29, 30,
31, 32, 33, 34, 35,
36, 37, 38, 39, 40,
41,42, 43, 44, 45,
46, 47, 48, 49, 50,
51, 52, 53, 54, 55,
56, 57, 58, 59, 60,
61, 62, 63
propietario
vendedor, 87,
105, 106
Proposicion 65 del
estado de
California, 41
proposito de
entrada, 61
propésito legal, 43
proteccciones, 67
protecciones, 17, 26,
31, 38, 46, 49, 50,
83, 86, 91, 112,
113, 115, 116
protections, 108, 109
Proteja a su familia
del plomo en su
hogar, 12, 39
proveedor de
cuidado infantil
familiar, 17, 25, 48
provisiones, 112, 113
Proyecto de Ley de
Vivienda
Nacional, 70
Proyecto de Ley
Nacional de
Vivienda, 17, 26,
46, 86
prueba, 76
pruebas, 74, 77, 124,
126, 129, 140
publicidad, 22
publicitarias, 145
puntaje de crédito,
2
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queja, 25, 28
raza, 17, 23, 24, 26,
27, 28, 149
razonable, 12, 18, 20,
21, 26, 36, 37, 38,
44, 50, 52, 53, 54,
60, 61,71,72,73,
75,76, 77, 80, 83,
86, 93, 96, 100,
102, 103, 104, 105,
106, 107, 146, 152
razonablemente, 65,
67
razonablemente
necesarias, 92
razonablemente
necesario, 45,
100, 101, 102, 103
razonables, 78, 79,
93
receipt, 107
rechazado, 35, 52,
53, 54, 148
recibir, 105
recibo, 16, 20, 22, 29,
35, 44, 45, 51, 53,
70, 78, 84, 85, 93,
94, 104, 110, 112,
156
recibos, 71, 76, 93,
94,103
reclamacion, 156
Reclamacion de
derecho a
posesion, 156
Reclamo de derecho
a posesion, 153
Reclamo de Derecho
de Posesion, 155,
156
reclamos, 46, 47, 79,
83, 105, 159
recorrido, 13
Recurso de nulidad
de citacion, 126
recurso de
reparaciéon y
decuccion, 153
recurso de
reparaciéon y
deduccioén, 70, 71,
72,79,139
recursos, 70, 78, 84,
126, 142, 148
reembolso, 16, 21,
38, 92, 93, 94, 99,
100, 104, 105, 106,
107, 110, 111
Reembolsos de
Depositos de
Seguridad, 111
registrar, 69
registro, 51, 59, 60
Regla de acceso
igualitario, 28
regulaciones, 14, 24,
34
rehabilitacion, 91
reintegrable, 21, 22,
44

remediar o
abandonar, 147
renovacion del
contrato, 55
renta, 4, 8, 10, 11, 12,
13,14, 16,17, 18,
19, 20, 21, 22, 24,
25, 26, 27, 29, 30,
31, 32, 34, 35, 38,
40, 41, 42, 43, 44,
45, 46, 48, 49, 50,
51, 52, 53, 54, 55,
56, 57, 58, 59, 61,
62, 63
renuncia
renunciar, 94, 97,
114, 127, 154,
156
repara, 79
reparacion, 4, 11, 13,
23, 35, 50, 59, 60,
65, 66, 69, 70, 71,
72,74,78, 80, 91,
92, 94
reparacioén por
pérdida, 135
reparaciéon y
deduccién, 139
reparaciones, 64, 65,
68, 69, 70, 71, 72,
73,74,75,76, 77,
78, 80, 94, 96, 97,
100, 104, 124, 130
reparado, 119
reparados, 71, 73, 75
reparar, 13, 38, 45,
46, 50, 59, 64, 65,
67, 68, 77, 80, 93,
94, 97, 98, 99, 100,
111
repare, 79
reparo, 79
reporte de crédito,
17,19, 20, 21, 44,
51
represalia, 72, 77, 83,
89, 126, 139, 140
representante del
alquiler
administrador de
propiedad, 154
rescindir, 33, 72, 81,
85, 88, 89, 90, 96,
108, 109, 110
rescision, 85, 89
residencia, 7, 8, 43,
49, 82
residencia primaria,

7
RESIDENCIA
PRINCIPAL, 82
resolucion de
disputas, 76, 81
restauracion, 37
restricciones, 58
retencion, 72, 74, 75,
76,78,103
retener, 38, 68, 74,
75,77,92, 93
retengan, 77
retuvo, 76



reubicacion, 90
revelaciones, 32, 35,
39
rezonable, 142
riesgo, 77, 80
riesgos, 35, 39
sanciones, 27
se mude, 83
SECCION 8, 82
Seccion 8, 11, 18, 49,
86, 89, 90
Seccion 8 Basadas
en Proyectos, 86
secretario del
tribunal, 154
Secretario del
Tribunal, 125,
126, 129, 156
Section 8, 90
seguirdad, 150
seguridad, 10, 11, 13,
15, 18, 26, 65, 67,
70,71,72,73, 74,
75,77, 79, 80, 86,
90, 150
seguro, 47, 48
seguro del
arrendatario
seguro, 154
seguros, 87
seleccion, 10, 19, 20,
21,43, 44
semana a semana,
51, 56, 84, 86, 147
sentencia, 130, 131,
134, 135, 136, 137,
146, 154
sentencia en
rebeldia, 126, 127,
137
sentencia por
incumplimiento,
154
sentencia por
retencion
ilegitima, 154
servicio
entrega, 88
servir, 110
Servicio Postal de
los Estados
Unidos, 67
servicios, 124
servicios de listado
de alquiler
prepago, 16
servicios de listado
de alquileres
prepagados, 154

servicos basicos, 10,
12, 30, 31, 32, 34,
63
servira
servicio, 78
serviran
servicio, 78
SIDA, 42
sin amueblar, 44, 45,
55
Situacion Militar, 17,
23, 24, 26
sobreviviente de
violencia
doméstica, 46
solicitud de alquiler,
13,17, 19, 20, 22
Solicitud de
exencion de
honorarios y
costes de juicio,
154, 156
subalquiler
subarrendamiento
subinquilino,
148
subarrendamiento,
62, 63
subarrendamientos,
62
subarrendar, 35
subarrendatario
subarriendo
subalquiler, 154
subarrendar,
62, 63
subarriendo
subalquiler
subarrendatario
, 154
subarrendar
subarrendatario
,61,62,63
SUBINQUILINO
SUBALQUILER
SUBARRENDA
MIENTO,
81, 82
submedidores, 32
Superior Court, 107
supervivientes, 17,
45
suspension
automatica
suspension federal,
138, 143, 152
Suspension de la
ejecucion, 136

tarifa, 16, 20, 21, 25,
34, 36, 41, 43, 44,
45, 53, 54, 92

tarifa de evaluaciéon
de la solicitud, 20,
21,43, 44,45

tasa de
arrendamiento, 49

tercera persona
neutral, 104

tercero, 46

tercero imparcial,
146, 147, 151

tergiversaciones, 42

terminacion, 30, 31,
34, 86, 87, 88, 89,
90, 91, 110

terminado, 147

terminar, 30, 31, 45,
87

termination, 108

términos, 64, 69, 81,
82, 91, 101, 105,
107, 108, 109, 110,
113, 146, 148, 149

testigos, 74, 81

texto, 112

traduccion, 32, 33

trafico de personas,
114, 117, 126

transeunte, 151

transferencia
electronica de
fondos, 35, 51, 55

transitorio, 8

trata de personas,
45, 85, 86

tribunal, 148

tribunal de reclamos
menores, 79, 83,
105

Tribunal de
Reclamos
Menores, 79, 159

Tribunal Superior,
83, 105, 115, 123,
130, 146

Tribunal Superior, 79

tribunales de
reclamos
menores, 79

unidad de alquiler,
65

unidad de alquiler, 5,
6, 10, 11,12, 13,
16, 18, 19, 21, 22,
24, 28, 29, 30, 31,
32, 34, 35, 36, 37,
38, 39, 40, 41, 42,

43, 44, 47, 48, 50,
51, 55, 57, 58, 59,
60, 61, 62, 63, 64,
65, 66, 67, 68, 69,
70,72,73,74,75,
76,77,78, 79, 80,
81, 82, 83, 87, 88,
89, 91, 92, 93, 96,
101, 102, 103, 105,
108, 109, 110, 111,
113, 116, 118, 119,
120, 121, 125, 128,
131, 135, 139, 141,
142, 146, 147, 148,
149, 150, 151, 152,
153, 154, 156

unidad de vivienda
accesoria
ADU, 6, 10

unifamiliar, 10, 26

unifamiliares, 91

USDA Multifamiliares
de Desarrollo
Rural, 86

vacantes no
controladas, 50

vecinos, 13

ventilacién, 11, 66

vestibulo, 31

veterano, 17, 23, 24,
26, 149

vida util, 102

vinculante, 5, 28, 54,
145, 146, 151

violan, 70

violencia doméstica,
17, 25, 26, 45, 46,
70, 85, 86, 90, 93,
114, 116, 117, 126,
155

virus de
inmunodeficienci
a humana
VIH, 42

vivienda, 6, 10, 25,
26, 32, 37, 39, 40,
41, 42, 48, 65, 68,
69, 82, 83, 87
unidad de alquiler,

143, 145, 151

vivienda asequible,
49

vivienda de
transicion, 8

vivienda publica, 58,
86, 90

vivienda subsidiada
por el gobierno,
49, 57
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LA VIVIENDA
ES FUNDAMENTAL

Todos los californiaonos merecen un
lugar al cual llamar hogar
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