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Motivos Legales por 1os que no se puede Desalojar a un
Inquilino
(TAMBIEN CONOCIDOS COMO DEFENSAS
AFIRMATIVAS)

Aungue muchos inquilinos piensan que tienen una defensa moral para no
pagar la renta, como perder € trabajo 0 a su conyuge, la ley solamente
reconoce y acepta ciertos tipos de defensas en casos de Desal ojo por Orden
Judiciad. Las Defensas Afirmativas son defensas que laley reconocey que
sacan arelucir ciertos factores que no han sido presentados en la Demanda
y por las cuales e inquilino no deberia ser desalojado. Las defensas
afirmativas tienen que declararse en la Contestacion ala Demanda para que
se las considere en € Juicio. La persona que declara una defensa tiene la
obligacién de comprobarlaen € juicio. Las siguientes son las defensas mas
COMUNES.

a.  Quebrantar la garantia de proveer viviendas habitables.
Toda propiedad alquilada como vivienda tiene que cumplir con ciertos
requisitos minimos de salubridad y de seguridad. Las normas para
mantenimiento de seguridad y sanidad son las gar antias de mantener la
vivienda en condiciones habitables. Usted tiene derecho de vivir en un
lugar seguro, sin goteras, con plomeria que funcione, instalaciones de
electricidad y de gas que no presenten peligro, calefaccion, agua caliente
y fria, en e cual loslugares comunes (lugares compartidos con otros como
las aceras y las lavanderias) estén limpios y seguros, Sin ratas, ratones,
cucarachas, u otros animales. S surge un problema sanitario o de seguridad
gue fue causado por uso y desgaste normal, y no por usted mismo o sus
invitados, y usted le informé a arrendador o a propietario acerca del
problemay é no hizo las reparaciones en un plazo de tiempo razonable, es
posible que usted pueda dgjar de pagar la renta hasta que se hagan las
reparaciones. S usted no paga larenta, debe guardar ese dinero hasta que se

haga el juicio. (S quiereinvestigar laley para enterarse de esta defensa se encuentraen  libro
del "Code of Civil Procedure” (CCP) articulo 1174.2 y “Civil Code” (CC) articulos 1941-1942.5;
Green v. Superior Court (1974) 10 Ca. 3d 616, 631-632, 111 Cal. Rptr. 704.)*




*Todas las secciones de los libros de Cédigos a los que nos referimos se
encuentran en la biblioteca legal.

b. Cdémo deducir _de |la Renta los costos de |as Repar aciones
Necesarias

S € arrendador o e propietario no mantienen la propiedad, y usted mismo
tiene que hacer las reparaciones, primero tiene que notificar a propietario
por escrito sobre los articulos que piensa reparar.  También tiene que
informarle que va a deducir los gastos de las reparaciones de larentasi es
gue € no se encarga de hacerlas dentro de un tiempo razonable. Usted tiene
que permitirle un tiempo “razonable” a arrendador para hacer las
reparaciones antes de hacerlas usted mismo y deducir los gastos de larenta.
Un tiempo “razonable” normalmente se considera entre 30 y 60 dias, a
menos gue € problema que necesita repararse haya creado una situacion de
emergenciaen la cual la seguridad o salud de los inquilinos esté en peligro

S las reparaciones no se hacen inmediatamente. (Si quiere investigar la ley para
utilizar esta defensala puede locdizar en € articulo 1942 del “ Civil Code’ (CC).)

c. Sie Arrendador se Rehusa a Aceptar |a Renta.
Si d arrendador le dio una Notificacion de Pago o Desalojo con un Plazo de
Tres Dias, y usted intentd pagarle al propietario toda la renta antes de
vencerse este plazo y € se rehuso a aceptarla, usted debe marcar e cuadro
“c’y anotar lafecha en lacua intentd pagar larenta. Cuando se presente
asu juicio debe traer € dinero para pagar larenta..

d. S & Arrendador Cancela o Renuncia a la Notificacion de
Desalojo.

Si e arrendador o € propietario le dice que ignore la notificacion de pagar
0 desalojar en €l plazo de tres dias, puede utilizar esto como una defensa a
la orden de desalojo. También seria una defensa s € arrendador o €l
propietario le dio la notificacion de desalojar dentro de 30 dias, y después
aceptd larenta para cubrir € plazo de tiempo posterior alos 30 dias. S usted
utiliza esta defensa, debe guardar € dinero en una cuenta bancaria separada
degjandolo alli por & tiempo que dure € juicio. Cuando usted |e demuestre




a juez quetiene @ dinero, € juez asumira que usted esta actuando de buena
fe, y esto le ayudard a resolver e caso, o afacilitar e cambio s setiene

gque mudar.
(S usted quiere investigar la ley gue trata sobre este tema puede leer € caso de EDC Assoc. V.
Gutierrez, (1984) 153 Cal. App. 3d 167, 170, 200 Cal. Rptr. 333.)

e. Desalojo por Venganza
Otra defensa seria s usted considera que € arrendatario o esta desalojando
por tomar represalias en su contra debido a que usted lo delat6 ante laley.
Por gemplo, s € arrendatario desalojaa un inquilino porque é lo denuncia
por infringir €l cddigo de edificacion y salubridad.
(Si usted quiere investigar laley que trata sobre esta defensa puede recurrir a articulo 1942.5 c del
“Civil Code’ y € caso de “Barela vs. Superior Court, (1981) 30 Cal.3d 244,249,178 Ca .Rptr. 618.)

f.  Discriminacion

Usted puede tener una defensa por discriminacion s € arrendatario lo
desaloja por motivos que no se relacionan con su conducta como inquilino.
Un arrendatario no puede desalojar 0 rehusarse a rentar a un inquilino
basandose en su raza, color, sexo, religion, nacionalidad, estado civil,

preferencia sexual, cantidad de hijos, ocupacion, incapacidades fisicas o
mentales o por estar recibiendo asistencia publica. La discriminacion es
ilegal y, ademés de ser una defensa contra € desalojo usted |o puede

demandar a arrendatario en un caso separado.

(S usted quiere investigar laley que trata sobre esta defensa puede recurrir a “ Civil Code Section
51, et seq.; Abstract Investment Co. V. Hutchinson (1962) 204 Cal. App. 2d242,25522
Cal.Rptr.309; Marina Point,Ltd. V.Wolfson (1982) 30 Cal.3d 721, 724-726, 180 Cal.Rptr.. 496.)"

g. Control dela Renta
Esta defensa solo aplica a aquellas areas en las cuales todavia se encuentran
vigentes las leyes locales sobre el control de la renta; tales como en ciertos
pargues de casas rodantes y proyectos federales de viviendas , conocidos
como “ federal housing”.




h. Aceptaciéon dela Renta después de vencido el Plazo de
Notificacion
Esta defensa puede aplicar en caso de que € arrendatario le acepte larenta
después de haberse vencido € plazo de los 3 o los 30 dias de notificacion de
desalojo.

i.  Otrasdefensas
S usted tiene otras defensas que no han sido mencionadas en € formulario,
puede marcar €l cuadro “(i)” y describir sus defensas en la seccion 3(j) en
la parte superior delapagina 2 . Otras de las defensas que se pueden utilizar
son las siguientes:

1. Quebrantamiento sustancial del contrato derenta por
parte del Arrendatario
Esto significaque & arrendatario no cumple con un requisito importante del

contrato de larenta. (Si quiere averiguar més sobre laley que aplica a esta defensa, lea el caso
de Green vs. Suprior Court, ( 1974) 10 Cal.3d616,634-635,111 Cal. Rptr. 704.)

2. Notificacion Defectuosa
Esta defensa se puede utilizar s € arrendatario le dio una notificacion de
desal 0jo defectuosa, ya sea porgue no se ladio por escrito, 0 no seladioen
la forma en que requiere la ley, o porque la notificacion de los 3 dias no
mencionaba con claridad el monto exacto de la renta que se debe.

3. Titulo dela Propiedad en Disputa

Esta defensa se puede utilizar si |a demanda de desal ojo fue entablada por
unaingtitucion crediticia que le presto dinero a propietario de una vivienda,
no por un arrendatario que quiere desalojar aun inquilino, y s uno de los
puntos en discordia tiene que ver con los derechos a ser el duefio de la
propiedad.

(Para investigar sobre la ley que se aplica a esta defensa, lea €l caso de Mehr vs. Superior Court
(1983) 139 Cal. App.3d 1044,1049,189 Cal.Rptr. 138.)




4. Ley de Subdivisién del Mapa
Esta defensa se puede utilizar s € arrendatario infringié la Ley de

Subdivision del Mapa a rentar la propiedad.

(Para averiguar sobre laley que se aplica a esta defensa refiérase alos articul os 66410-66499.57 del
Cadigo de Gobierno, y lea€d caso de Adler v. Elphick (1986) 184 Cal.App. 3d 642, 645-646, 229
Cal. Rptr. 554.)

5. Compensacion
Si usted pagd de més por la renta y tiene derecho a un reembolso puede
utilizar la defensallamada en inglés “offset” o “set-off” que quiere decir
compensacion, y que significa que usted puede solicitar un crédito sobre su

renta por e monto de dinero que el arrendatario le tiene que devolver.
(Para investigar la ley que se aplica a esta defensa puede leer € caso de Mindlian Vs. Manzella
(1989) 215 Cal.App.3d 457, 463-465, 263 Ca. Rptr.597.)

j. Basesl egales que sustentan las Defensas Afirmativas
Esta seccion se encuentra en la parte superior del formulario de respuestas.
Aqui usted tiene que explicar porque marco las defensas afirmativas que
usted escogié y mencionar los hechos que sustentan cada una de sus
defensas.

S usted necesita mas espacio, puede marcar e cuadro 3j(2) y agregar
paginas extras. S usted agrega paginas recuerde mencionar la cantidad de
paginas adicionales en |a seccion 6.

ADVERTENCIA
PUEDE SER QUE EXISTAN OTRAS DEFENSAS
AFIRMATIVASQUE LA LEY RECONOCE PERO QUE NO
HEMOS MENCIONADO AQUIi. UN ABOGADO ES LA
PERSONA MAS INDICADA PARA INFORMARLE SOBRE
CUALES DEFENSAS AFIRMATIVAS SON LAS MAS
APROPIADAS PARA SU CASO. SE LE RECOMIENDA QUE,
DE SER POSIBLE, CONSULTE CON UN ABOGADO
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PRIVADO PARA EVALUAR LOS HECHOS DE SU CASO Y
PARA. QUE LE ACONSEJE CUALES DEFENSAS
AFIRMATIVAS DEBE INCLUIR CUANDO PRESENTE
OFICIALMENTE LA RESPUESTA AL DESALOJO.
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