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RAZONES LEGALES DE QÚE NO DEBO SER DESALOJADO

Razones Legales Comunes Para No Desalojar a un Inquilino

(Que también se llaman “Defensas Afirmativas”)

Aunque muchos inquilinos creen que tienen una defensa moral para no pagar el alquiler, tal como perder un trabajo o a un cónyuge, el derecho solamente reconoce ciertos tipos de defensas en casos de desalojo.  Defensas afirmativas son defensas que la ley reconoce, las cuales plantean hechos no declarados en la Queja. Defensas Afirmativas deben de declararse en la Respuesta para considerarse en el juicio. La persona que declara la defensa tiene la obligación de comprobarla en el juicio. A continuación se encuentran ejemplos de defensas comunes:


a.  Incumplimiento de la garantía implícita de habitabilidad de la propiedad. 

La ley exige el cumplimiento de ciertas normas de salud y seguridad para las propiedades alquiladas como viviendas. Las normas para la salubridad y seguridad se llaman la garantía implícita de habitabilidad. Usted tiene el derecho a una propiedad segura libre de goteras, con cañería que funcione, gas y electricidad seguros, calefacción, agua corriente caliente y fría, áreas compartidas limpias y seguras, (áreas compartidas con los otros tales como aceras y cuartos para lavandería), y libre de ratones, ratas, cucarachas u otros bichos. Si es que el desgaste normal causó el problema de salubridad o seguridad, y si usted o sus invitados no lo causaron, y si usted le dijo al arrendador acerca del problema y él o ella no realizó las reparaciones en un plazo razonable, usted puede retener el alquiler hasta que se hagan las reparaciones. Si usted quiere utilizar esta defensa, usted necesita notificar al dueño en forma escrita antes de retener el alquiler. Si usted retiene el alquiler, debe tener el dinero cuando venga al juicio.  

Si quisiera hacer una investigación sobre la ley para esta defensa, usted puede encontrarla en la Law Library en Código del Procedimiento Civil (CCP) artículo 1174.2 y Código Civil artículo 1941-1942.5; Green v. Superior Court (1974) 10Cal.3d 616, 631-632, 111 Cal.Rptr.704.)


b.  Descontar Reparaciones Necesarias del Alquiler.

Si el arrendador no mantiene la propiedad y usted necesita hacer las reparaciones usted mismo, primero debe dar notificación en forma escrita de las cosas que necesitan ser reparadas, y su intención de repararlas y descontar los costos del alquiler del próximo mes si no se hacen las reparaciones en un tiempo razonable. Usted debe de permitir al arrendador un plazo "razonable" para hacer las reparaciones antes de hacerlas usted mismo y substraer los costos. Se considera un plazo "razonable" 30 a 60 días, a menos que el problema cause una emergencia la cual ponga en peligro la salubridad o seguridad si no se hace las reparaciones inmediatamente.

     Si quisiera hacer una investigación sobre la ley para esta defensa, usted puede encontrarla en la Law Library en Código Civil (CC) artículo 1942.

     c. La Negación del Arrendador de Aceptar el Alquiler.
     Si el arrendador le dió una notificación de 3 días para Pagar o Desalojar, y usted intentó pagar al arrendador la suma entera del alquiler debido antes del plazo de 3 días pero el arrendador se negó a aceptarlo, usted puede marcar la casilla “c” y anotar la fecha en la cual usted intentó pagar el alquiler. Usted debe de tener el alquiler con usted cuando venga al juicio. 


d.  El Arrendador Renuncia o Cancela la Notificación de Desalojamiento.


Si el arrendador le dice que no haga caso a la notificación de desalojamiento, y le acepta el alquiler después de darle la notificación de 3 días para desalojar, esta defensa puede corresponder. Si el arrendador le dió una notificación de 30 o 60 días para desalojar, esta defensa también puede corresponder. Si usted utiliza esta defensa, abra una cuenta de ahorros, deposite y deje el dinero del alquiler ahí hasta su juicio. El tener el dinero de alquiler ayuda para demostrar su buena fe al arrendador, y le ayudará a arreglar el caso, o hacerlo más fácil si tiene que mudarse.   

       Si quisiera hacer una investigación sobre la ley para esta defensa, usted puede leer el caso de EDC Assoc. v. Gutiérrez, (1984) 153 Cal.App.3d 167, 170, 200 Cal.Rptr. 333.


e.  Desalojo de Represalia.

Si usted cree que el arrendador le esté desalojando por represalia porque usted ejerció sus derechos legales, esta defensa puede corresponder. Un ejemplo de esto puede ser: un inquilino reporta al arrendador al departamento de construcción y seguridad por violaciones del código y el arrendador lo desaloja por represalia. 

       Si quisiera hacer una investigación sobre la ley para esta defensa, usted puede encontrarla en la Law Library en Código Civil (CC) artículo 1942.58 y el caso de Barela v. Superior Court, (1981) 30 Cal.3d 244, 249, 178 Cal.Rptr. 618.


f.  Discriminación.


Si el arrendador le está desalojando por razones que no tienen que ver con la calidad de inquilino que  usted es, usted puede tener una defensa fundamentada en discriminación. Un arrendador no puede desalojar o negar arrendar a un inquilino por causal de su raza, color, sexo, religión, origen nacional, estado civil, tendencias sexuales, número de hijos, ocupación, discapacidad física o mental, o porque el inquilino esté recibiendo asistencia social. Aparte de ser una defensa contra un desalojo, discriminación al alquilar es contraria a la ley, y se puede demandar al arrendador para daños en un caso distinto.


g.  Control del Alquiler.

Esta defensa corresponde solamente en las áreas con leyes locales de control del alquiler en vigor, tales como ciertos parques de casas móviles y complejos federales de viviendas subvencionadas. 


h.  Aceptar el Alquiler Después de que se Venciera la Notificación.


Esta defensa puede corresponder si el arrendador le aceptó el alquiler  después del fin de la notificación de 3- o 30- días que se le dió.


i.  Otras Defensas.

Si usted tiene cualquier otra defensa no anotada en el formulario de respuesta, usted puede marcar la casilla “(i)” y declarar sus defensas en sección 3(j) en la parte superior de la página 2 del formulario. Otras defensas, que puedan corresponder, se encuentran a continuación:


1.  Incumplimiento Esencial del Contrato de Alquiler por el Arrendador.

El arrendador violó el Contrato de Alquiler de una manera esencial. Esto significa que el arrendador no hizo algo importante exigido por el contrato de alquiler. 

Si quisiera hacer una investigación sobre la ley para esta defensa, usted puede encontrarla en la Law Library en el caso de Green v. Superior Court, (1974) 10 Cal.3d 616, 634-635, 111 Cal.Rptr. 704.



2.  Notificación Defectuosa.

Si el arrendador le dió una notificación defectuosa de desalojamiento, ya sea porque no fue en forma escrita, o porque no se la dió de la manera exigida por la ley, o porque la notificación de 3 días no decía la suma exacta del alquiler debido, esta defensa puede corresponder.



3. Se Disputa la Titularidad de la Propiedad.

Si un prestamista que le ha prestado dinero al dueño presenta la demanda de desalojo, no es algo entre el arrendador y el inquilino, y una cuestión en la demanda afecta los derechos de la titularidad de la propiedad, puede que corresponda esta defensa.

Para la ley sobre esta defensa, lea el caso Mehr v. Superior Court (1983) 139 Cal.App.3d 1044, 1049, 189 Cal.Rptr. 138.)



4.  La Ley de Mapas de los Fraccionamientos (Subdivisión Map Act).

Si el arrendador ha violado la Ley de Mapas de los Fraccionamientos (Subdivisión Map Act) por alquilar la propiedad, puede que corresponda esta defensa.


Para la ley sobre esta defensa, véase los artículos del Código del Gobierno 66410-66499.57, y lea el caso de Adler v. Elphick (1986) 184 Cal.App.3d 642, 645-646, 229 Cal.Rptr. 554.



5.  Compensación.

Si usted hizo un sobrepago del alquiler anteriormente, y tiene el derecho a un reembolso, usted puede utilizar una defensa para Compensación   (set-off o offset), que significa que usted puede pedir un crédito en su alquiler para la suma de dinero que el arrendador debe de reembolsarle por el sobrepago anterior del alquiler.


Para la ley sobre esta defensa, lea el caso de Minelian v. Manzella (1989) 215 Cal.App.3d 457, 463-465, 263 Cal.Rptr. 597.

       j.  Hechos que Apoyan Defensas Afirmativas.

Se encuentra esta sección en la parte superior de la página dos de su formulario de respuesta. Aquí tiene que explicar porqué usted marcó las defensas afirmativas que escogió, y anotar los hechos que apoyan cada una de sus defensas.

Si necesita más espacio, puede marcar la casilla en 3j(2) y agregar páginas extras, O usted puede incluir una explicación de todos los hechos en una hoja separada y marcar la casilla 3j(1).  Si usted adjunta hojas, acuérdese indicar bajo sección 6 el número de páginas que esté adjuntando.
AVISO


ES POSIBLE QUE HAYAN OTRAS DEFENSAS AFIRMATIVAS QUE NO ESTÉN INCLUIDAS AQUÍ. UN ABOGADO LE PUEDE INFORMAR EN CUANTO A CUÁLES DEFENSAS AFIRMATIVAS LE CONVENGAN BASADO EN LOS HECHOS DE SU CASO. LE INSTAMOS PLENAMENTE QUE HABLE CON UN ABOGADO PRIVADO, SI ES POSIBLE, PARA EVALUAR LOS HECHOS DE SU CASO Y AVISARLE CÚALES DEFENSAS AFIRMATIVAS USTED DEBE INCLUIR ANTES DE PRESENTAR SU RESPUESTA.  
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