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Introduccion

LOS SERVICIOS LEGALES DE NUEVA JERSEY, LSN]J, coordinan un sistema de agencias
que brindan asistencia juridica gratuita en todo el estado a personas de bajos ingresos
que enfrentan casos civiles. Parte de la misién de los Servicios Legales es hacer que la
gente esté mas consciente de sus derechos y proporcionar informacién 1til en caso
que decidan iniciar, por si mismos, una causa legal. El conocimiento de sus derechos
puede ayudarle a resolver algunos problemas, sin la ayuda de un abogado o a sacarle
mejor provecho a la asistencia de un abogado si usted tiene uno.

Advertencia sobre la utilizacion de este manual
El manual no da un consejo para un problema legal especifico que
usted pueda tener y no sustituye la ayuda de un abogado cuando necesite
uno. De todas formas, si piensa que necesita asistencia, vea a un

abogado.

La informacién en este manual era vigente en septiembre del 2012,
pero las leyes cambian a menudo. Por favor consulte nuestro sitio Web,
www. LSNJLAW .org/espanol, para ver los cambios que se le han hecho a
este manual, o consulte con un abogado para obtener un consejo legal
actualizado.

Este manual es para los inquilinos

El conocimiento es la clave para una buena relacién entre el inquilino y el propie-
tario. Este manual le dard la informacién que usted necesita para ser un buen inquili-
no y asegurarse de que el propietario le trate correcta y favorablemente. El manual
explica, conforme a las leyes de Nueva Jersey, los derechos y responsabilidades del in-
quilino. Un arrendatario informado puede estar mejor capacitado para solucionar los
problemas directamente con el propietario, sin necesidad de un abogado o un juez.

Nota: Las personas que viven en alojamientos puablicos y en otro tipo de vivienda
que reciba asistencia federal y estatal tienen otros derechos ademds de los
mencionados aqui.

Este manual es para los propietarios

Aunque este manual ha sido escrito para los arrendatarios, también puede servirles
a los propietarios. En éste, se describen los deberes del propietario que alquila
apartamentos o casas. Los propietarios que conocen y siguen las leyes tienen mas
posibilidad de tener buenos inquilinos y una propiedad bien mantenida. Obedecer las
leyes es sencillamente un buen negocio.
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Introduccion
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Conozca sus derechos
como arrendatario

EN NUEVA JERSEY, LOS ARRENDATARIOS ticnen derechos y responsabilidades legales.
Estos derechos y responsabilidades estin basadas en diferentes leyes. Este manual le
explica las leyes, derechos y responsabilidades que tiene como arrendatario.

Lea cuidadosamente este manual. iEl conocimiento es la clave de sus derechos! Si
no conoce sus derechos, no se puede proteger.

Este capitulo habla de las veces en que usted podria necesitar un abogado, cémo
encontrar uno, y si tiene que representarse a si mismo, cémo buscar las leyes
pertinentes. También explica las ventajas que tiene el hacerse miembro de una
asociacion de arrendatarios.

{Necesito un abogado?
Este manual le da informacién sobre las leyes que rigen al arrendatario y al
propietario. No le puede contestar toda pregunta que tenga, no le proporciona un
consejo especifico a su problema legal en particular, ni sustituye a un abogado.

La informacién en este manual le ayudard a que usted mismo proteja sus derechos
de inquilino. Al conocer sus derechos y responsabilidades, podra evitar problemas
legales. También estard mejor preparado para hacer valer por si mismo sus derechos
ante el propietario, y si fuera necesario defenderse ante el tribunal.

El conocimiento de sus derechos también le preparard si tiene que consultar a un
abogado. De todas formas, si no estd seguro si necesita a un abogado, consulte a uno.

Si tiene que acudir al tribunal, trate de conseguir un abogado para que le
represente. Se le podra hacer dificil entender las leyes o negociar con el propietario,
sobre todo si éste tiene un abogado. Igualmente descubrird que preparar su caso,
siguiendo las leyes apropiadamente, puede ser dificil. Si pierde el caso y quiere apelar,
necesitard la asistencia de un abogado.

{Qué hago para encontrar un abogado?
Si necesita la ayuda de un abogado, pero no puede costearse uno, puede ser que
llene los requisitos para recibir ayuda de los servicios
legales. Péngase en contacto con el programa de
servicios legales de su condado. En la Gltima pigina
encontrard una lista con las direcciones y ntimeros
telefénicos de dichos programas.

Los Servicios Legales de Nueva Jersey, LSNJ,
coordinan un sistema de agencias que brindan
asistencia juridica gratuita en todo el estado a personas
de bajos ingresos que enfrentan casos civiles. Estos
casos incluyen las disputas entre propietarios y
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Conozca sus derechos como arrendatario

arrendatarios. Parte de la misién de dicha agencia es hacer que la gente esté mas
consciente de sus derechos. El conocer los derechos le permite a toda persona re-
solver por si misma algunos problemas, sin tener que recurrir a un abogado. De igual
manera, una persona informada se puede beneficiar mas de un abogado en caso de
necesitarlo.

También puede ponerse en contacto, libre de costo, con la linea directa de
asesoramiento juridico de LSNJ-LAW™ para todo el estado, marcando el 1-888-
LSNJ-LAW (1-888-576-5529). Esta linea telefénica le proporciona informacion,
consejos y le brinda recomendaciones a todo habitante de Nueva Jersey de bajos
ingresos que encare algtn asunto juridico civil. El servicio es gratuito y se suministra
a todo aquel que llene los requisitos.

Sino llena los requisitos para recibir la asistencia de LSNJ, péngase en contacto
con la oficina encargada de brindar referencias sobre los abogados locales. Puede
obtener el ntimero telefénico poniéndose en contacto con el colegio de abogados de
su condado.

Incluso, es posible que haya una asociacién de arrendatarios u otro grupo similar
en el edificio, la ciudad o el pueblo donde usted reside. Tales grupos pueden ayudarle
a buscar un abogado y tal vez sepan de algtin abogado que a un costo reducido
representa a los arrendatarios. Mas adelante en este capitulo encontrard informacién
sobre estas asociaciones.

Como representarse uno mismo ante el tribunal

Si no puede encontrar o costearse un abogado, se puede representar a si mismo.
En términos juridicos esto se llama comparecer Pro Se. Si lo lee con cuidado, este
manual le ayudari a preparar su caso si tiene que representarse por si mismo ante el
tribunal. Antes de presentarse ante el tribunal, haga apuntes y repase sus notas. iEsté
preparado!

La Corte Suprema de Justicia de Nueva Jersey tiene interés en que todo
arrendatario que se represente a si mismo sea tratado de una manera justa. La Corte
ha puesto en prictica procedimientos para tratar de asegurar que esto ocurra 'y que los
arrendatarios entiendan sus derechos. Cite: Community Realty Management v. Harris,
155 N.J. 212 (1998). En la pigina 87, capitulo 12, encontrari descripciones mas
detalladas de dichos procedimientos.

Doénde buscar una biblioteca juridica
Es posible que para entender las leyes o para preparar su caso ante el tribunal usted
quiera leer sobre alguna ley mencionada en este manual. Si tiene que hacer tal cosa,
existen varios lugares a los que puede ir para encontrar libros sobre derecho.

Primero, pregunte en la biblioteca ptblica local. Tal vez alli pueda encontrar todo
lo que necesita. Algunas universidades y tribunales del condado tienen bibliotecas
juridicas. La biblioteca del estado y las de las dos facultades de derecho de Nueva Jer-
sey estdn abiertas al ptiblico. La biblioteca del estado esta localizada en:
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185 West State Street
P.O. Box 520

Trenton, NJ 08625-0520
Teléfono (609) 292-6220
www.njstatelib.org

La facultad de derecho de Rutgers en Newark estd localizada en:

123 Washington Street
Newark, NJ 07102
Teléfono (973) 353-5675
http://law-library.rutgers.edu

La facultad de derecho de Rutgers en Camden esti localizada en:

217 North Fifth Street
Camden, NJ 08102
Telétono (856) 225-6172
http://lawlibrary.rutgers.edu

Como se buscan las leyes que rigen al arrendatario y al
propietario

En este manual se usa la palabra Cite, seguida de niimeros, letras y nombres para
enumerar alguna ley. Estos le indicarn el libro dénde se encuentra la ley indicada.
Entonces, al buscar el libro citado podri leer la ley por si mismo.

En Nueva Jersey, las leyes para el arrendatario y el propietario se hacen de varias
tormas. Los proyectos de ley o leyes propuestas, después que la Asamblea Legislativa
del Estado las pasa al gobernador para que las firme, se convierten en leyes y reciben
el nombre de estatutos. Algunos estatutos requieren que las agencias del gobierno
estatal adopten leyes llamadas regulaciones. Igualmente, los jueces dictan leyes
cuando éstos deciden casos por disputas entre algiin propietario y un arrendatario.

Los estatutos aparecen en una serie de libros verdes llamados New Jersey Statutes
Annotated, (N.J.S.A). Estos libros tienen titulos, son numerados y contienen muchos
capitulos y numerosos articulos. Un ejemplo de estas leyes lo es: N.J.S.A. 2A:18-53
(N.J.S.A. titulo 2A, capitulo 18, articulo 53).

Las leyes pertinentes a los inquilinos se encuentran en varios de los libros de
N.J.S.A. Para averiguar cuil libro y capitulo contiene la ley que usted busca, indague
primero en el indice de N.J.S.A. El indice general que abarca de la G a la M contiene,
bajo el titulo “Landlord and Tenant” varias de las leyes que rigen a los arrendatarios.
Esta lista presenta la cita o el nimero del libro donde usted puede encontrar la ley
que quiere leer.

Como se buscan las leyes nuevas o recientes. Las leyes que han sido dictadas
recientemente o son nuevas se pueden encontrar en “el bolsillo interior” del libro de
N.J.S.A. Este bolsillo se encuentra en la contra portada de cada libro. Incluso si la ley
que usted quiere ver esti en el libro de N.J.S.A., usted deberfa buscar en el bolsillo
para ver si algtin cambio ha sido hecho. El contenido del bolsillo es actualizado cada
afo.
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Dénde se buscan las reglas. Algunas de las leyes pertinentes al arrendatario y al
propietario requieren que la Oficina de Nueva Jersey para los Asuntos Comunitarios,
DCA, dicte reglas para hacer cumplir las leyes. Las reglas de DCA y de otras agencias
estatales estin localizadas en una serie de carpetas de color azul marino conocidas con
el nombre de Cédigo Administrativo de Nueva Jersey, (N.J.A.C).

Coémo se busca la jurisprudencia. Los jueces dictan leyes cuando deciden casos
por disputas entre algtin propietario y un arrendatario. Estas leyes, o la jurisprudencia,
se pueden encontrar en dos grupos de libros llamados informe de casos. Dichos
informes contienen las decisiones de la corte dénde se explica por qué el juez decidid
a favor o en contra de algtin arrendatario. Las decisiones del tribunal o de los
tribunales de primera instancia que escuchan por primera vez las disputas entre
propietarios y arrendatarios, y las decisiones del tribunal de apelacién estin localizadas
en un grupo de libros verde claro llamados Informes del Tribunal Superior de Nueva
Jersey. Las decisiones de la Corte Suprema de Nueva Jersey, el mas alto tribunal del
estado, estdn localizadas en unos libros color crema llamados Informes de Nueva Jer-
sey. La mencién de alguna decision en cualquiera de los informes comienza con los
nombres de las personas o de las empresas que han sido demandadas. Después de los
nombres se encuentra el ndmero del libro dénde se explica la decisién de tribunal.

Por ejemplo el caso Marini v. Ireland, 56 N J. 130 (1970), se refiere a una decisién
de la Corte Suprema donde el propietario, Marini demand¢ a su arrendatario, Ire-
land. La decisién se encuentra en el volumen 56 de los Informes de Nueva Jersey y
comienza en la pagina 130. El afno de la decisién fue 1970. La mencién de las
decisiones del tribunal de primera instancia o de apelaciones en los informes del Tri-
bunal Superior de Nueva Jersey es abreviada como N.J. Super. Un ejemplo de una
cita del Tribunal Superior es Drew v. Pullen, 172 N.J. Super. 570 (App. Div.1980).

Dénde se encuentran las leyes locales. El gobierno de la ciudad, la
municipalidad o el municipio también dicta leyes que rigen al inquilino y al
propietario tales como la ley para el control del alquiler y las normas para el
mantenimiento del predio, o la propiedad. Las leyes dictadas por los organismos
gubernamentales locales se llaman ordenanzas. Por ejemplo, la ley de New Bruns-
wick para el control del alquiler estd asentada en un libro llamado las Ordenanzas de
la Ciudad de New Brunswick. Puede llamar al ayuntamiento de la ciudad o
municipalidad donde reside para averiguar si se ha dictado alguna ley pertinente al
arrendatario y al propietario. Es posible que la biblioteca pablica de su vecindario y las
bibliotecas juridicas antes mencionadas tengan copias de las ordenanzas.

Las leyes federales. En Nueva Jersey, las leyes federales y las decisiones de los
tribunales federales afectan a las personas que viven en alojamientos ptblicos o
subvencionados por el gobierno federal. Las leyes federales rigen a todo arrendatario
que reciba ayuda del programa federal conocido como la Seccién 8. De igual manera,
tales leyes prohiben ciertos tipos de discriminacién en el alquiler de la vivienda.

Este manual cita algunos estatutos federales y decisiones del tribunal. Las citas
mencionadas le permitirdn encontrar en la biblioteca juridica los estatutos federales,
los reglamentos, y las decisiones del tribunal.
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Como obtener la ayuda de un bibliotecario juridico

Los bibliotecarios juridicos son de mucha ayuda porque le pueden indicar dénde
se encuentran los libros y los estatutos. Ademis, si usted tiene alguna dificultad, le
ayudarin a encontrar los estatutos y los casos que esté buscando.

Las asociaciones de arrendatarios

Estas asociaciones son grupos de arrendatarios que luchan para mejorar las
condiciones de vivienda en un sélo edificio o en toda una poblacién. Ademas, tales
asociaciones se ocupan de proteger y mejorar los derechos de los arrendatarios. La
Organizacién de Arrendatarios de Nueva Jersey, (NJTO) se atana por mejorar las
leyes estatales que afectan los derechos de los arrendatarios. Mis atin, la mayorfa de
las leyes del estado de Nueva Jersey que protegen a los arrendatarios fueron creadas
como resultado de los esfuerzos de la NJTO y de otras organizaciones de
arrendatarios.

La importancia de las asociaciones locales de arrendatarios

Estas asociaciones son muy importantes porque cada afio la ciudad crea muchas
leyes que afectan a los arrendatarios. Estas importantes leyes incluyen el control del
alquiler, el mantenimiento de la propiedad y la inspeccién de la vivienda.

Es esencial que los arrendatarios trabajen en grupo para atender dichos asuntos, asi
sea sOlo en un edificio, una manzana o cuadra, un barrio o toda la ciudad. También
pueden luchar juntos para acabar con la existencia de drogas ilicitas en complejos
habitacionales o encontrar modos de interacciéon con los propietarios que no siguen
las leyes. Averigiie qué tipo de agrupaciones de arrendatarios existen en su irea, y
tinase a ellas. Para averiguar si en el pueblo o la ciudad dénde reside existe una
asociacion de arrendatarios, pongase en contacto con:

New Jersey Tenants Organization
389 Main Street
Hackensack, NJ 07601

Se puede poner en contacto con ellos via telefénica en el (201) 342-3775, por fax
en el (201) 342-3776, o por correo electrénico en: info@njto.org. Su sitio Web es:
www.njto.org. [ )]
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Coémo buscar un lugar para
alquilar y mudarse a él

NUEVA JERSEY TIENE UNA gran escasez de vivienda de alquiler apropiada, segura y de
precio médico. Este tipo de vivienda sobre todo se les hace escasa a los arrendatarios
que reciben ayuda publica, tal como los beneficios por discapacidad, vejez o la
asistencia publica. Para las familias y personas de bajos ingresos, una vivienda de
alquiler en buenas condiciones y a un precio moderado es dificil de encontrar.

Lo qué hay que hacer para encontrar una vivienda
que le acepte un vale de la Seccion 8

Algunos propietarios no quieren alquilarle a una persona que tiene un vale de la
Seccién 8. Las leyes de Nueva Jersey dicen que es ilegal rehusarse a alquilar una
vivienda solamente porque el solicitante pagard la renta con la ayuda de algtin
programa como el de la Seccién 8 o la asistencia puiblica. Cite: N.J.S.A. 10:5-12(g);
Franklin Tower One, L.L.C. v. N.M., 157 N.J. 602 (1999). Si usted tiene un vale de la
Seccidén 8 o algtin otro subsidio y el propietario se rehusa a alquilarle debe ponerse en
contacto, inmediatamente, con un abogado o con la Oficina para los Derechos
Civiles. Para mis detalles véase pagina 108, capitulo 16, La discriminacion en la vivienda.

Como usar la ayuda de un agente de bienes raices
o una agencia promotoras en la busqueda de
una vivienda
A menudo los arrendatarios buscan ayuda con la bisqueda de un apartamento o
una casa para alquilar. Este capitulo le explica los derechos que tiene cuando utiliza
una agencia de bienes raices o de alquiler para buscar vivienda.

Las agencias promotoras de la vivienda de alquiler
A veces algunas personas van a una agencia inmobiliaria, o agencia intermediaria

para buscar vivienda. Se han presentado muchas quejas sobre algunas de estas

agencias. Por ejemplo, muchas de estas cobran entre $75 y $125 sélo por una lista de

apartamentos desocupados. Frecuentemente, estas listas son copias de las que

aparecen en los periddicos locales. En ocasiones, se envia al cliente a ver apartamentos
que ya han sido alquilados o que ya no
existen.

Las agencias promotoras tienen que seguir
ciertas reglas. Cite: N.J.A.C. 11:5-1:32. Las
mds importantes se describen a continuacion.

e Laagencia tiene que darle un contrato
por escrito donde se enumere con
exactitud los servicios que le
proporcionarin y el costo. También
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tiene que decir la duracién del contrato y las medidas que usted debe tomar
para usar los servicios. El contrato debe describir la politica de reembolsos.

e Laagencia tiene prohibido hacer publicidad y enviar a algtin cliente a una
direccién o propiedad que no esté disponible o no existe.

e Laagencia no lo puede enviar a ver una propiedad a no ser que dicha agencia
tenga el permiso del propietario o su representante para enviar posibles
arrendatarios. Cuando ha obtenido el consentimiento verbal del propietario
para enviar arrendatarios a ver la propiedad, la agencia tiene que conseguir el
consentimiento por escrito antes de que se cumplan las 24 horas.

e Con regularidad, la agencia tiene que preguntarle al duefio para ver si el
apartamento contintia vacante y cada vez que el anuncio aparezca en el diario,
verificar que todos los lugares que ofrecen estén vacantes e investigar cada
tres dias que todo apartamento al que se envie un cliente continue vacante.

e Laagencia tiene que decirle cuando fue la dltima vez que comprob6 que la
unidad estaba disponible. No le puede enviar a ver ningtin apartamento cuya
disponibilidad no ha sido verificada en los tltimos siete dfas. Las regulaciones
requieren que las agencias tengan suficientes lineas telefénicas y trabajadores
para atender todas las llamadas de los clientes.

e Laagencia no puede cobrarle mis de $25 antes de que usted obtenga la
vivienda a no ser que:

— La tarifa cobrada sea depositada en la cuenta escrow de la agencia y se
mantenga allf hasta que se brinden todos los servicios enumerados en el
contrato,

— o laagencia haga un depésito en efectivo por una cantidad aprobada por la
Comisién de Bienes Raices de Nueva Jersey.

e Toda agencia tiene que conservar por un afo las copias de todo contrato
entre sus clientes y la agencia. También tiene que guardar copias de toda
declaracién que muestre por escrito que los propietarios le dieron permiso a
la agencia para enviar arrendatarios y que ha verificado que las unidades para
alquilar estaban vacantes antes de enviar a los clientes a verlas.

e Toda agencia tiene que exhibir en su oficina las regulaciones y darle una
copia a todo cliente que la pida.

Antes de utilizar los servicios de una agencia, pregunte qué servicios presta. Pida
examinar el contrato de la agencia y examine el acuerdo entre el propietario y la misma.
Asegtrese de que la agencia ofrece apartamentos vacantes y de que no sélo copi6 los
anuncios del periédico. Para presentar una queja sobre una agencia promotora, pongase
en contacto con la Comisién de Bienes Raices de Nueva Jersey en:

New Jersey Real Estate Commission
20 West State Street

P.O. Box 328

Trenton, NJ 08625-0328

(609) 292-8300
www.njdobi.org/consumer.htm
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Los agentes inmobiliarios

Usted también puede obtener la ayuda de una agencia inmobiliaria para encontrar
un apartamento. Estas agencias no le pedirin dinero a no ser que lo lleven a ver un
apartamento especifico. Las agencias que alquilan y venden casas y apartamentos
pueden ser de gran ayuda durante la basqueda de una vivienda. No confunda las
agencias inmobiliarias con las agencias que le buscan un apartamento o agencias
localizadoras de apartamentos para el alquiler, que no hacen nada por su dinero
excepto darle una lista.

Como buscar una vivienda por su propia cuenta

Busque en el vecindario los avisos de lugares para el alquiler. Busque en el
periédico y pidales ayuda a sus amigos. Si busca un apartamento, es una buena idea
comprar el periédico por la manana, lo mas temprano posible, para que pueda
obtener el apartamento primero que cualquier otra persona. No debe alquilar un
apartamento sin haberlo visto.

La mudanza
La mudanza es el principio de su relacién con el propietario y el momento en que
usted ocupa el lugar. Este es el instante apropiado para determinar si el apartamento o
la casa es segura y estd en buen estado. De no ser asi, llegue a un acuerdo con el
propietario para que haga cualquier reparacién que sea necesaria.

La condicién del apartamento es importante cuando usted se muda al lugar, al
igual que cuando sale de él. Algunos propietarios tratan de culpar a los arrendatarios
de los dafos que ya existian cuando el arrendatario se mudé al lugar. Esto le permite
al propietario, si puede demostrar que usted hizo el dafio, quedarse con una parte o
todo el depdsito de garantia. Existen medidas que puede tomar cuando se muda al
lugar para hacer que le reparen algo que esté roto y asi impedir que lo culpen mis
tarde por el dafio.

Inspeccione el lugar

Antes de que se mude a la vivienda, asegtrese que el lugar ha recibido un
certificado de habilitacion, (certificate of occupancy, C.O.), expedido por el inspector para
la vivienda. No todos los pueblos tienen leyes que requieran un certificado de
habilitacién. Llame al inspector encargado de su localidad para averiguar si la ciudad
tiene tal ley. De igual forma, verifique lo siguiente:

¢ El bano: Examine la presion del agua; la fria y la caliente. Busque escapes de
agua. Asegurese que el inodoro funcione. Revise que no haya azulejos flojos
en las paredes ni en el piso; mire si hay insectos o rastros de que hay insectos.

¢ La cocina: Examine la presién del agua; la fria y la caliente. Revise la estufay
el refrigerador. Busque escapes de agua y mire si hay insectos.

e El techo o cielo raso: Examine el techo y las paredes para ver si hay marcas
de algan escape de agua, humedad, yeso suelto, agujeros o grietas en la
estructura.

e Las ventanas: Examine los pestillos, las redes metilicas, los cristales y los
marcos.
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e Los pisos: Mire si hay madera podrida, azulejos
sueltos, astillas, manchas de agua y quemaduras de
cigarrillo.

¢ La electricidad: Asegtirese de que los
interruptores y enchufes funcionen. Lleve una
lampara para verificar que la electricidad funciona.
Revise si hay cables pelados o sueltos. A veces no
es posible comprobar si los interruptores y
enchufes eléctricos sirven, ya que la electricidad en
el apartamento puede estar desconectada.

e La calefaccion: Encienda el sistema de calefaccién
y asegurese que funciona correctamente, incluso si
se muda durante el verano.

e El sétano: Revise si hay nidos de ratas, suciedad,
basura, escapes, cables sueltos, ventanas rotas, paredes desmoronadas o
termitas.

¢ Los detectores de humo: Revise la instalacién y asegtrese de que éstos
funcionen correctamente.

e Las puertas: Examine el pestillo, la cerradura y la mirilla de la puerta de
entrada.

e La pintura: Revise todos los cuartos y asegtrese de que la pintura esté fresca;
busque pedazos peligrosos de pintura con plomo. (Véase pagina 34, La pintura
con plomo y el envenenamiento con plomo).

Después de que haya verificado cada uno de estos puntos, haga una lista de lo que
esté descompuesto o en mal estado. Pidale al propietario o al superintendente que
firme la lista. Si se rehiisa, busque a uno de sus amigos o vecinos para que lo firme y
feche. Es una buena idea tomar fotografias. También puede hablar con otras personas
que vivan en el lugar. Por ejemplo, si usted alquila durante el verano, le pueden decir
si en el invierno hay suficiente calefaccion.

Obtenga una promesa por escrito de que las reparaciones seran hechas

Pidale al propietario hacer inmediatamente cualquier reparacién necesaria. No debe
aceptar una promesa verbal del propietario. Es muy importante hacer que ¢l escriba lo
que le promete arreglar y cuindo lo hara. Es dificil hacer valer una promesa que no esti
por escrito, fechada y firmada por el propietario. Si intenta hacer cumplir una promesa
verbal, serd su palabra en contra de la del propietario. Ademads, un acuerdo escrito le
protegerd mis tarde si el duefo dice que usted fue el que causé el dafo.

Si no puede obtener la firma del propietario en el acuerdo o la declaracién, entonces
debe enviarle en una carta la lista de lo que necesita que le arreglen. Expliquele que
usted espera que ¢él haga las reparaciones. Envie la carta por correo certificado, (certified
mail), con acuse de recibo, (return receipt requested). Quédese con una copia de la carta y el
recibo por si los tiene que utilizar mas tarde. Si puede, tome fotos de las cosas
defectuosas y gudrdelas. Si el propietario quiere desalojarlo de una manera inapropiada
o quedarse con su dep6sito de garantia, usted va a necesitar tales pruebas. ®
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El deposito de garantia

Cambios en la ley les brindan mas proteccion
a los inquilinos

La ley con respecto al depdsito de garantia
en casos de alquiler

LA MAYORIA DE LOS ACUERDOS o contratos para alquilar una vivienda, requieren
que usted pague el alquiler del primer mes antes de que se mude al lugar. Muchos
contratos ademds piden que pague un depésito de garantia. La ley con respecto al
depésito de garantia en casos de alquiler describe claramente como el propietario
debe recibir, guardar y devolver dicho depésito. Cite: N.J.S.A. 46:8-19. Conforme a
esta ley, el depésito es dinero que pertenece al arrendatario, pero que el propietario
guarda en fideicomiso. El depésito de garantia es para proteger al propietario si el
arrendatario no cumple con sus responsabilidades segtin lo declarado en el contrato.
Esto incluye la falta de pago del alquiler o dafios hechos por el arrendatario, a parte
del desgaste normal debido al uso. Antes de firmar su contrato, léalo con cuidado. El
contrato debe mencionar claramente el lugar dénde el propietario guardé su depésito
de garantia y cuales son las condiciones para devolvérselo cuando usted se mude del
lugar. En la actualidad, la ley dice que el propietario no puede sustraer ninguna
cantidad de dinero del depésito de garantia—para pagar por reparaciones, alquiler sin
pagar, o cualquier otra cosa—mientras el arrendatario esté viviendo en el apartamento
o la casa.

La ley con respecto al depdsito de garantia se aplica a todo lugar de alquiler,
incluyendo las viviendas de una sola familia. La tinica excepcion es en el caso de las
viviendas donde el propietario reside en la misma edificacién y ésta sélo tiene dos
unidades, sin contar la unidad habitada por el propietario o duefo. Sin embargo,
dicha ley cubre a los arrendatarios en estos pequeiios edificios ocupados por el duefio
si el arrendatario le envia al propietario, 30 dias antes, una nota por escrito declarando
que quiere que el propietario cumpla con las provisiones de la ley.

El limite en la cantidad del
deposito
Lo miximo que un propietario puede
pedir como depésito de garantia es una vez'y
media el alquiler mensual. Cite: N.J.S.A.
46:8-21.2. Este limite no tiene ninguna
excepcion. En ocasiones, cuando el
propietario incremente el costo del alquiler,
intentard pedirle al arrendatario més dinero
Cuando pague el depésito de garantia, pida un para el depésito, para asf igualar el depésito
recibo. El recibo debe incluir la fecha, la firma con el aumento al alquiler. La ley dice que la

del propietario y la cantidad del depésito . L. , -
pagapd o? 4 P cantidad maxima de aumento al depésito de
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garantia que el propietario puede hacer en cualquier afio es del 10% del depésito ac-
tual. Cite: N.J.S.A. 46:8-21.2.

Cuando pague el depésito, pida un recibo. El recibo debe incluir la fecha, la firma
del propietario y la cantidad pagada. El recibo tiene que mostrar que este dinero es el
depésito de garantia. Ademis, asegtirese que el contrato tenga escrito que usted ha
pagado el depdsito e incluye la cantidad.

Informacion con respecto al depésito de garantia

La ley con respecto al depdsito requiere que el propietario ponga su depdsito en
una cuenta bancaria que pague interés. El propietario debe informarle por escrito el
nombre y la direccién del banco donde ha guardado el depésito, la cantidad, el tipo y
tasa de interés actual de la cuenta.

La ley dice que el arrendatario tiene que recibir este aviso por escrito antes de que
se cumplan los 30 dias de haberle dado el depésito al propietario. Los nuevos cambios
a la ley dicen que el propietario debe informarle, no solamente dentro de 30 dias de
haber recibido el depésito, sino que también cada afio en la fecha en que el
propietario le paga el interés al arrendatario. (Véase Intereses al depdsito de garantia). Asi
mismo, todo nuevo propietario debe dar el aviso dentro de 30 dias de haber
comprado la propiedad. Dichos cambios dicen ademis que el arrendatario debe
recibir el aviso dentro de 30 dias después de que el propietario ha transferido el
depésito de un banco a otro, o de una cuenta bancaria a otra (a no ser que el cambio
de banco o de cuenta ocurra en un plazo de menos de dos meses antes del pago del
interés anual). Finalmente, la nueva ley dice que antes del final de enero de 2004,
todo propietario tiene que darles a todos sus arrendatarios un nuevo aviso,
informandoles dénde esti el depdsito, cuanto es y cuinto interés gana. Cite: N.J.S.A.
46:8-19(c).

Su derecho a usar el deposito como pago del alquiler

La ley dice ademds que si el propietario no pone el dinero del depdsito en una
cuenta bancaria apropiada, o no le da al arrendatario un aviso escrito apropiado cada
vez que la ley lo requiera, entonces el arrendatario puede informarle por escrito al
propietario para que utilice el depdsito completo (mds el interés del 7% anual) como
pago del alquiler. (Pero asegtrese de leer el siguiente parrafo, donde se habla de una
situacion especial). Este aviso deberd ser enviado al propietario por correo certificado,
con acuse de recibo y usted debe quedarse con una copia. El dinero puede ser usado
para pagar el alquiler futuro o cualquier alquiler atrasado que deba. Una vez que el
arrendatario legalmente le informe al propietario para que utilice el depésito de
garantia como alquiler, el propietario no podré pedirle ningtin otro depésito mientras
el arrendatario viva en el apartamento o la casa. Cite: N.J.S.A. 46:8-19(c); Delmat v.
Kahn, 147 NJ. Super. 293 (App. Div. 1977).

Nota: Los derechos descritos en el parrafo anterior tienen dos excepciones.

e Si el propietario no obedece la ley que dice que cada afio debe pagar el interés
sobre el depésito de garantia (o si el propietario no usa el interés como pago
parcial de la renta), o
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e Si el propietario no le da informacién anualmente al arrendatario sobre el
depésito,
el arrendatario puede usar el dep6sito para pagar algtin alquiler futuro o que no haya
pagado atn. Pero antes de que pueda hacer esto, el arrendatario debe enviarle o darle
una carta al propietario dindole 30 dias para que le pague el interés o le dé el aviso

anual. (Este aviso también deberia ser enviado por correo certificado, con acuse de
recibo, y deberfa guardar una copia). Cite: N.J.S.A. 46:8-19 (c).

Hay dos puntos importantes sobre la informacion del deposito de garantia:

e Siusted tiene un contrato por escrito, léalo cuidadosamente. A menudo,
algunos propietarios escriben directamente en el contrato, el nombre y la
direccién del banco donde se hizo el depésito. Conforme a la ley, esto es
suficiente aviso.

e El propietario estd desacatando la ley, incluso si envia el aviso antes de que se
cumplan 30 dias, pero la informacién no es veridica. Si recibe dicha
informacién, llame al banco y averigiie si el dinero ha sido depositado. Si el
dinero no fue depositado, le puede informar al propietario por escrito de que
use el depésito como pago del alquiler de igual manera que si el propietario
no le hubiera enviado ninguna informacién. Cite: Princeton Hill Associates v.
Lynch, 241 N.J. Super. 363 (App. Div. 1990).

Los intereses al depésito de garantia
La ley con respecto al depdsito de garantia requiere que todo propietario que
alquile 10 o mas apartamentos tiene que poner los depésitos de los arrendatarios en
un fondo asegurado de inversién en activos monetarios o en una cuenta bancaria
tederalmente asegurada. La cuenta debe pagar, por lo menos cada trimestre, una tasa
de interés igual a la tarifa promedio del interés pagado
Cu alquiera que por el banco a las cuentas de inversién en activos

monetarios.

sea el tlpO de Estas cuentas con alto interés deben estar en
cuenta en la qué instituciones ubicadas en Nueva Jersey. Cite: N.J.S.A.
. . 46:8-19(a).
su deP°5|t° este, La ley requiere que todo propietario que alquile
. 74 menos de 10 apartamentos tiene que poner los
todo el interes depésitos de garantia en cuentas bancarias que paguen

que gane es suyo. al menos una tarifa de interés fija. Cite: N.J.S.A.
46:8-19b.

Cualquiera que sea el tipo de cuenta en la que esté su depdsito, todo el interés que
gane es suyo. En la actualidad, la ley no le permite al propietario quedarse con
ninguna cantidad para cubrir sus gastos administrativos. Cite: N.J.S.A. 46:8-19(a).

Ahora, dicha ley requiere que el interés ganado por el depdsito se le pague
anualmente a usted en efectivo o se le reste a la cantidad del alquiler que deba en la
fecha de la renovacién o el aniversario del contrato. Esto se debe hacer ya sea cuando
su contrato tenga que ser renovado, o el 31 de enero de cada ano. (Pero el propietario
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debe darle una notificacién por escrito diciéndole que le pagara el 31 de enero de cada
afno en vez de la fecha en que su contrato es renovado). Cite: N.J.S.A. 46:8-19 (c).

Como obtener la devolucion de su depdsito de garantia

La ley para el dep6sito de garantia establece lo que el propietario debe hacer con su
depésito cuando usted se muda del lugar, incluso si se sale antes de que se termine el
contrato. Antes de que se cumplan 30 dias de la fecha en la que se mudé del lugar, el
propietario tiene que devolverle el depésito y el interés, menos cualquier alquiler que
le deba o cualquier gasto por el arreglo de algtin dano a la propiedad. Si el propietario
substrae cualquier cantidad por dafos o alquiler, tiene que darle una lista detallada de
los dafos que éste dice que usted hizo a la propiedad y el costo de la reparacién. El
propietario debe enviarle la lista de los dafios por correo certificado y debe devolverle
cualquier cantidad sobrante de su depoésito. Cite: N.J.S.A. 46:8-21.1.

El propietario s6lo puede cobrarle por dafios a la propiedad que no hayan sido
causados por el “Desgaste normal debido al uso”. Desgaste normal se refiere al dafio
que ocurre por el uso cuidadoso y normal de la propiedad. Algunos ejemplos de
desgaste son la decoloracién de la pintura en las paredes, azulejos en el bafio sueltos,
grietas en las ventanas causadas por el clima durante el invierno, grifos o radiadores
goteando. Ejemplos de los dafios que no serian considerados como desgaste normal
debido al uso son agujeros grandes en las paredes causados por clavos al poner
decoraciones, quemaduras de cigarrillo en el piso, o un espejo roto en el gabinete del
cuarto de bafio.

El propietario no les puede cobrar por el costo de la limpieza a los arrendatarios
que dejen el apartamento limpio. A menudo, los propietarios intentan deducir tales
costos, asi como los costos por pintar el lugar.

Hay pasos que usted puede tomar para impedirle al propietario de que le cobre por
el desgaste debido al uso, la limpieza o la labor de pintura. Antes de que usted se
mude del lugar, pidale al propietario o superintendente que personalmente
inspeccione el apartamento. Entonces pidale a dicha persona que firme una nota
declarando que usted dejé el apartamento limpio y sin ningtin dafio. Si no puede
conseguir que el propietario o superintendente inspeccione el lugar, pidale a algin
amigo que lo haga. Digale al amigo que tome fotografias, las firme y feche. Si su
amigo lo hace, asegtrese de que podri ir con usted al tribunal si es necesario. Si usted
tiene que ir al tribunal, el juez no aceptard una carta de su amigo como prueba.

Acudir al tribunal para recuperar su deposito de garantia

Si después de 30 dias, el propietario no le ha devuelto su depésito, usted puede
presentar una demanda contra el propietario ante el tribunal de reclamaciones de
menor cuantia. La ley para el depésito de garantia declara que si el tribunal dictamina
que el propietario injustamente se negd a devolverle al arrendatario todo o parte del
depésito, el juez debe ordenar que el propietario le pague al arrendatario el doble de
la cantidad del depsito si no ha sido devuelto, o el doble de la cantidad que el
propietario injustamente resté del depdsito. Cuando presente una demanda ante el
tribunal de reclamaciones de menor cuantia, asegtrese de pedir el doble de la
cantidad del depésito. (Nota: Atn si cuando presenta la demanda, se le olvida pedir el
doble de la cantidad, el tribunal tiene que darle el doble porque la ley asi lo requiere).
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Cite: N.J.S.A. 46:8-21.1; Gibson v. 1013 North Broad Assoc., 172 N.J. Super. 191 (App.
Div. 1980); Hale v. Farrakhan, 390 N.]J. Super. 335 (App. Div. 2007). Si una parte del
depésito ha sido devuelta, asegtirese de pedir el doble de la cantidad que usted cree el
propietario no deberfa haberle deducido de su depésito. Cite: Cottle v. Butler, 257 N.]J.
Super. 401 (Law Div. 1992). Si usted va al tribunal de reclamaciones de menor
cuantra, escriba ademis en la demanda las palabras “junto con el interés y los gastos
del juicio” en inglés “together with interest and costs of the suit”. Esto quiere decir que
obtendri el interés y el dinero que pague para entablar la demanda ($20, mais el
millaje). El tribunal también debe concederle los honorarios del abogado, si usted
contratd uno.

Nota: Usted puede presentar una demanda ante el tribunal para reclamos menores
por una suma de menos de $5.000 ($10.000 en el Condado de Unién, que no tiene un
tribunal de reclamaciones de menor cuantra), de igual manera puede demandar en la
Parte Especial Civil donde rigen diferentes reglas. Si el propietario le debe mas de
$5.000, usted atin puede entablar una demanda ante el tribunal de reclamaciones de
menor cuantia si estd dispuesto a perder la cantidad que pasa de los $5.000. Cite: P.L.
2003, c.188 (section 6).

También tenga en cuenta: Si la oficina para la asistencia ptiblica o alguna otra
agencia gubernamental proporcioné el depésito de garantia por usted y el propietario
trata indebidamente de quedarselo, la ley dice que el propietario no solamente tiene
que devolverlo, sino que también €l o ella tal vez tenga que pagarle a la agencia una
sancién de entre 500 y 2.000 délares. La ley dice que el Fiscal General, el
Departamento para los Asuntos de la Comunidad o cualquier otra agencia estatal
puede demandar para ayudarle a que recupere su depdsito y cobre la sancién. Cite:
N.J.S.A. 46:8-21.1; P.L. 2007, c. 9.

Cuando la edificacion donde usted vive
es vendida
Si el apartamento o la casa que usted alquila es
vendida, la ley es muy clara al decir que el nuevo
propietario debe reclamar del duefio anterior el
depésito de garantia, mis el interés, de todos los
arrendatarios. Dicha ley claramente dice que el nuevo
dueno es responsable por la cantidad completa del
depdsito, mis el interés, de todos los arrendatarios, le
Cuando la edificacién donde usted  haya o no pedido los depésitos al duefio anterior.
vive es vendida, el nuevo duefio Cite: N.J.S.A. 46:8-20y 21.

tiene que reclamarle al duefio ante-
rior el depésito de garantia de todos

AR {Qué sucede si usted es desplazado?
los arrendatarios, mas el interés.

Si le obligan a mudarse debido a un incendio,
inundacién, clausura, o evacuacién, el propietario debe, dentro de cinco dias,
devolverle su depdsito de garantia mis su parte del interés ganado. Conforme al
contrato de arrendamiento, antes de devolverle su dinero, el propietario puede restar
cualquier cantidad que usted le deba. Esto incluye cualquier alquiler que usted debia
cuando fue desplazado. El depésito se le debe hacer disponible en la ciudad en la que
la propiedad esté localizada durante horas regulares de oficina por 30 difas. El
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propietario debe darle, junto con el dinero, una declaracién detallada del interés
ganado por el depésito y una lista de cualquier deduccién. Si el secretario municipal
estd de acuerdo, el propietario puede entregarle su dinero al secretario. El secretario
entonces tiene que hacérselo llegar a usted.

Antes de que pasen tres dias laborables después de que el propietario es notificado
del desplazamiento, el propietario debe enviarle un aviso por escrito, entregado
personalmente o por correo, a la tiltima direccién que se conozca de usted,
declarando dénde y cudndo estard disponible su depésito. El propietario debe enviar
una copia del aviso al agente para la reubicacidn, si la ciudad tiene uno, o al secretario
de la ciudad. Cuando su tltima direccién conocida es la de donde usted fue
desplazado y el buzén en aquella direccién ya no se puede utilizar, el propietario debe
fijar tal aviso en cada una de las entradas de dicha edificacién. Si dentro de 30 dias,
usted no pide el dinero, el propietario debe depositarlo de nuevo en una cuenta que
gane interés en el mismo banco del que fue retirado.

Si mis tarde, se muda de nuevo a la misma edificacién, usted debe devolverle
inmediatamente al propietario una tercera parte del depdsito. Pasados 30 dias, usted
debe devolverle otro tercio y la dltima tercera parte dentro de 60 dias de la fecha en la
que usted se mudo de nuevo. Si usted no reembolsa el depésito, el propietario puede

presentar una accién de desalojo contra usted por no pagar el alquiler. Cite: N.J.S.A.
46:8-21.1. )]

© 2008 Legal Services of New Jersey



Cﬂ/)ifwﬁ4
Los contratos

¢Qué es un contrato de arrendamiento?
UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO cs un acuerdo entre el propietario de la
vivienda y el arrendatario o inquilino para el alquiler o arrendamiento de un
apartamento o una casa. Dicho contrato puede ser un acuerdo verbal o por escrito. En
Nueva Jersey la mayoria de los contratos, verbales o escritos, no son el resultado de
una negociacién entre el propietario y el arrendatario—como el duefio sabe que hay
una demanda de viviendas de alquiler mis grande que las que hay disponibles,
entonces puede imponer las condiciones del convenio. Por eso, la persona que quiere
alquilar un apartamento debe aceptar el pacto de la forma en que el propietario lo
ofrece.

De vez en cuando, el propietario intenta incluir en el contrato condiciones que no
son razonables o son injustas. Por ejemplo, el convenio puede exigir que el
arrendatario tenga que pedirle permiso al propietario para que sus invitados o
visitantes puedan quedarse a pasar la noche. Esto es irracional. El arrendatario tiene el
derecho a recibir la visita de sus amigos o parientes durante varios dias sin necesitar el
permiso del propietario.

En Nueva Jersey todo contrato debe estar escrito en “un idioma claro”. Esto quiere
decir que el contrato estar escrito en “una forma clara, sencilla, ficil de leer y de

entender”. Cite: N.J.S.A. 56:12-2.

Antes de firmar un contrato, l1éalo con cuidado. No firme ningtin convenio que
tenga espacios en blanco. Asegarese que las condiciones en los articulos son las
mismas que usted y el propietario pactaron cuando hablaron de alquilar el lugar. Si
no entiende algo en el contrato, no lo firme. Digale al propietario que primero quiere
llevirselo a un amigo o a un abogado quien le ayudari a entenderlo. Si lo firma,

asegurese de que le den una copia. Esto le impedira al
propietario hacer cambios después.

Si su contrato es verbal u oral, asegtrese de aclarar con
el propietario todas sus responsabilidades y las de ¢l. Antes
de llegar a un acuerdo final con el propietario, es
importante que entienda lo que tiene que hacer.

Las clausulas mas comunes de
un contrato
La mayoria de contratos, hablados o escritos, tienen
varios requisitos o condiciones en comun. Ademis, las
leyes requieren cierta conducta por parte de los
El contrato contendré ol propietari.OS y los arrendatarios que entren en ,alglin .
término, el tiempo que se ha acuerdo, 1ncluyend9 en uno verbal. Esta secci6n revisa
pactado para el alquiler de la ~ algunos de los requisitos mds comunes y explica cémo son
propiedad. tratados por las leyes.
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El término del contrato Por lo tanto,

El contrato contendrd, el término, el tiempo que se

ha pactado para el alquiler de la propiedad; por lo gen- pidale siem pre al
eral un mes, seis meses o un afno. Si su contrato no . .

tiene ningan tiempo de duracién vy si tiene que pagar propletarlo que le
la renta mensualmente el término es automaticamente firme un recibo

un mes. Lo que quiere decir que su contrato va de mes

a mes. Cite: N.J.S.A. 46:8-10. El hecho de que tenga por cada pago,

un contrato que va de mes a mes no significa que el

propietario lo puede sacar de la vivienda al final de incluso cuando le
cualquier mes. Usted no tiene que marcharse s6lo .
porque el contrato llega a su fin. Las leyes contienen pague con un giro
normas especiales para desalojar a los arrendatarios o ostal.

inquilinos. Para obtener mis informacién al respecto,

véase pagina 27, capitulo 5: Cémo terminar o romper el contracto.

El pago del alquiler o renta

El contrato declarari la cantidad del alquiler que usted pacta pagar mensualmente
por la casa o el apartamento. Esto significa que si firma un contrato por un afio a $500
por mes, usted hace un contrato por $500 durante 12 meses 6 $6.000.

Usted debe pagar el alquiler siempre por medio de un cheque personal o giro
postal. De esta forma le queda un recibo por cada pago que haga. No debe pagar el
alquiler en efectivo a no ser que le firmen un recibo. Si utiliza giros postales, tenga
cuidado. El propietario puede decir que no lo recibié. Entonces usted tendra que
pedirle al banco que averigiie lo que pasé con el giro. Esto puede causarle problemas
si el propietario intenta desalojarlo por no pagar el alquiler. En dicho caso, usted
necesitard la prueba para mostrarle al juez que si hizo el pago. Por lo tanto, pidale al
propietario que le firme un recibo por cada pago, incluso cuando le pague con un giro
postal. Guarde las copias de todos los recibos de pago del alquiler.

El deposito de garantia

El contrato puede requerir un depésito de garantia. Si se requiere uno, el contrato
debe decir por escrito que fue recibido e indicar la cantida. Hablamos de este tema en
la pagina 13, capitulo 3, El depdsito de garantia.

Los recargos por pagos tardios o morosos

Muchos contratos incluyen recargos por pagos tardios, si no se paga el alquiler en
cierta fecha del mes. Este monto estd destinado a cubrir la cantidad perdida por el
propietario como consecuencia del pago tardio. Los tribunales harin que se paguen
dichos recargos, si son médicos y han sido explicados en detalle y por escrito en el
contrato. El propietario no puede desalojar porque éstos no se han pagados a no ser
que exista un acuerdo que diga que los recargos serin considerados como parte “del
alquiler”. Cite: 447 Associates v. Miranda, 115 N.J. 522 (1989). En los casos de vivienda
bajo la Seccidn 8, el propietario no puede demandar para desalojar porque el
inquilino no pagé los recargos por pagos tardios aunque estos se consideren como
parte del alquiler. Véase Community Realty Management Company v. Harris, 155 N.J. 212
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(1998). De igual manera, la autoridad para la vivienda ptiblica no puede desalojar por
la falta de pago de los recargos incluso si estos son considerados como parte del
alquiler. Cite: Housing Authority of the City of Atlantic City v. Taylor, 171 N.]J. 580
(2002); Hodges v. Feinstein, 189 N.J. 210 (2007). Tampoco se permite cobrar recargos
por pagos tardios si el arrendatario no paga el alquiler a tiempo porque el propietario
no ha hecho las reparaciones necesarias. Conforme a la ley contra el desalojo, todo
arrendatario que pague el alquiler en repetidas ocasiones después de la fecha
establecida, puede ser demandado, siempre y cuando el propietario le haya
proporcionado las debidas notificaciones. Véase pagina 63, capitulo 9, Las causas para el
desalojo. Ademds, hay una nueva ley que dicta cuando se debe pagar el alquiler y
cuindo se puede cobrar por pagos tardios. El estatuto no cubre a todos los
arrendatarios; slo cubre a las personas de la tercera edad que reciben pensiones de la
Seguridad Social, jubilaciones del ferrocarril u otras pensiones del gobierno en lugar
de las pensiones por edad avanzada de la Seguridad Social. De igual manera, cubre a
las personas que reciben beneficios por discapacidad de la Seguridad Social, del
ingreso de ayuda suplementaria, (SSI), de la beneficencia social o del programa estatal

Work First. Cite: N.J.S.A. 24A: 42-6.1y 6.3.

Las leyes indican que el propietario debe darle al arrendatario un periodo “de
gracia de cinco dias laborables” para pagar el alquiler. Si el inquilino paga el alquiler
dentro de un periodo de cinco dfas, el propietario no puede cobrarle recargos por
pagos tardios. Los cinco difas laborables, no incluyen el sibado, el domingo, ni un dia
de fiesta nacional o estatal.

Si el propietario sabe, o deberia saber, que usted recibe su sueldo mensual en
cierto dfa, €l debe escoger una fecha posterior que le convenga a los dos.

Los honorarios del abogado

Algunos contratos requieren que el arrendatario pague los honorarios del abogado
contratado por el propietario si uno tiene que ser usado durante una demanda
juridica contra el inquilino. Si tal cliusula existe en su contrato y el propietario acude
al tribunal para desalojarlo y €l gana el caso, usted serd responsable por el pago de los
honorarios “mdédicos” del abogado del propietario. Cite: Community Realty Manage-
ment v. Harris, 155 N.J. 212 (1998); University Court v. Mahasin, 166 N.J. Super. 551
(App. Div. 1979).

Hay ocasiones en las que el propietario querrd exigir el pago de los honorarios del
abogado utilizado en una accién para el desalojo y tratard de expulsarlo si no los
puede pagar. Sin embargo, para que ésto se pueda hacer:

e debe existir un contrato por escrito, y
e debe decir en el acuerdo que los honorarios del abogado son “alquiler
adicional” o que “se pueden cobrar como alquiler”.

Si no hay un contrato por escrito que describa que los honorarios del abogado son

considerados como “alquiler”, y usted no los puede pagar, no le pueden desalojar.
Cite: Community Realty Management v. Harris, 155 N.J. 212 (1998).

Sin embargo, incluso si el contrato contiene tal provision, la ley puede imponer un
limite a la cantidad del alquiler que deba y el propietario no podré desalojarlo por no
pagar los honorarios. Por ejemplo, la oficina para la vivienda ptblica no puede
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desalojar a ningtin arrendatario por no pagar los honorarios, incluso si el contrato
estipula que éstos han de ser considerados como alquiler adicional. Cite: Housing Au-
thority of the City of Atlantic City v. Taylor, 171 N.J. 580 (2002); Hodges v. Feinstein, 189
N.J. 210 (2007). Si usted recibe ayuda federal, tal como la Seccién 8, puede
argumentar que la cantidad de su alquiler es s6lo aquella que dicta la agencia que
administra su ayuda. Esto quiere decir que el monto total del alquiler es sélo la
cantidad indicada en su contrato. De igual manera, si vive en un lugar donde el
alquiler es controlado, usted debe argumentar que la ordenanza para el control del
alquiler pone un limite a la cantidad del alquiler y que sumarle los honorarios del
abogado como alquiler suplementario o adicional excederfa los limites que controlan
el alquiler. Cite: Housing Authority of the City of Atlantic City v. Taylor, 171 N.J. 580
(2002); Community Realty Management Inc. v. Harris, 155 N.J. 212 (1998); Ivy Hill Park
Apartments v. Sidisin, 258 N.J. Super. 19 (App. Div. 1992).

En un caso para el desalojo, si el juez dicta que usted es responsable por los
honorarios del abogado contratado por el propietario y el dia de la audiencia usted no
paga dicha cantidad, le pueden desalojar. En ocasiones, el propietario le pedira al juez
que desaloje al arrendatario atin cuando éste haya pagado el alquiler que debia antes
de la fecha de la audiencia, pero no incluyé los honorarios del abogado con el pago
del alquiler. Si el propietario intenta hacer ésto, el arrendatario deberd argumentar
que al aceptar el pago del alquiler, el propietario abandoné o “renuncié” al derecho de
desalojar por falta de pago de los honorarios del abogado. Cite: Carteret Properties v.
Variety Donuts, Inc., 49 N.J. 116 (1967). Pero, es cosa del juez decidir si el propietario
de verdad renuncié o no. Por lo tanto, es importante comparecer ante el tribunal a no
ser que el arrendatario obtenga una declaracién por escrito diciendo que el
propietario ha desestimado el caso. Vea en adicién la seccién sobre la renuncia, pagina
81, El propietario sabia de la situacion, pero continud con la tenencia.

Las normas y reglamentos

A menudo, el contrato tendri las reglas que el propietario quiere que el
arrendatario siga. Tales reglas requieren que usted se comporte de cierta forma, o
dictan que usted no puede hacer ciertas cosas en el apartamento o en las dreas
comunes del edificio o complejo habitacional dénde reside. Por ejemplo, el contrato
puede contener reglas sobre el uso de una lavadora en su apartamento; su
responsabilidad de pagar por el fluido eléctrico, el gas, la calefaccion u otros servicios
publicos si no estdn incluidos en el alquiler; como deshacerse de la basura, el uso de
las instalaciones comunes, tales como el cuarto de la lavanderia o los patios de recreo.

El asentimiento de los reglamentos. Antes de firmar un contrato, debe
asegurarse que esta dispuesto a seguir las normas y reglamentos. Esto incluye las
reglas escritas en el contrato y las requeridas por las leyes. Si no obedece las normas,
seguin la ley contra el desalojo, usted podria ser desalojado por quebrantar una regla,
siempre y cuando ésta sea sensata. Véase pagina 63, capitulo 9, Las causas para el
desalojo.

El cuidado de la propiedad
Por lo general un contrato dice que usted es responsable por cualquier dafio a la
propiedad hecho por sus nifios, invitados o animales domésticos si dicha averia es
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mds de lo acostumbrado por el desgaste “normal”. La ley requiere que los
arrendatarios sean responsables por el debido cuidado de la propiedad, incluso si el
acuerdo escrito no menciona nada de esto o si se trata de un acuerdo verbal. Segin la
ley en contra del desalojo, usted puede ser sacado del lugar por destruir la propiedad.
Véase pagina 63, capitulo 9, Las causas para el desalojo.

La notificacion para que se haga alguna reparacion

La mayoria de los contratos dicen que el arrendatario tiene la responsabilidad de
avisarle al propietario, sin falta alguna, de cualquier reparacién que la propiedad
necesite. Los arrendatarios tienen dicha responsabilidad legal incluso si no existe un
contrato por escrito. Hay varias razones por las que usted debe informar ripidamente
de cualquier defecto, en particular de problemas tales como un escape de agua. Estos
problemas si no son corregidos inmediatamente pueden causar dafios adicionales. Al
dar aviso de dichos problemas, puede asi evitar cualquier tentativa por parte del
propietario de pedir que le pague por el dafio adicional. De igual manera evitard darle
una razén para deducirle parte o todo el depésito de garantia. De ser posible, presente
el aviso por escrito y quédese con una copia.

Una conducta apropiada

Acorde con cualquier contrato, escrito o hablado, usted no puede interferir con los
derechos de otros arrendatarios. Esto quiere decir que usted, los miembros de su fa-
milia, sus invitados y sus animales domésticos no pueden hacer nada que perturbe la
paz y tranquilidad de los otros arrendatarios y vecinos. Segtin la ley en contra del
desalojo, usted puede ser desalojado por causar el desorden, hacer demasiado ruido y
molestar a los otros ocupantes.

Las mascotas y animales domésticos

El contrato escrito por lo general declarard si se le permite al arrendatario tener
algtin animal doméstico. Si el propietario dice que estd bien tener un animal,
asegurese de tener dicho permiso por escrito. Muchos propietarios no permiten
ningtin animal y el contrato tendr una cliusula que dice “No se permite tener
animales domésticos”.

¢Qué pasa si el arrendatario tiene un animal y la

propiedad es vendida pero el nuevo propietario quiere
prohibir que se tengan animales domésticos o
mascotas? Cuando el contrato expire, el nuevo
propietario podria intentar darle al arrendatario un
nuevo contrato con una cldusula de que no se tengan
animales en la vivienda. Las leyes actuales prohiben
que el nuevo propietario obligue al inquilino a
deshacerse de los animales que el propietario anterior
le permitié tener. Si un arrendatario u ocupante tiene
una mascota porque el propietario anterior dio permiso
para tenerlo, el nuevo propietario debe permitir que el

Si el propietario dice que esté bien animgl se quede en la residengig. Sin embargo, el

tener un animal, asegrese de propietario actual puede prohibirle a un nuevo

tener dicho permiso por escrito.  arrendatario tener mascotas y puede tratar de obligar a
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un arrendatario a deshacerse de cualquier animal doméstico que les cause problemas
a otros arrendatarios. Cite: Royal Associates v. Concannon, 200 N.J. Super. 84 (App.
Div. 1985) y Young v. Savinon, 201 N.J. Super. 1 (App. Div. 1985).

El control de los animales domésticos o mascotas. Si le permiten tener algiin
animal en la vivienda, debe mantenerlo bajo control. Si le permite al animal hacer
danos a la propiedad o interferir con los derechos de los vecinos, el propietario puede
exigirle que controle al animal o que lo saque del edificio. Conforme a la ley en con-
tra del desalojo, su inhabilidad de controlar a la mascota también podria conducir a su
desalojo.

Los animales domésticos en los alojamientos publicos para personas
mayores. Hay reglas especiales para la posesion de animales en viviendas de alquiler
para personas mayores. Las leyes federales permiten que las personas de la tercera
edad y discapacitadas que vivan en los alojamientos subvencionados por el gobierno
federal tengan mascotas y animales domésticos. Cite: 12 U.S.C. § 1701n-1. Ademis,
todo arrendatario de una vivienda publica tiene derecho a tener uno o mas animales
domésticos siempre y cuando los propietarios llenen las condiciones establecidas por
la oficina para la vivienda. Cite: 42 U.S.C. 1437z-2. De igual manera, las leyes de
Nueva Jersey le dan a los habitantes de todo proyecto habitacional para personas de la
tercera edad el derecho a tener animales domésticos. Cite: N.J.S.A. 2A:42-103. Dicha
ley rige en edificios que tienen tres 0 mas apartamentos, proyectos de condominios y
edificios cooperativos, siempre y cuando todos los apartamentos sean para personas
mayores. Se define como persona de la tercera edad a una persona que tenga por lo
menos 62 afnos de edad. Esto incluye a la pareja sobreviviente de una persona mayor,
siempre y cudndo ésta tenga por lo menos 55 afos.

Segtin la ley, el propietario no puede rehusarse a renovar el contrato con un
arrendatario porque éste tiene algin animal doméstico. El propietario puede dictar
reglas sensatas acerca del cuidado y control de los animales domésticos por parte de
los arrendatarios y puede exigir que el arrendatario regale cualquier cria que el animal
tenga antes que se cumplan ocho semanas del nacimiento de la cria. El propietario no
puede exigir que el animal sea castrado o esterilizado.

De igual manera, la ley permite que el propietario exija que se saque algtin animal
doméstico de la vivienda si el arrendatario:

e No obedece las reglas dictadas por el propietario, y esto viola cualquier
cddigo de salud o del edificio.
e No cuida muy bien del animal.

e No controla el animal, por ejemplo, no sacar al perro amarrado con una
cuerda cuando lo lleva a caminar.

e No limpia los excrementos del animal cuando el dueo se lo pide.

e No impide que el animal defeque u orine en las aceras, entradas, vestibulos u
otras dreas comunes dentro y fuera del complejo habitacional.

El ingreso del propietario a la vivienda del inquilino
Todo contrato, escrito u oral, le da al arrendatario “la posesién exclusiva” del lugar
donde mora. Esto quiere decir que sélo el arrendatario, los miembros de su familia y
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la gente a quien éste permita ingresar a la casa o apartamento tienen derecho a estar
alli. El propietario no tiene derecho a entrar en la casa o apartamento cada vez que
quiera. El deber del propietario a no entrar en la casa o apartamento del arrendatario,
en un contrato escrito se conoce como la garantia de posesion. Esta promesa dice que
el arrendatario tiene el control de quién puede entrar a su apartamento o casa. Cite:
Ashley Court Enterprises v. Whittaker, 249 N.J. Super. 552 (App. Div. 1991).

{Cuando puede el propietario entrar en la vivienda del arrendatario? La ley
permite que el propietario o sus trabajadores entren a la vivienda del arrendatario sélo
en algunas situaciones especiales:

e Si el arrendatario invita o le pide al propietario o alguno de sus trabajadores
entrar.

e Si el propietario tiene que inspeccionar el apartamento, pero solo si:

— la cantidad de veces es razonable—todos los dias no lo es, de vez en cuando
estaria bien;

— auna hora prudente del dia—a las 4 de la mafana no es prudente, 4 de la
tarde podria estar bien, dependiendo de si el arrendatario se encuentra en
casa en dicho momento;

— y s6lo después de haberle informado por anticipado al arrendatario de que
viene a inspeccionar. Aviso por anticipado por lo general quiere decir: un
mensaje escrito. Ademas quiere decir que por lo comun el aviso se debe dar
por lo menos un dia antes de que el propietario quiera entrar a la vivienda.
En el caso de los edificios que tienen tres o mas apartamentos, hay una regla
que requiere que el aviso se dé un dia antes de que el propietario pueda
entrar en un apartamento para hacer una
inspeccién o para hacer alguna reparacién.

Cite: N.J.A.C. 5:10-5.1(c).
e Si el propietario o alguno de sus trabajadores
tienen que ingresar a la residencia para hacer
mantenimiento o alguna reparacién. Si no se
trata de una emergencia, los empleados s6lo
pueden entrar a una hora razonable y después de
haberle avisado por anticipado.
e Siel propietario o sus obreros tienen que entrar
para hacer una reparacién urgente, el propietario
no tiene que avisarle un dfa antes—o darle
ningun aviso—si la emergencia es por algo que
en verdad es peligroso o grave. Por ejemplo, el
apartamento se estd incendiando o hay un tubo
roto y el agua se est filtrando por el piso. Aun en , o
. . : . La ley permite que el propietario o
caso de una emergencia, el propietario debera sus trabajadores entren a la
tratar de informarle de alguna forma, incluso si el yivienda del arrendatario sélo en
aviso se trata sélo de una llamada telefénica. algunas situaciones especiales.
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{Qué pasa si el propietario entra sin permiso? Si ¢l propietario o uno de sus
trabajadores entran a su residencia sin que usted le haya dado permiso o no tienen
ninguno de los motivos antes mencionados, dicha persona estd quebrantando la ley.
Usted debe enviarle al propietario una carta por correo certificado quejandose por lo
que pasé. Guarde una copia para su archivo. También, puede llamar a la policia, ir a la
comisaria o al tribunal local y entablar una demanda por “entrada ilegal”, (frespass), o
por “hostigamiento”, (harassment), contra la persona que entr6 sin su permiso. Usted
puede presentar una demanda por una entrada ilegal o por hostigamiento porque
aunque el casero es el propietario del inmueble, dicha persona le ha dado a usted el
derecho a la posesion de la vivienda.

El mantenimiento del orden

Todo contrato le exige al propietario asegurarse de que todo
arrendatario respete los derechos de los otros habitantes de la
edificacion. Si un arrendatario molesta a otro al tener musica a
alto volumen durante la noche o al destruir la propiedad, es la
responsabilidad del duefio hacer que el inquilino pare de hacer
tal cosa. Cite: Gottdiener v. Mailhot, 179 N.J. Super. 286 (App.
Div. 1981). Pero para hacer que el propietario se responsabilice
por el dafio que cualquier arrendatario haya sufrido, alguno de
los inquilinos le tiene que informar al propietario de la
situacién. Cite: Williams v. Gorman, 214 N.J. Super. 517 (App.
Div. 1986), cert. denied, 107 N.J. 111 (1987).

La renovacion del contrato

Muchos contratos escritos tienen una seccién dénde se indica como obtener un
nuevo contrato cuando el actual llega a su fin. Por ejemplo, el documento podria
decir que a no ser que el propietario o el arrendatario ponga fin al mismo, el convenio
serd renovado automdaticamente por otro afno.

Pero todo contrato anual que no sea renovado, tan pronto llegue a su fecha limite,
automdticamente se convierte en un contrato mensual, o sea de mes a mes. Cite:

N.J.S.A. 46:8-10.

Un contrato mensual se renueva por otro mes automdticamente, a no ser que el
arrendatario o el propietario haga algo para terminar el actual. Esta regla se aplica
incluso si el arreglo de arriendo es oral y no por escrito. Cite: N.J.S.A. 46:8-10.

Los cambios al contrato

Cuando su contrato se termine, el propietario le puede ofrecer uno nuevo con
cambios en las condiciones. Para poder hacerlo, el duefio debe darle una notificacién
escrita para terminar el convenio existente y ofrecerle uno nuevo, si usted acepta los
cambios presentados. Dicha notificacién debe explicar detalladamente los cambios
que se harin.

Conforme a la Ley en contra del desalojo, un arrendatario puede ser desalojado
por rehusarse a aceptar cambios sensatos en las condiciones del nuevo contrato. Para
que sean “sensatos”, dichos cambios deben tener en cuenta las circunstancias y los
intereses del propietario, al igual que los del arrendatario. Esto quiere decir que el
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Cuando su
contrato se
termine, el
propietario le
puede ofrecer
uno huevo con
cambios en las
clausulas.

propietario no puede hacer cambios que a sabiendas le van
a causar a usted alguna dificultad innecesaria, a no ser que
dicha persona tenga motivos muy grandes para hacerlo. Si
el propietario de su vivienda le envia un aviso por escrito
que contenga cambios en el contrato los cuales usted cree
no son justos, enviele una carta al propietario describiendo
los cambios que no tienen fundamento. Ademas, su carta
debe decir que usted no aceptard el nuevo contrato a no ser
que el propietario le ofrezca hacer cambios sensatos. Cite:

447 Associates v. Miranda, 115 N.J. 522 (1989).

Por ejemplo, al concluir su contrato, el propietario
quiere cambiarlo e incluir el cobro por pagos tardios si
usted paga el alquiler después del quinto dia del mes. El
propietario sabe que usted no recibe el pago o el cheque de

la asistencia hasta el tercer o cuarto dfa del mes, y que serd muy dificil para usted
pagarle el dinero del alquiler antes del dia cinco. Usted se rehtisa a firmar el nuevo
contrato y el propietario lo demanda ante el tribunal para tratar de desalojarlo. En el
tribunal, el juez decidira si el cobro por pagos tardios no es razonable porque el
propietario sabia que usted no puede pagar el alquiler antes del quinto dia del mes'y
deberfa haber escogido una fecha posterior. )
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Copitulo
Como terminar o romper
el contracto

TODO CONTRATO, ESCRITO u oral, dura sélo un periodo especifico, un mes o un
ano. Este capitulo le explica tres formas de cémo acabar o terminar con el contrato.
Primero, le explica como terminar un contrato cuando el periodo del arrendamiento
ha llegado a su fin y se pueda mudar. Segundo, le explica las consecuencias legales de
romper un contrato antes de que se haya vencido y cuidndo se puede mudar porque el
propietario se rehdsa a reparar serios defectos en la vivienda. Tercero, el capitulo
habla de qué sucede con el contrato cuando el inquilino se muere.

Atencion! Antes de terminar o romper un contrato, debe entender una regla basica
sobre las leyes de Nueva Jersey para los arrendatarios y propietarios. Conforme a la
Ley en contra del desalojo usted no puede ser desalojado simplemente porque su
contrato se termind. En el capitulo 9, Las causas para el desalojo, se explica que un
inquilino sélo puede ser desalojado si el propietario puede demostrar, conforme a la
ley, una de las causas vilidas. El final o la expiracién de un contrato no es una razén
valida para el desalojo. Esto significa que sin importar la duracién de su contrato,
usted no tiene que mudarse s6lo porque éste ha terminado. También quiere decir
que, a no ser que usted o el propietario lo terminen, todo contrato anual o mensual se
renueva automaticamente. La tinica excepcidn a esta regla es si usted vive en un
edificio que tiene s6lo dos o tres apartamentos y el propietario habita en uno de ellos.

{Por qué se puede terminar un contrato?

Los propietarios y arrendatarios tienen diferentes motivos para querer terminar un
contrato. Segtn lo declarado anteriormente, el propietario no puede desalojarlo
solamente porque su contrato se ha terminado. Por eso, la tinica razén por la que el
propietario puede terminar su contrato es que le ofrezca uno nuevo con diferentes
clausulas, tal como un alquiler mis alto o nuevas reglas. Al final de su contrato, el
propietario no puede hacer que usted se mude, pero puede pedirle que pague mas
alquiler o que siga nuevas reglas.

Por otra parte el inquilino, a menudo, quiere
terminar el contrato porque se quiere salir del
apartamento.

La notificacion para terminar un
contrato

Para terminar un contrato, el inquilino o el
propietario debe darle al otro una notificacién
por escrito, antes de que dicho contrato o

) B el propietario debe antes de que concluya

concluya, deplarando que ?1 CONvenio no sera darle al otro una notificacién por escrito
renovado. Si no se da el aviso o no se da durante  declarando que dicho convencién no ser4
el tiempo requerido, el contrato se renovara renovado.

Para terminar un contrato, el inquilino o
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automdticamente, al menos en base mensual, por lo general con los mismas las
clausulas y condiciones. Cite: N.J.S.A. 46:8-10.

Como se puede terminar un contrato de un ano. Para terminar este tipo de
contrato, a no ser que se especifique algo diferente, usted debe darle al propietario
una notificacién por escrito, por lo menos un mes completo antes del final del
contrato. La nota debe decirle al propietario que usted se mudara cuando el contrato
llegue a su fin. Ademds, a no ser que se indique lo contrario, para que el propietario le
pueda subir el alquiler o cambiarle las clausulas del contrato, éste debe darle una
notificacién un mes antes de que el contrato por un afo se termine. Recuerde, que
no puede ser desalojado solamente porque el propietario dio su contrato por
terminado.

Por ejemplo, si el contrato anual se termina el 30 de junio, usted le tiene que dar al
propietario un aviso por escrito antes del 1 de junio, diciéndole que piensa terminar
el contrato el dia 30 de junio. El no dar el aviso apropiado puede causar que se cree,
automaticamente, un contrato mensual. En dicho caso, usted podria ser responsable
del alquiler de por lo menos un mes adicional. En este ejemplo, su falta a dar aviso
puede permitirle al propietario cobrarle por el alquiler del mes de julio y restarlo de la
cantidad de su depésito de garantia.

Si el contrato o el aviso del propietario dice que usted debe firmar un nuevo
contrato antes de cierta fecha o que sino lo hace se tiene que mudar en la fecha en
que su contrato actual expira, su falta a renovar el contrato pondra al propietario sobre
aviso que usted tiene la intencién de mudarse al final del periodo del contrato. Avisele
al propietario, si se opone a los cambios descritos en el contrato. Estos cambios deben
ser prudentes. Véase pagina 63, capitulo 9, Las causas para el desalojo. Si entonces decide
no mudarse, usted se convertird en un arrendatario mensual. Cite: Kroll Realty v.
Fuentes, 163 N.J. Super. 23 (App. Div. 1978) y Lowenstein v. Murray, 229 N.]J. Super.
616 (Law Div. 1988). Sin embargo, estara sujeto al desalojo por negarse a firmar un
nuevo acuerdo.

Como se puede terminar un contrato de mes a mes. Para terminar cualquier
acuerdo de alquiler que no tenga un término especifico, debe presentarle al
propietario, con un mes de anticipacién, una notificacién por escrito. Entonces puede
mudarse al final del mes. Cite: S. D. G. v. Inventory Control Co., 178, N.J. Super. 411
(App. Div. 1981); Harry's Village, Inc. v. Egg Harbor Tp., 89 N.J. 576 (1982).

Por ejemplo, digamos que usted tiene un contrato mensual, el alquiler se vence el
primero de cada mes, y se quiere mudar del lugar el 30 de junio. Usted tiene que
darle un aviso por escrito al propietario antes del 1 de junio diciéndole que usted se
mudari el 30 de junio y que terminard su contrato en dicha fecha.

Qué sucede si se muda antes de que el contrato se acabe

Si usted se sale antes que se termine el contrato, el propietario puede hacerlo
responsable por el alquiler que se venza hasta que el apartamento o casa sea alquilada
otra vez, o hasta el final del contrato.

Por ejemplo, si se va en julio y su contrato se vence el 31 de octubre, usted podria
tener que pagar por el alquiler de agosto, septiembre, y octubre. Pero si otro
arrendatario se muda al lugar el 1 de septiembre, entonces el propietario puede
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demandarlo a usted sélo por el alquiler de agosto. Esto no sucede si el propietario
acuerda por escrito en que usted se mude antes de que el contrato se acabe.

Si el arrendatario se muda antes del final del contrato, el propietario debe tratar de
alquilar de nuevo el apartamento. Esto significa que para recuperar el alquiler por los
meses que quedan en el contrato, el propietario debe demostrar que buscé otro
arrendatario pero no lo encontré. El propietario debe expresar, por ejemplo, que
comenz6 inmediatamente a anunciar el apartamento vacante y a entrevistar posibles

inquilinos. Cite: Sommer v. Kridel, 74 N.]. 446 (1977).

Déle al propietario un aviso por anticipado. En cuanto usted sepa que se
mudari antes del final de su contrato, notifiqueselo por escrito al propietario. Trate
de obtener, por escrito, la aprobacién para romper el acuerdo. Si €l se niega a darle el
permiso y usted conoce a alguien que esti interesado en su apartamento, enviele al
propietario en una carta el nombre de dicha persona o personas.

Cuando la fecha de salirse llegue, saque todas sus pertenencias y devuélvale,
puntualmente, las llaves al propietario o al superintendente. Trate de que alguno de
los dos le firme un recibo por las llaves, o lleve a un amigo para que atestigiie la
devolucién. Después de que se mude del lugar, trate de averiguar cudndo su antiguo
apartamento es ocupado y cuinto cobran por el alquiler.

Cuando se mude de la vivienda, no tiene que dar la nueva direccién. Pero si quiere
que le devuelvan su depésito de garantia, usted debe darle su nueva direccién al
propietario del lugar de donde usted se mudé.

{Queé sucede si usted decide no mudarse? A veces, los arrendatarios le notifican
al propietario que se van a mudar porque han encontrado otro apartamento que es
mids econdmico o estd en mejores condiciones. ¢Qué puede hacer si el nuevo
apartamento no esta disponible o se presenta algtin problema que le impida mudarse
a éste? Si esto pasa, usted no tiene que mudarse s6lo porque dio
el aviso. No obstante, puede haber otras consecuencias
financieras. Si estd preocupado, debe ponerse en contacto con
la oficina de los Servicios Legales o la asociaciéon de
arrendatarios en su estado o vecindario. Sin embargo, su
propietario no puede desalojarlo simplemente porque no se
mudé cuando dijo que lo harfa. Cite: Chapman Mobil Homes v.

Huston, 226 NJ. Super. 405 (1988).

Las reclamaciones para el cobro del alquiler. Conforme
ala ley en contra del desalojo, el propietario no puede cobrarle
el alquiler o ningtn dinero que usted le deba durante una
demanda para el desalojo. El tener éxito en una demanda para
el desalojo sélo le da al propietario la posesion de la vivienda.
Esto no se puede hacer en conjunto con una demanda para
cobrarle el dinero. Para demandarlo por el alquiler porque
usted rompid su contrato, o por dafios al apartamento, el
propietario debe presentar una demanda por separado por el
costo de los dafios, por lo general, en el tribunal de
reclamaciones de menor cuantia.
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El mudarse a causa de las malas condiciones en la vivienda

Si el propietario se rehdsa a hacer las reparaciones necesarias a su apartamento,
usted puede mudarse antes de que el contrato termine, sin que se le haga responsable
del alquiler por el tiempo que queda en el contrato. Es importante tener prueba de
dichas condiciones. Usted puede obtener tal prueba al pedir que se haga una
inspeccién del edificio y al tomar fotografias antes de que se mude. En esta situacion,
la ley hace al propietario responsable de romper el contrato al fallar en su deber de
proveerle al inquilino una vivienda segura y decente. Esto se llama desalojo
constructivo. Véase pagina 33, capitulo 6, Su derecho a una vivienda segura y apropiada,
para obtener una explicacién de la obligacién que tiene todo propietario a mantener la
vivienda en buen estado.

Para solicitar un desalojo constructivo hay que seguir ciertas reglas:

e Conforme a esta regla, usted puede romper su contrato si las condiciones en
su apartamento son tan malas que es muy dificil vivir alli. Algunos de los
ejemplos serfan, si en el invierno usted no tiene ninguna calefaccidn, o si su
salud y seguridad estin en peligro. Conjuntamente, el propietario no hizo el
arreglo aun después de haber recibido el aviso que usted le envid, el cual, si le
es posible, deberfa ser por escrito. Cite: Marini v. Ireland, 56 N.J. 130 (1970);
C.F. Seabrook v. Beck, 174 N.J. Super. 577 (App. Div. 1980).

e Si, debido a las malas condiciones, usted se muda antes de que el contrato se
termine, el propietario puede demandarlo para
Si usted se muda  cobrarle el alquiler por el tiempo que queda en el
. contrato. Es casi seguro que el propietario se
debido a las rehase a devolverle su depésito de garantia.
malas condi- Ustgd pu;de terminar en el tribunal porque §l
propietario le ha demandado por el alquiler sin

ciones, usted pagar o porque usted demanda al propietario para
L. que le devuelva su depésito. El que usted gane o
todavia tiene pierda el caso dependera de que tan serias crea el
derecho a aue le juez fueron las condiciones que segtin usted lo
q obligaron a mudarse. Los jueces por lo general le
devuelvan su permiten al arrendatario romper un contrato s6lo
cuando existen condiciones muy graves, como no
depésito. tener calefaccién, no tener agua, tener un

sanitario roto, un elevador roto, inundaciones, o
perturbaciones excesivas y constantes.

e Esimportante que le dé al propietario una notificacién de las condiciones
defectuosas y una cantidad de tiempo razonable para hacer las reparaciones
antes de mudarse y pedir un desalojo constructivo. Su aviso deberia ser por
escrito y enviado por correo certificado, con acuse de recibo. Quédese con
una copia.

e Sidebido a las malas condiciones en su apartamento, fue obligado a mudarse
antes del final de su contrato, usted todavia tiene derecho a que le devuelvan
el depdsito de garantia.
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La muerte o discapacidad del arrendatario o de su conyuge

La ley reconoce que a menudo la muerte o alguna enfermedad grave hace que la
gente busque una vivienda menos cara, incluyendo mudarse a vivir con otros
miembros de la familia. La ley estipula que cualquier contrato por un afio o mis
puede ser terminado antes de la expiracion si el arrendatario o el esposo o esposa se
muere. El arrendatario, el ¢jecutor o administrador del arrendatario, o el esposo
sobreviviente, si el nombre de ambos esposos est en el contrato, debe darle al
propietario una notificacién por escrito de la terminacién del contrato. Dicha
terminacion se hace vilida 40 dias después de que el propietario recibe el aviso por
escrito si (1) el alquiler hasta aquel punto ha sido pagado en su totalidad; (2) la
propiedad es desocupada al menos cinco dias laborables antes de que se cumplan los
40 dias; y (3) en caso que el arrendatario se muera, el contrato no prohibe que se
termine antes de la fecha de vencimiento. Cite: N.J.S.A. 46:8-9.2.

El reembolso de los impuestos a la propiedad. Cuando un contrato se termina
debido a la muerte del arrendatario, cualquier reembolso por impuestos a la
propiedad o crédito que no se le haya pagado al arrendatario antes de que el contrato
termine se le pagard al ejecutor testamentario, al administrador del patrimonio, o al
esposo sobreviviente. Cualquier propietario que no haga tal cosa se hace responsable,
ante el patrimonio del arrendatario o el esposo sobreviviente, por el doble de la
cantidad del reembolso por impuestos a la propiedad a la que el arrendatario tenfa
derecho o $100, o la cantidad que sea mayor. Cite: N.J.S.A. 54:4-6.7; N.J.S.A.
54:4-6.11.

El contrato puede no sobrevivir la muerte del arrendatario. En un caso de
que la persona que firmé el contrato muera, una decisién reciente del tribunal dice
que los miembros del hogar del arrendatario que le sobreviven, podrian no ser
protegidos por la ley contra el desalojo. Cite: Maglies v. Estate of Guy, 386 N.J. Super.
449 (App. Div. 2006). Este caso se apel6 ante la Corte Suprema de Nueva Jersey, la
cual, en el momento de la publicacién, todavia no habia tomado una decisién. Visite
nuestro Sitio Web, www.LSNJLAW .org/espanol, para obtener actualizaciones sobre
este asunto.

Debe tener cuidado si el propietario intenta incluir alguna seccién en su contrato
que requiere que los miembros de su familia dejen el apartamento inmediatamente o
poco después de la muerte del arrendatario mencionado en el contrato. Los tribunales
han mantenido que es posible que el arrendatario tenga que aceptar el contrato con
tal seccidn, pero se han rehusado a decidir si los miembros de la familia del
arrendatario, que permanecen después de la muerte de éste, deberfan ser protegidos
por la ley en contra del desalojo. Los tribunales han dejado que esta pregunta sea
decidida en el momento que surja. Si el propietario le pide firmar un contrato con
dicho tipo de seccién en €l, escriba en el contrato que usted firma “bajo protesta”.

Cite: Riverview Realty v. Williamson, 284 N.J. Super. 566 (App. Div. 1995).

En caso de una enfermedad o un accidente del arrendatario. Cualquier
contrato por un ano o mis puede ser terminado antes de que expire, si el arrendatario
o su cényuge, queda discapacitado a causa de una enfermedad o accidente. En tal
caso, el arrendatario o el esposo debe notificarle al propietario mediante un
tormulario disponible en la Oficina de Nueva Jersey para los Asuntos de la
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Comunidad. Para solicitar una copia, llame al 1-609-633-6606. El formulario
requiere (1) una certificacién del médico encargado del tratamiento diciendo que el
inquilino o el conyuge no puede regresar a trabajar; (2) una prueba de la pérdida de
ingreso; y (3) la prueba de que cualquier pensién, seguro, u otra ayuda a la que el
arrendatario o el esposo tienen derecho, no son suficientes para pagar el alquiler, adn
si se le suma cualquier otro ingreso. La cancelacién del contrato entra en vigor 40 dias
después de que el propietario recibe el aviso por escrito. La propiedad ademis debe
ser desocupada y la posesion devuelta al propietario por lo menos cinco dias antes del
dia 40. Cite: N.J.S.A. 46:8-9.1

La vivienda que no es de facil acceso para personas discapacitadas
La ley le permite a los arrendatarios que son discapacitados romper el contrato de
arrendamiento si el propietario, después de haber sido avisado, no ha podido hacer
que la vivienda sea de ficil acceso al arrendatario discapacitado o a algiin miembro
discapacitado de la familia. Para romper su contrato bajo estas circunstancias, usted
debe notificarle por adelantado al propietario. La notificacién debe contener (1) una
declaracién de su médico diciendo que usted estd permanentemente discapacitado; y
(2) una declaracién diciendo que usted le pidi6 al propietario hacer de la casa o el
apartamento un lugar accesible a costas del propietario y que el propietario fue
incapaz o no estuvo dispuesto a hacer tal cosa. Cite: N.J.S.A. 46:8-9.2. @
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Cﬂpfwb 6
Su derecho a tener una
vivienda segura y apropiada

CON FRECUENCIA, LOS ARRENDATARIOS sc¢ quejan que el duefio no repara las
ventanas, cerraduras, sanitarios, grifos ni los sistemas de calefaccién cuando estos
estan dafiados debido al desgaste. Los arrendatarios también se quejan que el
propietario no hace el mantenimiento habitual, como la exterminacién de insectos.
Usted, como arrendatario tiene derecho a vivir en una vivienda segura, limpia y
adecuada. Este capitulo le explicard tal derecho y las leyes que le imponen al
arrendador la obligacién de mantener el lugar en un buen estado. Asi mismo, se le
explica los diferentes pasos que usted puede tomar para hacer que el propietario haga
la reparacién necesaria y el mantenimiento habitual.

Hay diferentes leyes que dictaminan que el propietario tiene que mantener la
vivienda de alquiler en una condicién segura y decente.

La garantia implicita de habitabilidad
Conforme a la ley de Nueva Jersey para los arrendatarios y propietarios, todo
propietario tiene la responsabilidad de mantener su propiedad de alquiler en una
condicién decente y segura. Esta obligacion rige todo contrato escrito u oral. Dicha
obligacién es conocida como la garantia implicita de habitabilidad y estd basada en el
sentido comun: a cambio del pago por el alquiler al propietario, éste debe asegurarse
que la vivienda esté apta para ser ocupada por el arrendatario.

Se ha decidido que la garantia implicita de habitabilidad debe incluir el
mantenimiento de los elementos basicos de su vivienda en buenas condiciones. Esto
incluye el mantenimiento de elementos fisicos, tales como el techo, las ventanas, las
paredes, etc.; el sistema que provee la calefaccidn, el agua fria y la caliente, la
electricidad y el gas; los electrodomésticos como la estufa, el refrigerador y la lavadora
de platos, asi como mantener el lugar libre de insectos y las dreas comunes limpias;
brindar proteccién contra el crimen, tal como la
instalacion de cerraduras en las puertas y ventanas
para impedir entradas ilegales o violentas.

Los codigos para el mantenimiento
de la propiedad y la vivienda
El estado o las administraciones locales que
establecen las normas para el mantenimiento de la
residencia de alquiler han adoptado varios c6digos.

Existe personal calificado que inspecciona las Conforme a la ley de Nueva Jersey

viviendas para hacer cumplir los cédigos y que para los arrendatarios y propietarios,
estdn listos para recibir de los mismos todo propietario tiene el deber de
arrendatarios, toda queja de violaciones a los mantener su propiedad de alquiler
cédigos. en una condicién decente y segura.
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El codigo para los edificios con varios apartamentos

El propietario de un edificio con tres o mis unidades debe seguir las normas del
Cédigo de Nueva Jersey para la seguridad y la salud puiblica en hoteles y edificios con
varios apartamentos o el cddigo para la vivienda maltiple. Este cédigo esta incluido en

las regulaciones emitidas por la Oficina de Nueva Jersey para los Asuntos de la
Comunidad. Cite: N.J.A.C. 5:10-1.1.

Tal codigo tiene reglas detalladas y especiticas que cubren todo, incluyendo las
cerraduras, las mallas en las ventanas, la ventilacién, los insectos, la plomeria, la
pintura, la basura, el espacio para vivir, etc. Usted puede encontrar estas regulaciones
en la biblioteca del tribunal de su localidad, la biblioteca puiblica o puede llamar para
comprar una copia a la oficina para la inspeccién de la vivienda del Departamento
para los Asuntos de la Comunidad en Trenton al (609) 633-6210.

El coédigo local para el mantenimiento de la propiedad

Conjuntamente, la mayoria de las poblaciones y ciudades tienen sus propios
c6digos para la vivienda y el mantenimiento de la propiedad. Estos por lo general se
aplican a todo edificio o apartamento, no solamente a las edificaciones con varios
apartamentos. Los codigos antes mencionados regulan las casas de una y dos familias.
Llame al ayuntamiento o edificio municipal y pida hablar con el inspector de edificios
o de la vivienda, si tiene alguna pregunta o problema o si s6lo quiere ver una copia del
codigo local para la vivienda.

La calefaccion y los requisitos

Si su contrato requiere que el propietario proporcione la calefaccién, éste debe
darle la cantidad de calefaccién requerida por los c6digos estatales y la ordenanza local
o la de la ciudad. De acuerdo al c6digo estatal para la vivienda, desde el 1 de octubre
hasta el 1 de mayo, el propietario debe proporcionar suficiente calefaccioén para que la
temperatura en el apartamento llegue a por lo menos 68 grados desde las 6 de la
manana hasta las 11 de la noche. Entre las 11 a.m. y las 6.a.m., la temperatura en el
apartamento tiene que estar por lo menos a 65 grados. Cite: N.J.A.C. 5:10-14 et seq. y
N.J.A.C. 5:28-1.12 (m). Los c6digos para la salud ptiblica cubren la parte del afio que
los c6digos para la vivienda no han considerado.

El inspector para la vivienda o la oficina para la salud pblica en su ciudad hacen
cumplir los requisitos impuestos por los c6digos locales y estatales con respecto a la
calefaccién. Las ciudades mis grandes tienen lineas telefénicas especiales de asistencia
que han sido establecidas mayormente para atender las quejas presentadas por las per-
sonas que no tienen calefaccién en sus viviendas. El inspector puede entablar una
demanda ante el tribunal de parte del arrendatario o inquilino, o usted mismo puede
entablar su propia queja. El propietario entonces debe comparecer ante el tribunal y
explicar por qué no ha proporcionado calefaccién. El tribunal puede imponer fuertes
castigos, incluyendo multas o encarcelamiento.

La pintura con plomo y el envenenamiento con plomo

El envenenamiento con plomo es un peligro para la salud de muchos
arrendatarios, sobre todo los menores de edad. El envenenamiento con plomo es la
presencia de demasiado plomo en el cuerpo. Los nifios y los bebés sin nacer estin
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especificamente en peligro de ser envenenados debido a que sus cuerpos y sistemas
nerviosos apenas se estdn desarrollando. Este envenenamiento puede causar un grave
dano fisico y mental en adultos y nifios. Si piensa que usted o sus hijos pueden estar
expuestos a dicho elemento en su apartamento o casa, no espere para hacer algo al
respecto.

El envenenamiento a causa de la pintura con plomo

Una persona puede resultar envenenada por comer o respirar el polvo del plomo.
Los arrendatarios, sobre todo los nifios menores de 6 afios, con frecuencia, resultan
envenenados a causa de la pintura en la vivienda. Hasta 1978, se utilizaba plomo en la
fabricacién de la pintura para las casas. En los edificios antiguos, hay por lo general
mucha pintura con plomo. En las casas y apartamentos, la pintura que se pela o
quiebra puede resultar peligrosa. La pintura de la parte externa también puede
contener plomo. La pintura que se pela en el exterior de las casas o pdrticos puede
caer al suelo.

A los ninos les agrada el sabor de las astillas
de pintura y mastican los pedazos y astillas de
pintura que caen al suelo. A los bebés, infantes y
ninos en edad preescolar les gusta meterse cosas
en la boca. En las casas donde la pintura con
plomo se pela y se quiebra, el polvo con plomo
puede llegar a las manos de los nifos, sus
chupetes y juguetes. Cuando los nifios se meten
las manos, chupetes o juguetes a la boca,

pueden Imngerir polvo y envencnarse. Cuando los niflos se meten las manos,

El plomo puede entrar en su cuerpoyelde  entretenedores o juguetes a la boca,
sus hijos al respirar aire con polvo de plomo . Al Pueden ingerir polvoy envenenarse.
raspar la pintura de las paredes o al recoger con una aspiradora las astillas de los pisos,
el polvo se puede esparcir por toda la casa. El plomo puede envenenar a un bebe que
no ha nacido si la madre respira dicho polvo.

El plomo también puede estar presente en la tierra. Durante muchos afios se
utilizé plomo en la pintura para el exterior de las casas. Cuando la pintura se
deterioraba o las viviendas fueron demolidas, el plomo se acumulé en el suelo
circundante. El plomo no se pudre ni se disuelve; se queda en la tierra hasta que es
sacado. Los niflos no deben comer tierra ni jugar en el suelo pelado.

Examen para detectar el envenenamiento con plomo

Existe un examen de sangre que muestra si usted o sus hijos estin envenenados
con plomo. Segtin la ley, todo niflo menor de 6 afios debe ser examinado para
determinar si tiene plomo en el sistema. Cite: N.J.S.A. 26:2-147.4. Los menores de
edad desde los 36 meses a los 9 afios que viven en viviendas antiguas tienen un riesgo
mads alto de ser envenenados. Si usted tiene un hijo menor de 6 afios que no ha sido
examinado, hable con su médico.

Su médico le puede hacer el examen de sangre. Ademas existen muchos proyectos
para la prevencién del envenenamiento con plomo en los nifios, que hacen dicho
examen gratis. Los hospitales también pueden examinar la sangre para detectar
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plomo. Los menores que participan en el programa de asistencia médica gratuita
pueden ser examinados gratuitamente. Para obtener informacién sobre dichos
examenes, llame al departamento de salud de su localidad.

Como quitar o deshacerse de la pintura con plomo

Sien su casa hay pintura con plomo y esto le crea un riesgo, para hacer que el
propietario de su vivienda quite dicha pintura usted puede seguir todos los pasos
descritos en este capitulo, tales como retener la renta o pedir una disminucién en la
renta.

El envenenamiento con plomo es un peligro grave para la salud. Si el examen suyo
o de sus hijos presenta altos niveles de plomo en la sangre, pueden ser que en su
apartamento, vivienda o en el piso externo haya tal tipo de pintura. Usted debe
inmediatamente obtener asesoramiento y ayuda de los Servicios Legales sobre cémo
obligar al propietario a quitar la pintura lo mis pronto posible. De igual manera
puede ponerse en contacto con un abogado particular para ver si en realidad puede
demandar al propietario por dafios y perjuicios causados por el plomo.

Como el envenenamiento por plomo es tan nocivo, hay otras leyes de las que
usted se puede valer. La ley prohibe el uso de la pintura con plomo en muchas cosas,
incluyendo en el interior o exterior de los apartamentos o casas. Asf mismo, la pintura
con plomo que ya esté alli deberd ser quitada o tapada para que no envenene a nadie.
La tierra que esté contaminada con plomo, debe ser botada. La ley dice que la pintura
nociva que esté en las paredes interiores o exteriores de una casa o apartamento es
“una amenaza publica” que el propietario debe quitar Cite: N.J.S.A. 24:14A-5;
N.J.S.A. 55:13A-7.

El departamento local para la salud debe investigar las violaciones a las leyes con
respecto a la pintura con plomo y obligar al propietario a quitarla. Si el examen hecho
a algiin miembro de su familia presenta un alto nivel de plomo en la sangre, usted
debe llamar al departamento de salud y pedirle que inspeccionen su casa
inmediatamente.

Si el departamento de salud descubre que un nifio menor de 6 anos de edad tiene
un alto nivel de plomo en la sangre, el departamento investigard dentro de la vivienda
para determinar si hay plomo. Si no hay plomo dentro de la vivienda, la parte externa
del edificio serd analizada. Si no se descubre plomo en las paredes interiores o
exteriores, el departamento local de salud analizari la tierra alrededor de la vivienda.
Si se identifica la presencia del plomo, el departamento de salud local tiene que
ordenarle al duefio del edificio que se deshaga de dicha amenaza. Para corregir el
problema, el duefio puede cubrir la superficie con un material duro o quitar la
pintura de plomo y pintar de nuevo con una pintura sin plomo. En algunas
circunstancias, el inquilino ser4 instalado en otro lugar, a expensas del propietario,
mientras éste corrige la amenaza causada por el plomo en la vivienda.

Dicha organizacién para la salud le dari al arrendatario o inquilino una copia del
aviso enviado al duefio para que sepa lo que se le ha pedido al duefo.
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Ayuda para los propietarios de bajos ingresos

Una ley pasada en el 2004 le brinda préstamos hasta por $150.000 y subvenciones
a los propietarios que tengan necesidades financieras. El fondo de asistencia para el
control de la amenaza causada por el plomo es un grupo de subvenciones y prestamos
a bajo interés separadas para ayudar a los propietarios que no pueden costearse el caro
proceso de quitar la pintura a base de plomo de las viejas edificaciones. (Esta
legislacién también creé un fondo para reubicar a los menores que han resultado
envenenados con plomo y para establecer una lista de las viviendas en el estado que
no contienen plomo).

Los Servicios Legales de Nueva Jersey han publicado un manual, El envenenamiento
con plomo: {Qué es y qué puede hacer al respecto? Este manual estd disponible en inglés y
espanol. Usted puede encontrar un manual en el sitio Web de los Servicios Legales de
Nueva Jersey en www. LSNJLAW .org/espanol/lugardondevivo/plomo/index.cfin.

La seguridad en las ventanas

El propietario de un edificio con multiples apartamentos, a peticion escrita del
inquilino, tiene la obligacién de instalar y mantener un sistema de seguridad en las
ventanas de los pasillos pablicos y en el apartamento de cualquier arrendatario que
tenga un hijo menor de los 10 afios de edad viviendo consigo o que esté presente con
regularidad por una cantidad importante de tiempo en el mismo apartamento. Cite:
N.J.S.A. 55:13A-7.13. La ley requiere que cada afo el propietario le informe a todo
arrendatario que puede hacer una peticidn escrita para que se le instale un sistema de
seguridad en las ventanas. Este aviso también debera ser incluido en el contrato de
arrendamiento. El costo de la instalacién del sistema de seguridad en las ventanas, se
le podria pasar al inquilino, sin embargo el propietario no puede cobrar mas de $20
por ventana. Note que la seguridad en las ventanas no es requerida en las ventanas del
primer piso o en ninguna ventana que dé acceso a una escalera de incendios. Los
edificios donde el duefio reside y algunos otros edificios estin también exentos de
dicho requisito. Cite: N.J.S.A. 55:13A7.13b. Tenga en cuenta que los apartamentos
habitados por los trabajadores migratorios o temporales en conexién con cualquier
trabajo o lugar donde se esté llevando a cabo algtin trabajo, no son considerados como
"alquileres temporales". Estos propietarios también obedeciendo la ley, tienen la
obligacién de informarles a sus inquilinos y de instalar sistemas de seguridad en las
ventanas. Cite: N.J.S.A. 55: 13A- 7.13b (2). Si tiene nifos pequefios y no ha sido
notificado de la seguridad en las ventanas, es posible que quiera hablar con un
abogado para averiguar si esta ley lo cubre a usted.

Leyes actualizadas requieren que se instalen sistemas de
seguridad mas grandes en las ventanas y se hagan inspecciones
anuales

Conforme a las reglas que comenzaron en 2006, los propietarios tienen la
obligacién de inspeccionar el sistema de seguridad en las ventanas dos veces por afo
para asegurarse que esté funcionando correctamente y llevar una cuenta de las
inspecciones en un libro para dicho objetivo.

En Nueva Jersey, todo arrendatario se puede quejar ante el Comisionado del
Departamento para los Asuntos de la Comunidad para pedir que se haga cumplir la
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ley, y bajo la ley que rige a los hoteles y las viviendas multiples dicho departamento
puede imponer penas y multas. Cite: N.J.S.A. 55:13A-1. Todo inquilino que quiera
que se le quite la seguridad en las ventanas de su vivienda tendri que presentarle un
pedido por escrito al propietario.

Como hacer para que el propietario haga las reparaciones

La ley le da varias formas para hacer valer su derecho a tener una vivienda decente
y segura y hacer que el propietario repare las condiciones defectuosas del apartamento
que alquila. Usted tiene el derecho legal a:

e Llamar al inspector de salud o de vivienda;

e Usar la renta para pagar por las reparaciones;
e Retener el alquiler; y

e Entablar una accién legal.

Nota: Si usted vive en un edificio construido por medio de una financiacién
estatal, el propietario, cada tres meses, tiene que llevar a cabo una reunién con todos
los arrendatarios de modo que estos puedan hablar de las quejas que tengan con
respecto a las condiciones del edificio. (Si la mayoria de los arrendatarios votan que
no se lleve a cabo, dicha reunién no tendra que hacerse.) Cite: N.J.S.A. 55:14K-7.3;
P.L.2007, c. 8.

El uso de los cédigos para la vivienda y la salud

Como se menciond en la seccién anterior, los lugares de alquiler deben reunir los
requisitos de los codigos para la vivienda y la salud impuestos por la ciudad y el
estado. Estos enumeran las exigencias que la propiedad debe llenar para que pueda ser
aprobada como una edificacion segura o “estindar”. Los c6digos se enfocan en
asuntos como la calefaccién, la plomerta, la seguridad, el techo, los insectos (o
roedores) y otros serios defectos como las paredes débiles.

Si cree que las condiciones de su apartamento o casa son defectuosas, inhabitables
o peligrosas, digaselo al propietario. Si éste no logra hacer la reparacién en un periodo
de tiempo adecuado, llame al inspector de la vivienda y pidale que examine la
propiedad lo antes posible. Si usted puede, esté presente cuando se haga la inspeccién
para que pueda indicar todos los problemas. Pida el nombre del inspector y pidale
que le envie una copia del informe.

Si la reparacién necesaria presenta un problema sanitario, como un escape de aguas
sucias, llame a la oficina del condado o de la ciudad para la salud ptblica. Pida que un
inspector compruebe la condicién. Cuando el inspector llegue, pregtintele el nombre.

Si el inspector encuentra violaciones al cédigo, le enviard una carta al propietario
enumerando las violaciones. Esta carta le informara al propietario que una nueva
inspeccién para comprobar si la reparacién ha sido hecha se llevard a cabo en una
fecha préxima.

Algunos inspectores de los c6digos de vivienda y de salud ptiblica no le envian al
arrendatario una copia del informe de la inspeccién ni le informan de los resultados
de la misma. Como arrendatario de dicha propiedad, usted tiene derecho a recibir
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una copia y debe asegurarse de pedir que le envien una cada vez que se rinda un
informe.

Cuando se vuelve a inspeccionar la vivienda. Si su vivienda no pasa la
inspecciodn, debera ser inspeccionada de nuevo. Podria suceder que una nueva
inspeccién no se lleva a cabo. Si esto pasa, debe llamar al inspector e informarle que el
propietario no ha hecho la reparacién necesaria.

Si, durante la nueva inspeccién, el inspector encuentra que el propietario no ha
hecho la reparacion, se fijara otra inspeccién. Si las violaciones todavia no son
corregidas, el inspector deberd darle al propietario una citacién para comparecer ante
el tribunal municipal. Si el propietario es hallado culpable, puede ser multado.

Los tuncionarios de la administracién local no siempre toman en serio la validez
de los cédigos para la vivienda y la salud. Pocos propietarios son llevados al tribunal
municipal por violaciones al c6digo para el mantenimiento de la propiedad y muchos
menos son multados por el tribunal. Los arrendatarios deben insistir con empefio
para que las inspecciones sean hechas a fondo y con prontitud y para que los
inspectores citen a comparecer ante el tribunal a aquellos propietarios que no
cumplen con el c6digo.

La clausura o cierre de un edificio. Los cddigos para la vivienda y el
mantenimiento de la propiedad le permiten a los inspectores declarar una casa o un
edificio de apartamentos “no apto para la vivienda” si en dicho apartamento o edificio
existen serios defectos. Estos deben presentar una amenaza a la salud y la seguridad de
los arrendatarios. Un derrumbamiento en la estructura de un edificio o la falta de
calefaccién o agua caliente son el tipo de situaciones que ameritan que la edificacién
sea declarada no apta. Al declarar el edificio no apto, el inspector puede ordenarle a
usted que abandone su residencia y cerrar el edificio.

Ha habido casos donde un inspector ha clausurado un edificio aun cuando las
condiciones defectuosas no son lo bastante serias como para obligar a los
arrendatarios a abandonar el inmueble. Por ejemplo, el propietario que quiere
convertir el edificio en condominios, podria hacer salir a los arrendatarios de la
edificacion con la ayuda del inspector y asi no tener que cumplir con las exigencias de
la ley para la conversién condominio. Cite: 49
Prospect Street v. Sheva Gardens, 227 N.J. Super.

449 (App. Div. 1988). Si usted sospecha que el
inspector para la vivienda o el propietario
intentan forzarlo ilicitamente a salirse, obtenga el
asesoramiento de un abogado. (Véase pagina 3,
¢Qué hago para encontrar un abogado?).

Si el inspector le dice por escrito que debe
mudarse porque el edificio ha sido declarado no
apto para vivir, usted podria tener derecho a
recibir ayuda de la administracién local para su
reubicacién. Dicha ayuda incluye: asistencia para o p

.. casa o un edificio de apartamentos “no

buscar otro lugar donde vivir, los gastos de la apto para la vivienda” si en dicho
mudanza y hasta $4.000 para la compra o alquiler  apartamento o edificio existen serios
de una casa o un apartamento. Cite: N.J.S.A. defectos.

Los inspectores pueden declarar una
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52:31B-1 et seq. and N.J.S.A. 20:4-1 et seq. (Véase pagina 93, La asistencia para los
desplazados).

Como hacer para que la oficina de salud publica le ayude a obtener
calefaccion. Muchas oficinas locales para la salud ptblica tienen el poder de hacer
reparaciones a los sistemas de calefaccién para que usted pueda recibir dicho servicio.
La administracién de su localidad debe haber aprobado alguna ordenanza para
otorgarle este poder a la oficina de salud ptblica. Aunque haya una ordenanza, dicha
oficina puede actuar sélo si la temperatura de afuera estd por debajo de los 55 grados
Fahrenheit. Para obtener algtin resultado, usted debe llamar a la oficina de salud
publica y decir que intent6 hacer que el propietario arreglara la calefaccién. Entonces
la oficina esperard 24 horas para enviar a alguien a hacer la reparacién. Cite: N.J.S.A.
26:3-31(p) y Jones v. Buford, 71 N.J. 433 (1976).

{Qué se puede hacer si el combustible del calentador se acaba? Algunas
ciudades en Nueva Jersey tienen programas pagados por el gobierno que
proporcionan combustible en casos de emergencia a los arrendatarios que no tienen
calefaccién porque el propietario no compro aceite. La ciudad entonces le puede
cobrar el costo directamente al propietario. Péngase en contacto con la
administracién local para averiguar sobre tales programas.

Como utilizar el dinero del alquiler para hacer alguna reparacion:
hacer la reparacion y restar el costo

Bajo ciertas condiciones, los arrendatarios pueden usar el dinero del alquiler para
hacer arreglos. Después que los arreglos se hagan, el arrendatario puede restar el costo
de la reparacién del alquiler en vez de pagarle al propietario el alquiler completo. Esto
se llama reparar y deducir. Hay ciertas reglas que usted debe seguir antes de hacer la
reparacién y restar el costo:

e Las cosas que necesitan ser reparadas deben ser lo bastante graves como para
afectar la salud o el bienestar del arrendatario.

e Primero, el arrendatario debe darle al propietario un aviso apropiado
declarando que la reparacién es necesaria y darle una cantidad de tiempo
prudente para que haga la reparacién. El aviso debe ser por escrito y enviado
por correo certificado, con acuse de recibo.

e Después de esperar una cantidad de tiempo prudente, el arrendatario debe
hacer que la reparacién se lleve a cabo y pagar por ésta con todo o parte del
dinero del alquiler.

e El costo de la reparacién o arreglo debe ser apropiado.

e Elarrendatario entonces debe deducir dicho costo del préximo alquiler y
darle al propietario una copia del recibo del pago por la reparacién. Cite:

Marini v. Ireland, 56 N.J. 130 (1970).

Ejemplo: El sanitario en su apartamento no funciona. Usted le avisa al propietario
por escrito. Varios dias pasan y el propietario no lo repara. Entonces usted llama a un
plomero local para que arregle el sanitario, le paga y le pide un recibo. El costo de la
reparacion del sanitario es de $50. El préximo mes, cuando se vence el alquiler, usted
le da al propietario el dinero del alquiler, menos los $50 que pagé por la reparacién,
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en vez de darle la cantidad del alquiler completa. Usted le da al propietario una copia
de la cuenta del plomero y se queda con el original.

En un caso de emergencia, si no puede ponerse en contacto con el propietario, ni
en persona ni por teléfono, usted puede hacer que la reparacién se lleve a cabo y
luego le dice al propietario.

La utilizacién del recurso para reparar y deducir, (repair and deduct), a veces con-
duce a discusiones entre el propietario y el arrendatario. El duefio puede tratar de
cobrarle por el alquiler completo incluso si usted lo usé para reparar un dano grave.
En este caso, el propietario puede ante el tribunal intentar desalojarlo por no pagar el
alquiler. Si usted le muestra al juez una copia de la carta que le envid al propietario
pidiéndole que hiciera la reparacién y una copia del recibo por el costo de la
reparacion, el juez no deberi hacerlo responsable por todo el alquiler. Sin embargo,
puede que el juez no esté de acuerdo con usted y le haga pagar por el alquiler
completo. Por lo tanto cuando comparezca ante el tribunal, debe llevar la cantidad
completa del alquiler.

La retencion del alquiler

A menudo, cuando el propietario simplemente se rehtisa a hacer las reparaciones
necesarias, el arrendatario no tiene otra opcién que dejar de pagar el alquiler. Esto, si
implica a s6lo un arrendatario, se llama retener el alquiler. Si varios o todos los
arrendatarios de un edificio o complejo residencial retienen el alquiler como parte de
un grupo, se llama una huelga de alquiler. Al retener el alquiler, los arrendatarios
ponen presién en el propietario para que haga las reparaciones, y asi, los inquilinos
evitan pagar por servicios que no reciben. La retencién del alquiler es perfectamente
legal y a menudo es el tinico modo de obligar al propietario para que haga la
reparacidn necesaria.

Coémo se comienza a retener el alquiler. Hay dos pasos que debe seguir si de-
cide retener el alquiler para obligar al propietario a que haga la reparacién:

1. Tiene que enviarle una carta explicindole cuales son las condiciones que
deben ser corregidas. Le debe expresar que dejard de pagar el alquiler si la
reparacién no se hace inmediatamente, y que no pagard mis alquiler hasta
que la reparacién esté terminada. También debe manifestar que, una vez que
la reparacion esté concluida, usted pagara el alquiler restindole por el tiempo
desde la fecha en la cual la reparacién se hizo necesaria hasta la fecha en la
cual fue terminada. Conviene enviar el mensaje por correo certificado, con
acuse de recibo y quedarse con una copia ya que mds tarde la puede necesitar
en el tribunal.

2. Tiene que guardar el alquiler que retiene cada mes y ponerlo en un lugar
seguro. Una cuenta bancaria es un buen lugar para depositarlo, porque asi
ganard interés sobre dicho dinero. Guardar el alquiler es la cosa mis
importante que usted pueda hacer. iEsta reteniendo el alquiler, no es para
gastarselo en algo mais!
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Qué se puede esperar. El necesita el dinero del alquiler para pagar cuentas y
obtener ganancias. La retencién del alquiler le niega este dinero al propietario cada
mes. Algunos propietarios decidirin hacer todas las reparaciones o llegar a un acuerdo
con los arrendatarios para que ellos hagan las reparaciones en vez de pagar el alquiler
retenido y comenzar a pagar el alquiler de nuevo. Si llega a tal acuerdo con el duefio
de su vivienda, asegirese que sea por escrito.

Algunos propietarios intentardn asustar a los arrendatarios por medio del envio de
cartas y avisos amenazando con el desalojo en vez de hacer la reparacién. Si el
propietario le hace esto, usted debe esperar que tarde o temprano él entablard una
demanda ante el tribunal para desaléjalo por falta de pago. Véase pagina 63, capitulo 9,
Las causas para el desalojo.

Atencion! Aqui es donde el hecho de haber guardado el alquiler que retuvo se hace
muy importante. Usted no puede ser desalojado por falta de pago si ha guardado el
alquiler completo y comparece ante el tribunal el dfa que es citado.

Debe decirle al juez que retuvo el alquiler debido a las malas condiciones en su
vivienda. El juez puede pedirle que deposite la cantidad retenida con el secretario del
tribunal. Es muy importante que tenga la suma completa en ese momento porque si
no lo tiene, podra ser desalojado. El juez entonces programara una segunda audiencia
para uer las pruebas sobre las condiciones en su apartamento. Esto se 1lama una
audiencia para la disminucién del alquiler y es descrita en la proxima seccién.

La disminucion del alquiler. La audiencia para la disminucién del alquiler le da la
posibilidad de mostrarle al juez precisamente que tan malas son las condiciones en su
apartamento o en las dreas comunes del edificio. Haga una lista y llévela con usted
para que se recuerde cuando tenga que declarar. Debe llevar la copia de la carta que le
envi6 al propietario notificindole su decision de retener el alquiler y de las
condiciones defectuosas en la vivienda. También debe llevar cualquier informe de las
condiciones, hecho por alguno de los inspectores para la salud o la vivienda. Si puede,
tomele fotos a los agujeros, manchas y cualquier otro dafio y muéstreselas al juez.

El juez que vea su caso tiene el poder de rebajarle el alquiler por los meses en los
que usted retuvo su alquiler. El juez entonces le puede permitir que se quede con la
diferencia entre el alquiler regular y el rebajado por los meses que lo retuvo. Ademis
le puede permitir que pague el alquiler rebajado hasta que el propietario haga todas
las reparaciones. El juez anotard toda reparacién que deba ser hecha antes de que se
pueda volver la cantidad del alquiler habitual. A esto se le llama una orden para la
disminucién del alquiler

La rebaja a su alquiler depende de que tan mal el juez encuentre las condiciones. Si
las condiciones son tan malas que el apartamento o casa es inhabitable, el juez puede
reducir el alquiler a nada y ordenar que usted no pague hasta que el propietario le
ponga cuidado a los problemas. Esta es la razén por la que usted debe intentar de la
mejor manera describirle al juez cada problema que tenga para que él entienda las
dificultades que tiene en su vida diaria.

Es importante que use el recurso de retener el alquiler sélo si los problemas en su
casa 0 apartamento son graves y sélo después de que le haya avisado al propietario. De
igual manera, durante una audiencia para la disminucién del alquiler, el juez puede
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decidir que las condiciones no son lo bastante malas como para justificar sus acciones
y requerir que pague todo el alquiler retenido. Si esto pasa, se le podria cobrar por los
costos del tribunal, cobros por pagos tardios y los honorarios del abogado del
propietario (Véase pagina 74, capitulo 10, La defensa contra el desalojo).

Llegar a un acuerdo en el tribunal. En el tribunal, usted puede llegar a un
acuerdo con el propietario antes de ir a un juicio Si el propietario estd de acuerdo en
hacer las reparaciones, escriba esto en el convenio. Si mis tarde, el propietario no
hace la reparacién prometida, usted puede demandarlo para hacer cumplir el acuerdo.

Los arrendatarios participan en una huelga para no pagar el alquiler. Una
huelga para no pagar el alquiler es la retencién del alquiler por parte de algunos o
todos los arrendatarios de una misma edificacién con un mismo propietario. Una
huelga aumenta la presién sobre el propietario porque, a medida que mas
arrendatarios retienen el alquiler, el propietario tendrd menos entradas de dinero.
Ademas, al trabajar en grupo, los arrendatarios tienen una mejor posibilidad ante el
tribunal. Esto le hard mas dificil al propietario de convencer al juez que algtin
arrendatario es de algtin modo responsable de las condiciones defectuosas o de que el
propietario niegue que los defectos existan. En cambio, cada arrendatario podra
corroborar lo que cada uno dice en el tribunal. Los arrendatarios que actian juntos
mejoran inmensamente sus posibilidades de hacer que el tribunal ponga presién al
propietario para que haga una disminucién grande.

Entre mas arrendatarios participen en la huelga de alquiler, mayor sera la
posibilidad de que los inspectores de los codigos de salud y la vivienda presionen mas
al propietario para que haga las reparaciones. El trabajar juntos también aumenta la
posibilidad de que los arrendatarios pueden contratar a un abogado. Con un abogado,
usted podria tener una mejor posibilidad de hacer que el juez ordene la reparacién o
designe un administrador judicial. Este tipo de huelga es a menudo la mejor forma de
obligar a un propietario que se resiste, a que le haga frente a las malas condiciones en
la vivienda.

La orden judicial para hacer las reparaciones

En vez de la retencién del alquiler, los arrendatarios pueden ir directamente al tri-
bunal y pedirle al juez que le ordene al propietario hacer las reparaciones. Este tipo de
pleito presentado ante el tribunal para demandas por pequenas cuantias puede incluir
una peticién para que el juez le ordene al propietario la devolucién del dinero por las
reparaciones hechas por los arrendatarios. Cite: R.6:1-2 (a) (2). Para mas informacién
sobre el tribunal para demandas por pequenas cuantias, vea en la pagina 15, Acudir al
tribunal para recuperar su depdsito de garantia.

Los arrendatarios o inquilinos deberfan hablar con la oficina local de los Servicios
Legales, la organizacién de arrendatarios o un abogado particular si quieren saber mis
sobre el uso del tribunal para demandas por pequefias cuantfas o si no estin seguros
cémo deben llenar los papeles requeridos para entablar una demanda por una
pequefia cuantfa.
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La administracion judicial del alquiler

La ley ademas le permite a los arrendatarios presentar una peticién ante el tribunal
para que se designe un administrador judicial para que maneje el edificio o el
complejo habitacional. La peticién, que debe ser presentada ante el Tribunal Supe-
rior, le pide al juez nombrar a alguien que no sea el propietario para recibir los pagos
del alquiler de todos los arrendatarios o inquilinos y de usar dicho dinero para hacerle
las reparaciones al edificio. La persona nombrada por el tribunal para recoger los
alquileres y mandar a hacer las reparaciones se conoce con el nombre de
administrador judicial del alquiler. Cite: N.J.S.A. 2A:42-85.

Por lo general, el juez considerard conceder la peticién cuando el propietario tiene
una historial de rehusarse a corregir las condiciones que privan a los arrendatarios de
la calefaccion, agua, electricidad u otros servicios esenciales. Normalmente, el juez
designa un administrador sélo cuando ya han fallado los recursos de hacer las
reparaciones y deducir el costo, la retencién de alquiler y otras tentativas de hacer que
las reparaciones .

El siguiente ¢jemplo muestra como funciona esta ley. El elevador de un edificio de
cinco pisos se dafa. Se le notifica al propietario por escrito, pero no responde. El
costo por el arreglo o substitucién de un elevador puede ser de varios miles de
ddlares. Si un sélo arrendatario retiene el alquiler, juntar el dinero tardara afos.
Conforme a la ley para la administracién judicial del alquiler, un arrendatario puede
pedirle al tribunal para que le ordene a todos los otros arrendatarios del edificio a que
le paguen el alquiler al tribunal o a un administrador acreditado. El administrador
puede entonces usar el alquiler de todos los arrendatarios para arreglar el elevador.

El solicitar un administrador del alquiler acreditado requiere la ayuda de un
abogado. Usted debe tener presente que si el propietario estd tratando de desalojarle
porque usted retuvo el alquiler debido a las muy malas condiciones en el edificio, el
juez, por su propia cuenta, puede comenzar el proceso para designar un
administrador. Si el propietario no coopera y las condiciones en su edificio son
graves, es probable que, durante una audiencia para la disminucién del alquiler, usted
quiera preguntarle al juez sobre este asunto. Cite: Drew v. Pullen, 172 N.J. Super. 570
(App. Div. 1980).

Acudir a la compaiia de seguros del propietario

Otra forma de ponerle presion al propietario para que haga las reparaciones es
quejarse ante la compaiifa que asegura la propiedad de las condiciones que son un
riesgo a la seguridad. En ciudades que tienen control de alquiler, el nombre de la
compaiiia de seguros aparecerd en las cuentas que el propietario presente en conexién
con una solicitud para un aumento a causa de alguna dificultad econémica. En otros
lugares, puede ser mas dificil averiguar el nombre de la compaiia de seguros que el
arrendador o propietario utiliza.

Por ejemplo, una escalera rota podria causarle una caida y un dafo a algtn
residente del lugar. Si el arrendatario demanda al propietario y gana, la compaiia de
seguros entonces tendra que pagar. Pero si el arrendatario se queja a la compaiifa de
seguros de que hay una escalera rota, la empresa podria obligar al propietario a que.

repare la escalera al amenazarlo con cancelar su péliza. )
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El aumento en el alquiler

Sus derechos con respecto a un aumento en el alquiler
A MENUDO, CUANDO EL propietario impone un aumento en el alquiler, los
arrendatarios preguntan si tienen algtin derecho, sobre todo si en el pasado el alquiler
ha sido aumentado y el inquilino ha llegado a un punto donde no puede pagar mas.
La respuesta a esta pregunta es si. Como se le explicard en este capitulo, el propietario
s6lo puede aumentar el alquiler si sigue un procedimiento adecuado para terminar el
contrato con la cantidad antigua y crear uno nuevo que incluya el aumento. Ademis,
el propietario no puede hacer un aumento exagerado. Conforme a la ordenanza para
el control del alquiler, si el arrendatario vive en una comunidad donde el alquiler es
controlado, el aumento no puede exceder la cantidad permitida.

La forma correcta de hacer un aumento en el alquiler

La ley requiere que el propietario siga ciertos pasos antes de hacerle un aumento
en el alquiler. Primero, el contrato existente con el precio actual tiene que ser
concluido. Esto quiere decir que el propietario no puede hacerle un aumento durante
la vigencia de su contrato. Por ejemplo, si usted tiene un contrato por un periodo de
un afo, no puede haber un incremento durante el periodo de dicho contrato. Para
subirle el precio del alquiler, el duefio de la vivienda tiene que esperar hasta que su
contrato esté a punto de vencerse y luego tomar medidas para terminarlo.

Segundo, el propietario tiene que ofrecerle la opcién de firmar un nuevo contrato
después que el viejo expire. El nuevo acuerdo puede ser con un alquiler mis alto. La
préxima seccién describe lo que el propietario debe hacer para terminar el contrato y
ofrecerle uno nuevo con un alquiler mas alto.

El aviso de que el contrato se termina y el aviso
de que se hara un incremento en el precio del
alquiler. La ley requiere que, para que el propietario le
pueda aumentar el alquiler, le tiene que dar el debido
aviso por escrito. Un aviso debe informarle al
arrendatario que el presente contrato escrito u oral ha
terminado y que el arrendatario puede quedarse en el
lugar si firma un nuevo contrato con un alquiler mas
alto. (Véase seccién anterior: La forma correcta de hacer un
aumento en el alquiler).

Si su contrato es mensual, un aviso apropiado debe
explicarle que su contrato existente terminard o sera
concluido cuando se complete un mes. Usted debe
recibir este aviso al menos un mes antes del final del ‘
p . . La ley requiere que, para que el
contrato. El periodo de aviso puede ser mayor, segtin o
; T ; propietario le pueda aumentar el
lo que el convenio actual indique. Si el acuerdo es por  iquiler, le tiene que dar el debido
un afo, el aviso debe explicar que el contrato aviso por escrito.
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terminard en la fecha de expiracion, y usted debe recibir tal aviso al menos un mes
antes de la fecha convenida. La notificacién puede ser por un periodo mis largo, tal
como 90 dias antes de que el contrato se termine, si éste lo requiere.

Ademais de concluir el contrato, la comunicacién también debe decir que, al final
de su contrato actual, usted tiene la opcién de aceptar uno nuevo con un alquiler mis
alto. Si decide firmarlo y quedarse como arrendatario, usted debe pagar el aumento.
Cite: Harry’s Village, Inc. v. Egg Harbor Tp., 89 N.J. 576 (1982).

Cualquier aviso de aumento en el alquiler que no sea por escrito y no esté¢ dividido
en dos partes—(1) el final del contrato antiguo y (2) el principio de uno nuevo con
un alquiler mas alto—no es legal, y usted no tiene que pagar el aumento.

Si usted no paga el aumento

Si el propietario le aumenta el alquiler y usted decide quedarse sin pagar el
aumento, tal accién quiere decir que usted no estd de acuerdo con el aumento. Debe
tener en cuenta que, conforme a la ley contra el desalojo, si usted hace esto, el
propietario puede tratar de desalojarle ante el tribunal. La ley le permite al propietario
desalojar al inquilino por no pagar un aumento en el alquiler. Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.1 (f). Véase pagina 63, capitulo 9, Las causas para el desalojo.

En el tribunal, le puede argumentar al juez que el propietario no le dio el aviso
apropiado y por lo tanto usted no tiene que pagar el aumento hasta que se le haya
dado el aviso de la forma correcta.

Si con este argumento, tiene éxito, el juez desestimara la demanda. El juez también
podria decir que el propietario le dio el aviso apropiado para hacer el aumento. Esto
quiere decir que, a no ser que el aumento sea “exagerado” o superior a la cantidad
permitida por el control de alquileres, usted sera desalojado a no ser que pague el
aumento. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.1 (). (Véase mis adelante la seccidén, Los aumentos
desmedidos en el alquiler).

Los aumentos desmedidos en el alquiler

Conforme a la ley contra el desalojo, el propietario no puede hacerle pagar un
aumento tan alto que no sea razonable; lo que quiere decir que es tan riguroso o poco
razonable que es espantoso. El hecho de que sea desmedido no es de importancia
para el arrendatario si el apartamento, casa, o casa mévil estd protegida por una
ordenanza para el control del alquiler adoptada por la ciudad o municipio. En una
situacién como ésta, la ordenanza limita la cantidad del aumento que se le pueda
hacer al alquiler. También, si usted reside en una vivienda subvencionada, o recibe
ayuda de la Seccién 8, la ley federal determinara la cantidad que se puede aumentar.
Para todos los otros casos, la tinica proteccién que usted tiene es que el estatuto
declara que el aumento no puede ser irracional. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.1 (f).

El que un aumento sea desmedido o no, depende de los hechos de cada caso. La
ley no describe que constituye un aumento exagerado. Para decidir las disputas entre
el arrendatario y el propietario con respecto al aumento en el alquiler, los jueces no
han definido que tan grande en délares o porcentaje debe ser un aumento para que
sea desmedido. Es claro que algunos aumentos son exagerados porque el aumento en
comparacion con el alquiler previo es muy grande, o porque el propietario ha pedido
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varios pequefios aumentos en un corto periodo de tiempo, los que sumados llegan a
ser un gran aumento. Por ejemplo, un aumento de mis del 20 por ciento, hecho sin
una buena razén, podria ser desmedido. Incluso un aumento del cinco por ciento
podria ser exagerado si las condiciones en el edificio son muy malas y el propietario
no ha hecho las reparaciones necesarias.

Si cree que el aumento que le han hecho podria ser demasiado, usted puede
rehusarse a pagar dicho aumento. El propietario de la vivienda puede entonces
intentar llevarlo ante un juez para tratar de desalojarlo por no pagar el incremento
hecho al alquiler. Si el aviso de la culminacién de su contrato y del aumento del
alquiler es adecuado, entonces en el tribunal usted se puede defender argumentando
que dicho aumento es absurdo.

El peso de la prueba. Si el propietario le demanda, dependera del juez decidir si
el aumento es desmedido y si usted tiene que pagarlo o si le desalojan. El peso de la
prueba recae en el propietario quien tiene que demostrar que el aumento es
razonable y no es exagerado. Cite: Fromet Properties, Inc. v. Buel, 294 N.J. Super. 601
(App. Div. 1996). Si cuando el asunto es citado a juicio, el propietario no esta
preparado para demostrar que el aumento es justo, el tribunal puede conceder un
aplazamiento para que se haga justicia.

En casos que buscan el desalojo, no se les permite a los arrendatarios examinar los
libros o documentos del propietario antes del juicio. Surgirin problemas si el
propietario se presenta ante el tribunal con documentos detallados que el arrendatario
nunca ha visto y quiera cuestionar. Si esto pasa, el arrendatario debe pedir un
aplazamiento para tener el tiempo de revisar tales documentos. En un caso
complicado, el inquilino también puede pedirle el tribunal transferir el asunto a otro
juzgado como el Tribunal Superior para asi revisar los documentos y cuestionarlos
por medio de procedimientos legales como el proceso de descubrimiento.

{Qué tiene que demostrar el propietario? El jucz debe pedirle al propietario
que demuestre que el aumento buscado es justificado porque sus gastos son mis que
el ingreso del alquiler o que le representa una ganancia insuficiente. Otros factores en
los que el tribunal se puede basar para tomar la decisién de si el aumento del alquiler
es justo y no desmedido son:

e La cantidad del aumento propuesto.

e Como se comparan el alquiler existente y el propuesto, con los que se cobran
en propiedades similares en la misma drea geografica.

e La posicion ventajosa de las partes—quién tiene mas poder en la
determinacién de cual serfa un alquiler justo.

e Basado en el conocimiento general del tribunal, si realmente el aumento

propuesto “asusta a cualquier persona sensata” o no. Cite: Fromet Properties,
Inc. v. Buel, 294 N.]J. Super. 601 (App. Div. 1996). Puede haber otros factores
que los tribunales examinaran.

Por ejemplo, si un propietario dice que ha tenido altos gastos debido a
reparaciones, se le debe exigir que demuestre que las mejoras fueron hechas y que
éstas le ofrecerdn mejores condiciones de vida a los arrendatarios. También, si el
propietario gasta mucho dinero haciendo una reparacién grande que servird por
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muchos afitos—como el cambio de todo el techo del
edificio o la compra de nuevos refrigeradores—Ilos

No se le deberia

permitir al arrendatarios no deberfan pagar el costo entero de la
. . reparacion en un sélo aumento al alquiler. El
propietario aumento debe ser repartido por el tiempo de

cobrarles a los existencia de la reparacién. (Por ejemplo, si el
propietario gasta $15.000 reemplazando el techo y
arrendatarios por éste durard 15 anos, el aumento del alquiler
impuesto a todos los arrendatarios sélo debe ser por
mejoras que él un total de $1.000, ya que los arrendatarios pagaran
dicha cantidad cada afno por los préximos 15).

tiene que hacer

No se le deberfa permitir al propietario cobrarles a
para que la los arrendatarios por mejoras que €l tiene que hacer
para que la edificacién cumpla con los cédigos de

edificacion Cump|a salud y la vivienda. Los inquilinos tienen derecho a
T una vivienda apropiada y segura y no deberfan ser
con los COdIgOS de castigados simplemente porque el propietario actual o

salud y la vivienda. anterior no le hizo arreglos al edificio. Cite: Orange
Taxpayers Council. Inc. v. Orange, 83 N.J. 246 (1980).

Sin embargo, algunos jueces no toman en consideracién estos factores para dictar
un fallo de que un aumento al alquiler es desmedido o no. En cambio, hay jueces que
creen que los propietarios pueden doblar o triplicar el alquiler simplemente con
mostrar que otros apartamentos en el drea alquilan por una cantidad similar.

Cuando el propietario intente demostrar que el aumento es justo y no desmedido,
el arrendatario puede disputar la exactitud de las declaraciones del propietario e
intentar demostrar que el aumento simplemente no es justo.

Los aumentos de acuerdo al control del alquiler

Los aumentos que se le hagan al alquiler también se limitan a las cantidades
permitidas por una ordenanza local para el control del alquiler, si la comunidad ha
adoptado un control y la vivienda estd cubierta por dicho control. En Nueva Jersey
mis de 100 ciudades y municipios han pasado ordenanzas para el control del alquiler.
Debe llamar al ayuntamiento de la ciudad o del municipio para averiguar si donde
usted vive hay un control del alquiler y si éste cubre su residencia. St hay un control,
dicha oficina le pondri en contacto con la persona responsable de los casos
involucrando el control del alquiler. Usted puede entonces pedir informacién sobre
su situacién y una copia de la ordenanza para el control del alquiler. Esta indicara
cuanto y qué tan a menudo se puede aumentar el alquiler.

Segtin la mayorfa de ordenanzas para el control del alquiler, hay dos tipos de
aumentos que son permitidos. Primero, las ordenanzas automaticamente le permiten
al propietario subir el alquiler cierto porcentaje cada afo. Esto se llama el aumento
anual. Segundo, las ordenanzas le permiten al duefio solicitarle a la oficina para el
control del alquiler un aumento por encima de la cantidad anual. Esto se llama un
aumento por dificultad econémica.
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Un aumento debido a una dificultad econémica. Las ordenanzas para el con-
trol del alquiler le permiten al propietario solicitar ante la oficina encargada un
aumento por dificultad. Este es un aumento adicional, mayor al que se hace cada afo,
si el duefio no estd recibiendo “una tarifa justa de ganancia” o “una ganancia
razonable”. Sin embargo, los tribunales han dicho que la ciudad puede limitar la
ganancia a una cantidad que sea moderada, incluso si es menos de lo que el
propietario quiere, o menos de lo que podria recibir al invertir su dinero en otra
parte.

La mayoria de ordenanzas para el control del alquiler usan una férmula para
determinar lo que es una ganancia justa. Estas férmulas varfan. Algunas férmulas son
mids ficiles de entender que otras, y otras son mds justas con el inquilino. Verifique la
formula utilizada en su comunidad para determinar lo que es una ganancia razonable.

Si el propietario solicita un aumento por dificultad, los residentes de la propiedad
deben ser notificados. Entonces, la oficina que se encarga de dicho control, a peticién
del propietario, sostendrd una audiencia puablica y, después de dicha audiencia, tomard
una decisién con respecto a la peticién. La audiencia para el control del alquiler le da a
los arrendatarios una posibilidad de disputar el aumento que busca el propietario.

Existen varias medidas que puede tomar si le informan que el propietario de la
vivienda en la que usted reside estd solicitando un aumento por dificultad. Debe
ponerse inmediatamente en contacto con la oficina para el control del alquiler y pedir
(1) una copia de la ordenanza, (2) una copia de la solicitud del aumento por
dificultad, y (3) la informacién de cuindo serd que la oficina llevari a cabo la
audiencia para determinar el aumento por dificultad. De igual manera muchas
ordenanzas le dan al arrendatario el derecho de revisar todos los libros y archivos del
propietario . Asi mismo, querra buscar el asesoramiento de un abogado y obtener
cualquier ayuda disponible de la organizacién de arrendatarios en su edificio,
complejo habitacional o comunidad.

La oposicion a la solicitud de un aumento por dificultad econémica. En la
audiencia de la solicitud para un aumento por dificultad, el propietario intentard
demostrar por qué deberia obtener el aumento y usted tiene la posibilidad de
oponerse a tal aumento. Para que le aprueben la solicitud por dificultad, usted tiene
que demostrar que el propietario no debe recuperar los gastos que estd cobrando.
Esto significa que tiene que examinar cuidadosamente la solicitud y cada detalle para
asegurarse que es justificado y fundado. También debe asegurarse que el propietario
presente correctamente todo sus ingresos. Por ejemplo, debe oponerse a cualquier
costo al que, de acuerdo a la ordenanza, el propietario no tenga derecho a cobrar o
cualquier costo que parezca exagerado o falso o cualquier costo que no sea médico o
sea demasiado alto, tales como el costo de la financiacién bancaria.

Su objetivo es convencer a la oficina para el control de que el propietario no sufre
una dificultad econémica y que no deberia obtener el aumento solicitado. Puede
apelar la decisién de tal oficina ante la Divisién de Derecho del Tribunal Superior.
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Los alquileres ilicitos bajo el control del alquiler. Si descubre que su alquiler es
mis alto que el alquiler determinado por la ordenanza para el control del alquiler,
usted debe ponerse en contacto con la oficina para el control del alquiler en su
localidad. Puede entablar una demanda ante dicha oficina para hacer que se le reduzca
el alquiler a la cantidad correcta y recuperar la cantidad que usted pagé ilegalmente.
Para obtener ayuda, péngase en contacto con el programa local de Servicios Legales,
con un abogado particular o la organizacién local de arrendatarios. De igual manera,
puede recuperar el sobre pago restindoselo a los pagos de alquiler futuros. Cite: Chau
v. Cardillo, 250 N.J. Super. 378 (App. Div. 1990).

Los aumentos debido a que el inmueble ha sido convertido en un edificio de
condominios o una cooperativa. Es posible que no se le permita al propietario
incluir en la solicitud de aumento por dificultad ningtn gasto que sea el resultado de
una conversién del inmueble a un edificio de condominios o cooperativa. Por
ejemplo, un tribunal dictaminé que atinque a un edificio se le duplicaron los
impuestos a la propiedad cuando fue convertido en una cooperativa, la oficina para el
control del alquiler estuvo justificada en no permitir que se hiciera un aumento al
alquiler. El tribunal también decret6 que la ley contra el desalojo requiera que los
arrendatarios que decidan no comprar la propiedad en un condominio o cooperativa
sean protegidos contra cualquier aumento relacionado con la conversién. Cite: Litt v.

Rutherford Rent Board, 196 N.J. Super. 456 (Law Div. 1984).

Los aumentos como represalias o como venganza

La ley no le permite al propietario de su vivienda aumentarle el alquiler para
“vengarse” porque usted ejerce sus derechos legales como arrendatario, o porque
usted le ha informado a los inspectores de la existencia de violaciones a los c6digos de
salud y vivienda, o porque usted pertenece a una organizacién de arrendatarios. Cite:

N.J.S.A. 2A:42-10.10. (Véase pagina 74, capitulo 10, La defensa contra el desalojo). @)

50
© 2008 Legal Services of New Jersey



Caﬁz’fuﬁg

Aspectos practicos para
encarar un desalojo

El derecho del arrendatario a un proceso juridico
EN NUEVA JERSEY, LA tnica forma en que se puede desalojar o sacar a un arrendatario
de su lugar de alquiler es si un juez del Tribunal Superior ordena su desalojo. Una
orden de desalojo sélo se puede expedir después de que el propietario demande al
arrendatario ante dicho Tribunal y el propietario gane la demanda. No hay ninguna
otra manera en la que usted pueda ser desalojado de su casa o apartamento. Esto
quiere decir que no tiene que mudarse simplemente porque el propietario le dice o
amenaza con desalojarle si no se marcha.

Este capitulo explica el proceso de lo que se considera un desalojo legal. Comienza
explicando la ley que le protege de ser sacado por el propietario sin haberlo llevado
ante el tribunal. En la pagina 82, capitulo 11, El desalojo, la suspension y la anulacion de un

fallo de desalojo, explica qué pasa si usted pierde el caso y el juez dicta una orden de
desalojo en su contra.

En la actualidad, el desalojo ilegal es un delito al orden publico
El cierre de la vivienda o el desalojo son acciones ilegales si no se hacen

por medio de un funcionario especial del tribunal con una orden judicial. El

desalojo “por cuenta propia” hecho por el propietario es ilegal. Si el

propietario, en vez de un funcionario especial del tribunal, le bloquea el

acceso a la vivienda o le desaloja, o le corta los servicios publicos o hace

alguna otra cosa para hacer que se marche, usted debe llamar a la policia

inmediatamente. (Usted deber llamar también a un abogado particular o

ponerse en contacto con la oficina local de los

Servicios Legales). La ley ahora dice que la policia

tiene que asegurarse que usted ingrese de nuevo a su

apartamento. Lea el resto de esta seccion para averiguar

por qué la policia tiene que hacer tal cosa.

En Nueva Jersey la ley es clara. Ningtin propietario o
sus empleados puede desalojar legalmente por si mismo a
un arrendatario. (A veces esta clase de desalojos se conoce
como “desalojo por cuenta propia, self-help eviction). La
policia no puede desalojar a ningtin arrendatario. En
realidad sélo un oficial especial del tribunal con una orden
de desalojo dictada por un juez puede desalojar a un
arrendatario. Todo duefio de vivienda que por si mismo
intente desalojar a un arrendatario, estd haciendo algo los arrendatarios que estén
ilegal, incluso si ha acudido al tribunal y ha demandado al  giendo desalojados de sus
arrendatario para el desalojo. Cite: N.J.S.A. 2A: 39-1y2;  viviendas por los propietarios.

Ahora, la policia debe ayudar a
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N.J.S.A. 2A:18-57; N.J.S.A 2A:42-10.16 y estatutos relacionados.

Pero aun cuando la ley es clara, algunos propietarios todavia hacen desalojos
ilicitos o asustan a sus inquilinos para que se salgan amenazindolos con sacarlos de la
vivienda. El problema era que muchas veces, cuando los arrendatarios asustados
llamaban a la policia, la policia les decfa que no podian ayudar porque lo que el
propietario estaba haciendo no figuraba en la parte penal de los libros juridicos como
“un delito al orden ptiblico” o “un delito”. A menudo, la policfa aun sabiendo que el
propietario estd haciendo algo malo, dice que sélo se encarga de resolver los delitos.

Por muchos afios, la Organizacién de Arrendatarios de Nueva Jersey, the New Jer-
sey Tenants Organization, (NJTO) ha intentado solucionar este problema. Finalmente
dicha organizacién tuvo éxito. El 12 de enero de 2006, se cambid la ley. (Véase P. L.
2005, c. 319). “El desalojo ilegal” es ahora un delito al orden piiblico y la nueva ley estd
inscrita en la parte penal de los libros juridicos. Ahora, la policia sabe que debe ayudar a
los arrendatarios que estin siendo desalojados de sus viviendas por los propietarios.

Aqui hay algunas de las cosas que la nueva ley hace. Cite: N.J.S.A. 2C:33-11.1.

e Lanueva ley requiere que la policia o cualquier otro “funcionario ptblico”
que se entere de un desalojo ilegal que se esté haciendo “por cuenta propia” le
advierta al propietario o a sus trabajadores de que no continden. Si el
propietario no desiste, entonces el propietario estd violando la ley. Si la policia
llega después de que el propietario ya le ha cerrado con llave la puerta al
arrendatario, la policia debe decirle al propietario que deje entrar al
arrendatario de nuevo. Si el propietario se rehtsa, entonces el propietario estd
violando la ley.

e La policia debe asegurarse que todo arrendatario desalojado ilegalmente
pueda ingresar a su casa o apartamento. Si el propietario intenta impedirle al
arrendatario a que entre, la policia debe impedirselo al propietario. La policia
también debe darle al propietario una citacién para acudir ante el tribunal o si
no deja entrar al arrendatario, hasta arrestar al propietario.

e Lanueva ley dice que cualquier propietario que intente sacar a un
arrendatario haciendo cualquiera de las cosas presentadas a continuacion, esti
violando la ley.

e Estas cosas son ahora delitos al orden publico: (1) el propietario usa la
violencia o amenazas de violencia para sacar al arrendatario; o (2) el
propietario dice o hace otras cosas con la intencién de asustar al arrendatario
para que se vaya; o (3) el propietario toma las pertenencias del arrendatario y
las saca del lugar; o (4) el arrendatario deja entrar al propietario pacificamente
y luego el propietario obliga al arrendatario a salirse de la vivienda; o (5) el
propietario pone candados en la puerta o cambia las cerraduras; o (6) el
propietario corta el servicio eléctrico o del gas, o hace que los corten, para
hacer que el arrendatario abandone la vivienda; o (7) el propietario intenta
cualquier cosa mas para sacar al arrendatario.

o La iinica forma en la que el propietario puede desalojar al arrendatario es si un
funcionario especial del tribunal se presenta con una orden judicial llamada “una orden
Jjuridica de desalojo” y hace el desalojo personalmente. Mas aun, antes de que el

funcionario especial del tribunal pueda llevar a cabo el desalojo, le debe dar al
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arrendatario una copia de la orden de desalojo (o dejar una copia pegada en la
puerta de la vivienda del arrendatario) al menos tres dfas antes de presentarse
para llevar a cabo el desalojo real. La nueva ley dice que la orden de desalojo
tiene que informarle al arrendatario de muchas cosas, incluyendo que los
desalojo hechos por “cuenta propia” del propietario son ahora delitos al orden
publico. Dicha orden también debe dejarle saber a los arrendatarios cual es el
dia mas préximo en el que el funcionario del tribunal puede presentarse para
hacer el desalojo.

La nueva ley dice que si un funcionario especial del tribunal lleva a cabo un
desalojo legal, éste tiene que llenar un nuevo formulario llamado “la
ejecucién de una orden para la entrega de la posesién”. El formulario debe
decir cuiando ocurrié el desalojo legal y tener el nombre, la firma y la posicién
del funcionario del tribunal que hizo el desalojo. El funcionario especial tiene
la obligacién de entregar inmediatamente una copia de tal formulario al
propietario al igual que al arrendatario (o a un miembro de la familia del
arrendatario), y también pegarlo en la puerta de la vivienda.

Esta anterior parte es muy importante. Esto hace que el trabajo del policia
a quien el arrendatario asustado llama, sea mas ficil. Si el propietario no tiene
una copia vélida de “la ejecucién de la orden” completa por un funcionario
especial del tribunal, entonces el propietario esti llevando a cabo un desalojo
ilegal. El policia tiene que decirle que deje de estar tratando de desalojar al
arrendatario. Si el propietario no desiste, entonces el policia debe hacer que el
propietario pare y acusarlo por cometer un delito al orden publico. El agente
de policia también debe proteger al arrendatario y ver que éste puede ingresar
de nuevo en la vivienda.

La nueva ley dice que el fiscal general de Nueva Jersey tiene que estar seguro
que todo policia, fiscal y funcionario ptblico estatal y local sepa sobre la
nueva ley. Se le debe dar a cada policia un formulario describiendo la ley y
sus responsabilidades para hacerla cumplir. También se les debe dar
entrenamiento especial para que sepan lo que tienen que hacer para impedir
que se lleven a cabo desalojos ilicitos.

La nueva ley también dice que los arrendatarios que hayan sido legalmente
desalojados cometen un delito si intencionadamente hacen dafos o destruyen
la propiedad ajena. Cite: N.J.S.A. 2C:17-3(2)(2). Ademads de recibir sanciones
penales, se le puede obligar al arrendatario culpable a que le pague al
propietario por el dafio.

La retencion de sus pertenencias por no haber pagado el alquiler. También

es contra la ley que el propietario se lleve o retenga su ropa o muebles para obligarle a
pagar el alquiler. Esto se llama un secuestro de bienes y es ilegal, incluso si usted le
debe el alquiler al propietario. Cite: N.J.S.A. 2A:33-1.

Los residentes de hoteles y de moteles

No es necesario llevar a las personas hospedadas en hoteles y moteles ante un tri-

bunal para que éstas puedan ser desalojadas. El duefio o administrador puede
impedirle al huésped el acceso al cuarto si éste no paga sus cuentas o si perturba la
paz. ¢Pero qué sucede con las personas que no tienen ningtin otro lugar donde vivir
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y, debido a la escasez de vivienda, se ven
forzados a vivir en moteles u hoteles por
periodos que van desde meses hasta anos?
¢Son estas personas residentes o
arrendatarios que solo pueden ser
desalojados por medio de un proceso

juridico?
Las personas hospedadas en hoteles y moteles )
no tienen que ser llevados ante un tribunal para Creemos que la respuesta es si. Sin em-
ser desalojadas. bargo, recientes decisiones del tribunal

muestran que los jueces interpretan la ley segtin el caso. En uno de estos, una familia
que vivié en un hotel por mis de dos afios porque no tenian ningin otro lugar fue
considerada como arrendataria y conforme a la ley contra el desalojo, s6lo pudo ser
desalojada por una orden judicial. Cite: Williams v. Alexander Hamilton Hotel, 249 N ].
Super. 481 (App. Div. 1991). En otro caso, una persona que vivi6 en un motel por
dos meses no era un arrendatario y se le pudo cerrar el acceso a su cuarto sin recurrir
al proceso ante el tribunal. Cite: Francis v. Trinidad Motel, 261 N.]J. Super. 252 (App
Div. 1993). En un caso mis, el tribunal dictaminé que una persona que vivié en un
hotel por tres afios y que no tenfa ninguna intencién de mudarse a otro lugar era un
arrendatario, y que el hotel era su vivienda permanente. El arrendatario tuvo derecho
a la proteccion de la ley contra el desalojo y tuvo el derecho de demandar por dafios
causados por un cierre ilicito. Cite: McNeil v. Estate of Lachman, 285 N.J. Super. 212
(App. Div. 1995).

Sivive en un hotel o un motel, le servird demostrar, que el duefio estuvo de
acuerdo o debfa haber sabido que usted no era sélo un huésped a corto plazo, o que ¢l
hizo o dijo cosas que le hicieron creer que usted era un arrendatario. Si se encuentra
en esta situacion, podria necesitar la ayuda de un abogado particular o de los Servicios
Legales.

Los residentes de hotel o pensiones y casas de huéspedes

Toda persona que resida en una pensién o casa de huéspedes autorizada estd
protegida contra el desalojo. El duefio debe desalojar al residente por medio del
mismo proceso juridico como a cualquier otro arrendatario. Cite: N.J.A.C. 5:27-3.3
(c). Algunos hoteles y moteles son en realidad pensiones y casas de huéspedes porque
las personas que viven allf las usan como su tinica residencia durante largos periodos
de tiempo. La ley considera a un hotel o un motel como una pensién o casa de
huéspedes si por lo menos el 15 por ciento de los cuartos son ocupados por personas
que han vivido alli por mas de 90 dias. Esto significa que todos los residentes, pero no
los huéspedes temporales, del hotel o motel tienen los mismos derechos que los
residentes de pensiones y casas de huéspedes, incluyendo el derecho a ser desalojado
s6lo por medio de un proceso juridico. Cite: N.J.S.A. 55:13B-3 (h). Es posible que
para verificar si esta ley le concierne, usted necesite la ayuda de un abogado particular
o de los Servicios Legales.
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El proceso juridico para el desalojo
Atencion! Como se mencioné anteriormente, la iinica persona que legalmente lo
puede desalojar es un juez. Conforme a la ley contra el desalojo, un juez sélo puede
ordenar tal cosa después de una audiencia ante el tribunal en la que el propietario ha
probado una o mis “de las causas” para dicha accién.

Nota: Segtin la ley antes citada, si usted vive en un edificio con tres 0 menos
apartamentos, y el duefio vive en uno de éstos, €] no tiene que demostrar ninguna
causa para desalojarlo. Pero para desalojarlo, el propietario debe presentar un caso
ante un tribunal.

Ademis, la ley requiere que antes de acudir al tribunal, el propietario le dé ciertas
comunicaciones al arrendatario, excepto por la falta de pago del alquiler. Dichos
avisos deben describir detalladamente la causa por la que se busca el desalojo y deben
ser presentados dentro de un periodo de tiempo determinado. En la pagina 63,
capitulo 9, Las causas para el desalojo, se explican los pormenores de la ley contra el
desalojo. Para entender la forma en que un desalojo funciona, usted tiene que saber
sobre la ley para el desalojo.

Esta seccién le explica, los avisos que se requieren antes de que una demanda para
el desalojo sea entablada, el proceso de como se hace y se presenta dicha demanda y
que puede suceder en la audiencia ante el tribunal.

Las notificaciones requeridas antes de presentar una demanda
para el desalojo

La ley contra el desalojo requiere que por cada causa para el desalojo, excepto por
falta de pago, el propietario le presente al arrendatario una notificacién de desalojo y,
en algunos casos, un notificacién para que cese de hacer algo. En general, los avisos
deben especificar la causa para la terminacién del inquilinato (por qué el propietario
quiere desalojarlo). Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.2. Toda notificacién, como el aviso para
que cese, debe declarar con precisién la naturaleza de la ofensa y el comportamiento
que el propietario quiere parar. Cite: Carteret Properties v. Variety Donuts, 49 N.J. 116
(1967). Las notificaciones especificas y detalladas son necesarias y sumamente
importantes por un nimero de razones. El arrendatario debe saber exactamente la
clase de comportamiento que el propietario quiere que cese, para que el arrendatario
pueda parar dicho comportamiento y evitar el desalojo. Para saber cémo prepararse
para el juicio, el arrendatario debe saber exactamente por qué el propietario termina el
inquilinato.

Todo propietario debe “obedecer” estrictamente los requisitos para dar cualquier
aviso y, si no lo hace, el proceso se deberia desestimar. Cite: Carteret Properties v. Va-
riety Donuts, Inc., 49 N.J. 116 (1967); Housing Authority of the City of Newark v. Rain-
drop, 287 N.J. Super. 222 (App. Div. 1996); Bayside Condo, Inc. v. Mahoney, 254 N.].
Super. 323 (App. Div. 1992). Véase capitulo 9, Las causas para el desalojo, para saber
cuales son las causas y las notificaciones requeridas en cada caso. Véase ademas en la
pagina 76, El no seguir los procedimientos y requisitos federales para presentar las
notificaciones.
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En casos por falta de pago del alquiler no se requiere una notificacion. La
causa mas comun para el desalojo es el no pagar el alquiler. Para esta causa, y sélo
para ésta, el propietario no tiene que enviarle ningtn aviso antes de entablar ante el
tribunal una demanda para su desalojo. Esto significa que si usted no paga el
alquiler, el propietario puede ir directamente al tribunal y puede ser que usted no
reciba ninguna advertencia de parte del propietario antes de recibir la notificaciéon
de demanda y citacién del tribunal. Usted debe recibir un aviso antes de que el
propietario le pueda llevar ante el tribunal por no pagar un aumento en el alquiler.
El capitulo 7, El aumento en el alquiler, le explica la forma apropiada en que este aviso
se debe entregar.

Sin embargo, si vive en una vivienda publica o subvencionada por el gobierno fed-
eral, antes de que el propietario entable una demanda para su desalojo por la falta de
pago, usted puede tener derecho a recibir ciertas notificaciones. La autoridad para la
vivienda publica debe darle al arrendatario una notificacién de 14 dias. Hay muchos
tipos de vivienda que reciben subvenciones federales y los requisitos para presentar
las notificaciones son diferentes en cada uno. Todo arrendatario que enfrente un
desalojo de tal tipo de vivienda deberia ponerse en contacto con un abogado para ver
s le han dado las debidas notificaciones.

La notificacion para que cese y para que desocupe. Si no debe alquiler pero el
propietario intenta desalojarle por una de las otras razones estipuladas por la ley con-
tra el desalojo, el duefio debe darle ciertas notificaciones por escrito antes de
demandarlo ante un tribunal. Cuando se trata de ciertas causales, primero le debe dar
un aviso para que cese, luego un notificacién para que desocupe. En caso de utilizar
otras causas, debe darle s6lo un aviso para que desocupe.

La notificacion para que cese. Una notificacién para que cese €s un aviso o carta
que le dice que pare de hacer algo que, de acuerdo con su contrato o conforme a la
ley contra el desalojo, no estd permitido. La notificacién debe decirle exactamente de
qué se queja el propietario. Cite: Carteret Properties v. Variety Donuts, 49 N.J. 116
(1967). El aviso también debe decirle que si deja de hacer aquello que no es
permitido, usted no serd desalojado. Si deja de hacer la cosa descrita en el aviso, el
propietario no puede desalojarle. Cite: A.P. Development Corp. v. Band, 113 N.J. 485
(1988) y RWB Newton Assoc. v. Gunn, 224 N.J. Super. 704 (App. Div. 1988).

No todas las razones para un desalojo requieren que se le presente una
notificacién para que cese de hacer algo. Dicha notificacién es necesaria sélo si usted
es acusado de causar el desorden, quebrantar las reglas y normas, romper una cldusula
del contrato o pagar tarde el alquiler.

La notificacion para que desocupe y la demanda para obtener la posesion.
La notificaciéon para que desocupe es un aviso o carta del propietario terminando su
inquilinato, en ésta le dice que se mude en cierta fecha porque usted se ha
comportado en cierta forma, la cual, conforme a su contrato o a la ley contra el
desalojo, no estd permitida. Para aquellas causas para el desalojo que requieren una
notificacién para el cese, la notificacién para que desocupe también le dird que ya que
no le hizo caso a la notificacién para que parara, usted debe mudarse antes de cierta
techa. El aviso debe decirle expresamente qué es lo que usted ha hecho mal. Para las
causas que no requieren que el propietario le dé una notificacién para que cese, ésta
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es la primera y tinica nota que usted recibird antes de que el propietario pueda
entablar una demanda para su desalojo.

La presentacion de la notificacion para que desocupe. La notificacién para
que desocupe debe ser:

e Entregada a usted directamente;

e Dejada en su casa, apartamento o casa mévil con alguien que tenga por lo
menos 14 anos de edad; o

e Enviada por correo certificado.

Dicho aviso puede ser enviado por correo certificado y regular a la misma vez. Si
usted no recoge el correo certificado y el correo regular no es devuelto al propietario,
el juez supone que usted la ha recibido. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.2.

El tiempo requerido antes de que se entable una demanda para el
desalojo

La ley contra el desalojo requiere que el propietario le dé un cierto periodo de
tiempo antes de entablar una demanda. Este periodo debe ser mencionado en la
notificacién para que desocupe. Segtin las razones descritas en la ley antes
mencionada, el periodo varia de acuerdo al caso. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.2.

Como por e¢jemplo:

e Si el propietario quiere desalojarle por causar el desorden o destruccién a la
propiedad, sélo se requiere que le entreguen un aviso tres dias antes de
entablar una demanda.

e Si el propietario quiere desalojarle por romper las reglas del contrato o por
rehusarse a aceptar un cambio en él, se requiere que le entreguen un aviso un
mes antes de entablar una demanda.

e Si el propietario quiere mudarse a vivir a la casa o apartamento donde usted
vive, se requiere que le entreguen un aviso dos meses antes de entablar una
demanda.

e Siel propietario intenta clausurar o demoler el edificio debido a violaciones al
c6digo para la vivienda se requiere que le entreguen un aviso tres meses antes
de entablar una demanda.

e Si el propietario quiere suspender de manera permanente el uso residencial
del edificio donde usted vive, se requiere que le entreguen un aviso dieciocho
meses antes de entablar una demanda.

Vea capitulo 9, Las causas para el desalojo, en la pagina 63 para averiguar cuanto
tiempo de aviso se requiere en cada caso especifico. Es importante recordar que no se
requiere ningin aviso para entablar una demanda para el desalojo por la falta de pago.
Asi mismo es importante recordar que no tiene que mudarse s6lo porque el
propietario le dice que se mude. Usted tiene derecho de acudir a los tribunales y
explicarle al juez por qué no debe mudarse.

57
© 2008 Legal Services of New Jersey



Aspectos practicos para encarar un desalojo

La demanda juridica

¢Cémo comienza el duefio una demanda para desalojarlo si usted esta todavia en la
vivienda después de que el tiempo en la notificacién para que desocupe se ha
vencido? En dicha situacidn, el propietario puede preparar una demanda para su
desalojo. Conforme a la ley contra el desalojo, la demanda declarara que el propietario
quiere que usted se salga del lugar y describe las razones especiticas para el desalojo.
La instancia es presentada ante la parte civil especial del Tribunal Superior. Este es el
tribunal que oye los casos entre arrendatarios y propietarios.

La orden de comparecencia. La orden de comparecencia es un documento del
tribunal que le dice cudndo y dénde se vera su caso. La orden de comparecencia estd
adjunta a la demanda y el tribunal le dara estos papeles juntos. La notificacién de la
demanda y la orden de comparecencia pueden ser enviados por correo o entregados
por un funcionario del tribunal, dejados en su casa con alguna persona que tenga mis
de 14 anos de edad o pegados a la puerta de su residencia.

La informacion sobre los derechos del inquilino. El Tribunal Superior ha
adoptado una serie de instrucciones que el juez le leera a la concurrencia. Estas
instrucciones explican los procedimientos del tribunal y le dejan saber al arrendatario
algunos de sus derechos. Estas instrucciones deben ser entregadas junto con la
notificacién de la demanda y la orden de comparecencia. Cite: Community Realty

Management v. Harris, 155 N.J. 212 (1998).

El tiempo que hay entre la fecha de la demanda y la audiencia. La
notificacién de la demanda y la orden de comparecencia le diran cuindo comparecer
ante el tribunal. Las reglas del tribunal requieren que entre el dia en que usted recibe
la orden de comparecencia y el dia en que debe comparecer pasen por lo menos 10
dias.

Si la audiencia ha sido programada para una fecha que es menos de 10 dias a partir
de la fecha en que recibi6 la notificacién de la demanda y la orden de comparecencia,
cuando comparezca déjele saber al juez y pidale posponer la audiencia.

Acudir al tribunal

La fecha, la hora y la ubicacién del tribunal que vera su caso estdn escritas en la
orden de comparecencia. Si quiere defenderse contra el desalojo o quiere conseguir
mds tiempo para pagar el alquiler o mudarse, debe presentarse ante el tribunal en la
tfecha y hora debida. Lo primero que sucede en el tribunal es que el juez “llamara la
lista” o llamard los nombres del propietario y arrendatario involucrados en cada caso.
Es importante que usted esté presente para contestar cuando el juez llame su nombre
y caso. Si no contesta, ¢l juez dictard “un fallo por incomparecencia” es su contra.
Esto quiere decir que el propietario tendra derecho a desalojarle s6lo porque usted no

se presentd. No hay ninguna otra represalia por no comparecer.

Si el propietario no contesta, el caso debe ser desestimado. Sin embargo, usted debe
quedarse en el tribunal hasta que el juez u otro funcionario del tribunal le dé permiso de
marcharse.
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Si para la fecha en que tiene ir al tribunal usted ya se
ha mudado, es buena idea presentarse y pedirle al juez
que desestime la demanda porque usted ya no vive alli. Si
no lo puede hacer, debe escribir o llamar el tribunal.

Saber lo que esta sucediendo. Al principio de la
sesion, el juez leerd para toda la gente en la sala una serie
de instrucciones. (Estas instrucciones también deben
estar disponibles por escrito en la sala de tribunal. Si no
puede obtener una copia, pregintele a algtin funcionario
del tribunal dénde las puede obtener). De igual manera,
el juez debe dar sus instrucciones orales y escritas en
espafnol. Ademds, puede haber una cinta de video que
explique los procedimientos del tribunal. Es importante
escuchar con atencién lo que el juez dice y leer el folleto.  Los casos entre los arrenda-
Si no entiende lo que esta sucediendo o si no estd seguro tarios y los propietarios son
de qué hacer, debe pedirle al juez que le explique el Vistos en [a Parte Civil Especial

> ) del el Tribunal Superior.

asunto. El Tribunal Superior de Nueva Jersey esti muy
interesado en que todo arrendatario que comparezca ante el tribunal representado por
s mismo esté consciente de sus derechos y sea tratado de una manera justa. Cite:
Community Realty Management Company v. Harris, 155 N.J. 212 (1998).

Para posponer su audiencia ante el tribunal. Si por cualquier razén no puede
ir al tribunal el dfa de su audiencia, deberd llamar al secretario del Tribunal Superior,
en la Parte Civil Especial o a la oficina del juez. Deberi explicar por qué necesita una
nueva fecha y pedir un aplazamiento. También debe llamar al propietario o al abogado
del propietario y pedirle que esté de acuerdo en posponer la audiencia. Si tiene que pedir
un aplazamiento, higalo por lo menos cinco dias antes de la fecha en que tiene que ir
al tribunal. Notifiquele al propietario de que ha pedido un aplazamiento. Si no hace
el pedido cinco dias con anticipacion, es posible que no se lo permitan, a no ser que
pueda demostrar circunstancias excepcionales. Por lo general los aplazamientos
hechos a tltima hora no son permitidos.

Si una emergencia como una enfermedad o la averia del coche le impide
presentarse, debe llamar al tribunal y pedir un aplazamiento, incluso si esto sucede en
la mafana de la audiencia.

Sepa que, en algunos condados, los aplazamientos raras veces son concedidos. En
esos condados, el propietario tiene que estar de acuerdo y tiene que haber una buena
razén para lograr que se posponga su audiencia.

Llegar a un acuerdo con el propietario. Usted siempre puede resolver el caso
con el propietario, inclusive después de que reciba la notificacién de la demanday la
orden de comparecencia, incluso hasta el momento en que el juez comienza una
audiencia para su caso. Si usted llega a un acuerdo para resolver el caso, obténgalo por
escrito y tenga claro que usted y el propietario entienden, completamente, las
cliusulas del acuerdo. Debe llegar a un convenio con el propietario sélo si dicho
acuerdo es justo y posible. Hacer un arreglo que no pueda llevar a cabo sélo
conduciri a que en el futuro usted sea desalojado.
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Si soluciona el caso antes de la audiencia ante el tribunal, tenga cuidado. Si llega a
un convenio antes de la fecha en que tenga que ir al tribunal, asegtirese que el
propietario esté de acuerdo en desestimar la demanda o terminar oficialmente el caso
en su contra. Para esto se requiere que el propietario le notifique al secretario del tri-
bunal. Asi mismo, usted debe verificar con el secretario del tribunal para asegurarse
que la demanda ha sido anulada.

Al resolver el caso, intente hacer que el propietario esté de acuerdo con
condiciones que le sean de beneficio a usted. Por ejemplo, intente hacer que el
propietario esté de acuerdo en hacer las reparaciones necesaria en el apartamento y
que ponga por escrito en el convenio establecido dichas reparaciones.

¢Qué debe hacer si usted llega a un pacto con el propietario el dia en que tiene que
acudir al tribunal? Para anular la demanda el mismo dia de la audiencia, el propietario
tiene que decirselo directamente al juez. Esto quiere decir que usted debe esperar
hasta que el propietario le diga al juez que el caso ha sido solucionado. Es importante
que, sin importar cudndo se resuelva el caso, el propietario le notifique al tribunal que
el caso ha sido arreglado.

Hay situaciones en las que el propietario le dice al arrendatario que el caso estd
resuelto y que serd anulado. El arrendatario entonces no se presenta ante el tribunal.
El propietario va ante el juez y obtiene una orden para el desalojo del arrendatario
ausente. Tenga presente: Siempre comparezca ante el tribunal la fecha inscrita en la
notificacién de demanda.

Algunos de estos convenios consienten en un acuerdo para que se “registre un
fallo de posesion”. Es decir, este acuerdo le da al propietario el derecho de desalojar al
arrendatario. Otros convenios declaran que el arrendatario puede quedarse si obedece
todos las cliusulas del acuerdo. Este tipo de convenio por lo general declarard que si
el arrendatario no cumple con las condiciones, el propietario tiene el derecho de
desalojarlo.

Algunos arreglos tienen que ser aprobados por el juez en la sala del tribunal. Otros
pueden ser aprobados por el juez posteriormente. Para mas informacién sobre los
acuerdos, véase capitulo 12, Las reglas del tribunal para la ayuda del arrendatario.

La mediacion

En la mayoria de los tribunales, se requiere mediacién para resolver los casos de
desalojo. Esto quiere decir que, antes que un juez vea un caso de desalojo, usted y el
propietario deben reunirse con un oficial juridico, otros miembros del tribunal y
hasta con otros abogados, para ver si el caso puede ser resuelto. A estas personas se les
llama mediadores. Un mediador no debe alinearse con ninguna de las partes. El
trabajo del mediador es ayudar a que usted y el propietario encuentren una solucién
sin tener la necesidad de ir a un juicio.

Por ejemplo, en una mediacién si usted no tiene todo el dinero que debe, puede
ser que consiga que el propietario le permita pagar, cada mes, parte del alquiler
atrasado hasta que pague la cantidad completa. Si el propietario estd de acuerdo, el
mediador por lo general escribird el convenio y le dard una copia a cada uno. Mientras
usted mantenga su parte del pacto, el propietario no puede desalojarlo sin comenzar
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un nuevo caso y sin darle al tribunal prueba de que tiene el derecho de desalojarle. Si
usted no cumple con el acuerdo, el propietario puede desalojarle enseguida.

Durante la mediacién, usted no tiene que llegar a un acuerdo. No tiene que
aceptar las recomendaciones del mediador. Usted tiene, siempre, el derecho de ir
ante un juez para que ¢ste decida el caso.

El mediador no debe ofrecerle ningtin asesoramiento juridico confuso, sobre todo
si usted no tiene un abogado o no esta seguro de sus derechos. Un mediador no es un
juez. Si es coaccionado por el mediador, pida que la mediacién se termine.

La defensa de su caso ante el tribunal

El juez, después de llamar la lista de todos los casos, sostendra audiencias para cada
caso. Esto significa que cuando acuda a la audiencia, usted deber estar listo para
demostrarle al juez por qué no debe ser desalojado. En otras palabras, usted debe estar
listo a defenderse contra la causa o causas para el desalojo que el propietario ha
enumerado en la demanda.

Las defensas que mas se usan contra el desalojo se explican en detalle en el capitulo
10, La defensa contra el desalojo.

iAtencion! Estas pueden incluir, por ejemplo, mostrar que el propietario no le ha
enviado la notificacién apropiada para que cese o para que desocupe o mostrar que el
comportamiento del cual el propietario se queja no sucedio.

Sin tener en cuenta que defensa use, usted debe estar preparado a presentar
evidencia que le ayude en su defensa. Dicha evidencia puede incluir documentos
escritos, fotografias y el testimonio de testigos. Usted debe llevar al tribunal toda
evidencia que crea necesitar para su defensa. Ejemplos de los tipos de evidencia que
puede usar incluyen lo siguiente:

e Fotos del apartamento;
e Recibos del alquiler o de gastos por reparacién, cheques cobrados;
e Informes de la inspeccién (el tribunal puede hacer

que el inspector comparezca y puede ser que no Sin tener en
considere ningtn informe sin que el inspector esté
presente); cuenta que
e Una copia de su contrato y las cartas enviadas al defensa use,
propietario.
usted debe

Todo testigo que lleve a declarar en su favor debe estar
presente en el tribunal el dia de la audiencia. El tribunal no - agtgar
aceptara una carta del testigo. También usted puede
declarar por su propia cuenta, es importante que practique pl"epal"ado a
su testimonio—Ilo que le va a decir al juez—antes de que

acuda al tribunal. presentar

La audiencia evidencia que

Una audiencia es cuando el juez escucha los testimonios  |@ ayude en su
y lee los documentos con respecto a su caso. El juez
primero escucha al propietario y a los testigos del mismo. defensa.
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En este momento, el propietario puede presentarle o darle al juez cartas o
documentos para demostrar el caso contra usted. Usted tiene derecho a examinar
dichos documentos para asegurarse de que estos son lo que el propietario dice que
son. Después de que el propietario y sus testigos han declarado ante el juez, usted
puede hacerles preguntas sobre lo que dijeron. No debe tener miedo de hacer alguna
pregunta que tenga. En este momento, no tiene que dar su parte de la historia; sélo
hacer preguntas. Puede ser que el propietario o sus testigos no puedan contestarle o
que digan algo que le ayudari en su caso.

Después, el juez lo escuchari a usted y sus testigos. Aqui es dénde usted tiene la
oportunidad de decirle al juez su versién y explicar por qué no se le deberfa permitir
al propietario que lo desaloje. Igualmente es su ocasién para darle al juez cualquier
carta, informe, fotografia o recibo que valide su testimonio. Usted puede ser
interrogado por el propietario o el abogado de éste. Entonces usted puede presentar
cualquier testigo o prueba adicional que consideré importante para su defensa. Por
ejemplo, si su defensa consiste en que el apartamento es inhabitable debido a las
condiciones, usted debe solicitar que el inspector para la vivienda que inspeccioné su
apartamento comparezca como testigo, y que traiga los resultados de la inspeccién.
Nota: Si el inspector no comparece de forma voluntaria, usted tendrad que citar
juridicamente al jefe de la oficina para la inspeccién. Pregtntele al secretario del tri-
bunal o pida en la oficina de los Servicios Legales un formulario para la citacién e
instrucciones de cémo presentarlo.

La decision del juez
El juez después de oir todas sus pruebas y las del propietario tomara una decision.
Por lo general, el juez después ofr las pruebas anuncia su decision. Si usted gana, el
juez anulari o desestimari el caso del propietario. Esto significa que usted no serd
desalojado y que puede permanecer en el lugar alquilado.

Si usted pierde, el juez dictard “un fallo de posesion” a favor del propietario. Un
fallo de posesion es una orden para su desalojo. Esta le da al propietario el derecho le-
gal de hacerlo salir del apartamento o casa.

El préximo paso en el proceso de desalojo es la accién para sacarlo de la vivienda.
Esto no sucede inmediatamente y tarda algtin tiempo para llevarse a cabo. Usted tiene
algunos derechos inclusive después de que el juez dicta la orden de desalojo. Los
pasos a seguir para hacer un desalojo y sus derechos, después de que se dicta la orden

de desalojo, se explican en el capitulo 9, Las causas para el desalojo. U )]
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Las causas para el desalojo

El desalojo se hace sélo cuando hay una causa justa
EN NUEVA JERSEY, una regla bisica de la ley que rige al arrendatario y al propietario es
que el desalojo se debe hacer por medio de una causa justa. Esto significa que el
arrendatario sélo puede ser desalojado bajo una de las causas o razones citadas en la
ley contra el desalojo. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.1. En dicha ley hay 18 causas por las
cuales el desalojo se puede llevar a cabo. Ningtin arrendatario puede ser expulsado a
no ser que el propietario demuestre una de esas razones. La ley cubre a los
arrendatarios de todo tipo de vivienda: una casa de una sola familia, un edificio de
apartamentos, un complejo habitacional, o una casa mévil. Las causas para el desalojo
formuladas por la ley se mencionan a continuacién.

Las excepciones al desalojo por causa justa

La ley contra el desalojo cubre a casi todo inquilino. Sin embargo, esta ley no rige a
los que viven en edificios o casas con menos de tres apartamentos donde el
propietario vive en uno de éstos. Tal cosa se conoce como la excepcién de una
vivienda “ocupada por el duefio”. Los arrendatarios sujetos a dicha excepcién pueden
ser desalojados por cualquier razén al final del contrato. Si usted es un arrendatario
con un convenio de mes a mes, habita en un edificio con tres o menos unidades y el
propietario vive en uno de los apartamentos, el duefio sélo tiene que darle un mes

para que desocupe, al final del cual lo puede demandar ante el tribunal para
desalojarlo. Cite: N.J.S.A. 2A:18-53.

Otras excepciones conciernen a los arrendatarios con discapacidades que ocupan
una vivienda permanentemente. La ley antes mencionada no protege a los
arrendatarios en estas situaciones. El objetivo de esta provision es permitir el desalojo
de los inquilinos que viven con un arrendatario discapacitado, sin necesidad de tener
una razon justificada.

Como se explica en el capitulo 8, Aspectos prdcticos para encarar un desalojo, 1os
usuarios de hoteles y moteles no estin protegidos por la ley contra el desalojo, a no
ser que estos no tengan otro hogar y vivan continuamente en dicho lugar. La ley pro-
tege a aquellas personas que viven en una pensién o casa de huespedes. El capitulo 8
habla de las protecciones que existen para este tipo de residentes.

Los arrendatarios que viven en una propiedad que ha sido embargada. Su
derecho a ser desalojado bajo una causa justa sigue vigente incluso cuando el banco o
prestamista de la hipoteca entabla una accién para embargar la propiedad que usted
alquila porque el propietario no ha pagado la deuda. Esto significa que el banco o el
prestamista haciendo el embargo debe seguir la ley y puede desalojarle sélo por
medio de una de las causas citadas por la ley. Cite: Chase Manhattan Bank v. Josephson,
135 N.J. 209 (1994)
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{Qué puede hacer si no esta protegido por la ley para el desalojo por causa
justa? Es importante recordar que, incluso si la ley no se aplica en su caso, para que el
propietario o arrendador lo pueda sacar de la vivienda lo tiene que demandar ante el
tribunal. Como se explica en el capitulo 8, usted no puede ser sacado sin que el tribu-
nal lo ordene. El desalojo o cierre de la vivienda por cuenta propia es ilegal, incluso si
usted no esta protegido por la ley antes mencionada.

Atencion! Si usted vive en una vivienda publica o cualquier otro tipo

de vivienda subvencionada, talvez tenga derecho a que le den otras
notificaciones adicionales.

Las razones que permiten el desalojo
(N.J.S.A. 2A:18-61.1)

a. La falta de pago del alquiler

Antes de que se entable una demanda para el desalojo, el inquilino tiene que recibir
la siguiente notificacion:

e No se exige ninguna notificacién, excepto en los casos donde el
arrendatario reside en un alojamiento subvencionado por el gobierno
tederal. En el caso de un alojamiento publico, se requiere entregar una
notificacién con 14 dfas de anticipacién

Comentarios:

e Los programas para prevenir la indigencia y los de asistencia en casos de
urgencia pueden ayudar con el alquiler atrasado. Véase pagina 89, capitulo
13, Los programas especiales de ayuda a los arrendatarios.

e Los propietarios a veces tratan de desalojar a los arrendatarios por el
adeudamiento de gastos que realmente no son parte del “alquiler”. En un
caso de desalojo, no se puede incluir ningtn gasto adicional al alquiler a
menos que haya un contrato escrito con una cliusula especial. Véase Los
recargos por pagos tardios o morosos en la pagina 19y Los honorarios del abogado
en la pagina 20. En un caso de desalojo para los arrendatarios que viven en
un alojamiento subvencionado por el gobierno federal, tal como un
alojamiento publico, los cobros suplementarios como los recargos por
pagos tardios y los honorarios del abogado no pueden ser incluidos nunca
como parte del alquiler. Los propietarios y los abogados que
incorrectamente reclaman que ciertos recargos sean parte del alquiler
pueden ser demandados conforme la ley Federal para la prictica apropiada
del cobro de deudas, Fair Debt Collection Practices Act. Cite: Hodges v.
Feinstein, 189 N.J. 210 (2007).
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b. Una conducta que moleste a los otros inquilinos
El inquilino tiene que recibir:
e La notificacién para que cese.

e Una notificacién de desalojo al menos tres dias antes de que se entable
una demanda para el desalojo.

Comentarios:

e Laadvertencia para que cese debe describir, en detalle, el tipo de
comportamiento indebido y exigir que el arrendatario pare de hacer tal
cosa o que encare el desalojo. Cite: A.P. Development Corp. v. Band, 113
N.J. 485 (1988). La advertencia también debe decirle que no serd
desalojado si deja de comportarse en dicha forma desordenada. Cite: RIVB

Newton Assoc. v. Gunn, 224 N .J. Super. 704 (App. Div. 1988).

e Para ser desalojado después de que la notificacién de cese haya sido
entregada, el inquilino tiene que continuar comportindose mal.

c. Dano o destruccion a la propiedad
El inquilino tiene que recibir:
¢ Una notificaciéon de desalojo que debe ser presentada al menos tres dias
antes de que se entable la demanda para el desalojo.
Comentarios:

e Al causar el dafo, la conducta del inquilino tiene que haber sido
intenciénal o ser extremadamente negligente. (Usted no puede ser
desalojado debido a un dafio causado por un simple accidente de su parte).

d. La violacion a las reglas del propietario
El inquilino tiene que recibir:
¢ La notificacién para que cese.

e Una notificaciéon de desalojo al menos un mes antes de que se entable la
demanda para el desalojo.

Comentarios:

e La advertencia para que cese debe describir en detalle la violacién a las
reglas y exigir que el arrendatario pare de hacer tal cosa o que encare el
desalojo. El aviso debe citar la regla que el propietario cree estd siendo
quebrantada.

e Las reglas deben ser aceptadas por escrito por el arrendatario o ser parte
del contrato al principio del periodo de arrendamiento.

e Las reglas deben ser justas.
e [aviolacién a las normas debe ser “concreta”.

e. (1) Una violacion al contrato de arrendamiento
El inquilino tiene que recibir:
e La notificacién para que cese.
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e Una notificacién de desalojo al menos un mes antes de que se entable la

demanda para el desalojo.
Comentarios:

e Laadvertencia para que cese debe describir en detalle la violacién al
contrato y exigir que el arrendatario pare de hacer tal cosa o que encare el
desalojo. Ademas debe citar el ndmero de la provisién del contrato que el
propietario cree estd siendo quebrantada.

¢ El contrato debe ser justo.

e Laviolacién al contrato debe ser “concreta”.

e En el contrato, el propietario debe reservarse el “derecho a tomar la
posesién de la vivienda”. Si el contrato no contiene estas palabras u otras
dandole el derecho al propietario de entrar en el apartamento si el
inquilino rompe el contrato, entonces el derecho no ha sido reservado.
Aun si el duefio se reserva el derecho de tomar la posesion, éste tiene que
asistir al tribunal y seguir todos los requisitos juridicos descritos en este
manual antes de que pueda tomar el apartamento de nuevo.

e. (2) Una violacion a la provision que prohibe el uso ilicito
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de estupefacientes u otras actividades ilegales en una
vivienda publica
El inquilino tiene que recibir:

e Una notificacién de desalojo con una cantidad de tiempo prudente antes
de que se entable la demanda para el desalojo.

e Nota: No hace falta que se presente una notificacién para que cese.

e Véase pagina 76 para los requisitos de notificacién adicionales.

Comentarios:

e Laley federal le permite a las autoridades para la vivienda incluir una
provisién en el contrato que prohibe el uso ilicito de sustancias peligrosas
reguladas o estupefacientes. Sin embargo, la autoridad para la vivienda
tiene que haber corregido el contrato para que incluya esta disposicién.

e La provisién debe haber estado vigente cuando el contrato se inicid.

e El desalojo también puede ocurrir a causa de una violacién a alguna
provisién del contrato para la vivienda ptiblica que prohiba “otras
actividades ilegales”.

e El contrato puede prohibir una actividad ilegal dentro o fuera de la
vivienda.

e Laautoridad para la vivienda publica puede desalojar a un inquilino
cuando un miembro de su familia o un invitado resulta involucrado en
una actividad relacionada con narcéticos, incluso si el arrendatario no sabia
de dicha actividad. Cite: Dept. of Housing and Urban Development v. Rucker,
122 S.Ct. 1230 (2002). La oficina para la vivienda y el desarrollo urbano le
ha pedido a las autoridades de la vivienda puablica “tener compasién y
sentido comin” en estos casos, y que “(el) desalojo deberfa ser la dltima
opcién a seguir, después de que todas las demds han sido agotadas”. Los
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tribunales de Nueva Jersey han estado de acuerdo con esta posicién. La
autoridad para la vivienda necesita una buena razén para desalojar a los
miembros de la familia que no estén involucrados. Véase Oakwood Plaza
Apts. v. Smith, 352 N.J. Super. 467 (App. Div. 2002). Si usted se encuentra
en este tipo de situacion, debe ponerse en contacto con un abogado.

f. No pagar un aumento al alquiler
El inquilino tiene que recibir:
e Una notificacién un mes antes de que el inquilinato se termine y una
notificacién del aumento al alquiler.
Comentarios:

e En la pigina 51, capitulo 8, Aspectos prdcticos para encarar un desalojo, se
explican las notificaciones que el inquilino debe recibir.

e El aumento del alquiler no debe ser “irracional” (absurdo) y debe cumplir
con la ley local para el control del alquiler. Véase pagina 45, capitulo 7, El
aumento en el alquiler.

g. Las violaciones a los codigos de la vivienda y la salud donde:
(1) El propietario tiene que clausurar o derribar el edificio.
(2) El propietario no puede corregir las deficiencias sin tener que sacar
al inquilino.
(3) El propietario debe acabar con la aglomeracion o tenencia ilicita.
(4) Una agencia del gobierno quiere clausurar el edificio por ser parte
de un proyecto de reconstruccion urbana.
El inquilino tiene que recibir:
e Una notificacién de desalojo al menos tres meses antes de que se entable
la demanda para el desalojo.
Comentarios:

e Las violaciones al c6digo de la salud y la vivienda tienen que ser concretas
y el propietario no tiene los recursos econémicos para hacer la reparacion.

e Elarrendatario no puede ser desalojado hasta que se le proporcione ayuda
para la reubicacion. Véase La asistencia para los desplazados en la pagina 92,
donde se explica sobre los programas de ayuda para la reubicacién y cémo
solicitarla.

e El estado debe informar al tribunal si la reparacién puede ser hecha
mientras el arrendatario viva en el lugar segiin lo descrito anteriormente
en el punto g.(2).

h. El propietario quiere que al edificio no se le dé mas uso
residencial.
El inquilino tiene que recibir:
e Una notificacién de desalojo al menos 18 meses antes de que se entable la
demanda para el desalojo.
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Comentarios:
¢ La notificaciéon debe, de una manera detallada, decir lo que el propietario
planea hacer con el edificio. Si el aviso del propietario no logra explicar
claramente cual serd el uso de la propiedad en el futuro, el aviso se
considerard como defectuoso y el tribunal no puede desalojar al

arrendatario. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.1(b); Sacks Realty v. Batch, 235 N.J.
Super. 269, aftd. 248 N.J. Super. 424 (App. Div. 1991).

e El propietario debe enviar una copia de la notificacién de desalojo al
Departamento para los Asuntos de la Comunidad y a la oficina para el
control del alquiler.

¢ El ocupante no puede ser desalojado a no ser que el propietario tenga
todos los permisos necesarios para convertir el edificio en un lugar no
residencial

e Esta razén no puede ser usada para buscar el desalojo y asi evitar la ayuda
con la reubicacién que estd disponible en casos por violaciones al c6digo
de salud y la vivienda; véase la seccién g antes descrita.

e Si el arrendatario es desalojado por esta razén y el propietario entonces
alquila de nuevo a otro arrendatario, el propietario es responsable por
dafos.

i. El no aceptar cambios en el contrato
El inquilino tiene que recibir:
e Una notificaciéon de desalojo al menos un mes antes de que se entable la
demanda para el desalojo.
Comentarios:
e Los cambios al contrato deben ser “apropiados”.
e Elacuerdo sélo puede ser cambiado cuando llegue a su final.

e De igual manera, en casos donde se rehusa firmar un contrato o a aceptar
un cambio que creyd no era justo, usted puede evitar que lo desalojen,
inclusive después de que haya perdido el caso. Después de que la
audiencia ha terminado, si usted esta de acuerdo en aceptar el nuevo
contrato o el cambio y pagar cualquier alquiler atrasado, el propietario le
debe permitir quedarse. Cite: Village Bridge Apartments v. Mammucari, 239
N.J. Super. 235 (App. Div. 1990).

j- Pagar el alquiler tarde todos los meses (retraso habitual)
El inquilino tiene que recibir:
e La notificacién para que cese.

e Una notificacién de desalojo al menos un mes antes de que se entable la
demanda para el desalojo.

Comentarios:

e La notificacién para que cese debe exigir que el arrendatario deje de pagar
tarde el alquiler.
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e Elarrendatario debe haber pagado por lo menos dos veces tarde después
de haber recibido la notificacién para que cesara de pagar tarde el alquiler.
Cite: 534 Hawthorne Avenue Corp. v. Barnes, 204 N.J. Super. 144 (App.
Div. 1985). Véase también Tower Management Corp. v. Podesta, 226 N.].
Super. 300 (App. Div. 1988).

e Sidespués de haber recibido la notificacién de cese, el inquilino paga
tarde, el propietario tiene que seguir presentindole notificaciones al
inquilino para informarle que pagar tarde la renta quebranta el contrato. Si
el propietario no le notifica al inquilino y cada vez acepta el pago tardio, el
duefio podria perder el derecho a desalojar al inquilino. Cite: Ivy Hill Park
v. Abutidze, 371 N.J. Super. 103 (App. Div. 2004).

k. La conversion del inmueble a un edificio de condominios

o cooperativa
El inquilino tiene que recibir:
e Una notificacién de desalojo al menos tres afios antes de que se entable la
demanda para el desalojo.
Comentarios:
e El arrendatario debe recibir el aviso de que el propietario quiere hacer la
conversion, el plan para la conversién y un aviso del derecho que tiene a
alquilar un lugar comparable, junto con el aviso de que debe desalojar.

e Para las medidas con respecto a la conversion a condominios, véase pagina
97, capitulo 14, Las conversiones a condominios y cooperativas.

El dueno quiere vivir en el apartamento o casa
El inquilino tiene que recibir:

e Una notificacién de desalojo al menos dos meses antes de que se entable
la demanda para el desalojo. Si hay un contrato escrito, no se puede
entablar una demanda para el desalojo hasta que el contrato expire.

Comentarios:

e S6lo se vale cuando (1) el propietario convierte el apartamento en un
condominio y quiere venderlo a una persona que se mudard a vivir en él;
(2) el dueno de tres o menos condominios o unidades cooperativas se
quiere mudar a éste o quiere vender el lugar a alguien que se quiere
mudar al mismo; o (3) el propietario de una casa o edificacién con menos
de tres apartamentos se quiere mudar a ¢l o le estd vendiendo la casa o
edificio a un comprador que se quiere mudar al lugar.

e Siel propietario le vende a una persona que se quiere mudar a vivir en la
vivienda, debe existir un contrato de venta que declare que la casa o
apartamento estard vacante al momento del cierre.

e El comprador o duefio deben tener la intencién de vivir en la casa o

apartamento y no convertirlo en un lugar de uso comercial. Cite: Aquino
Colonial Funeral Home v. Pittari, 245 N.J. Super. 585 (App. Div. 1991).
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m. El arrendatario pierde un trabajo que incluye la vivienda
El inquilino tiene que recibir:

Una notificacién de desalojo al menos tres dias antes de que se entable la
demanda para el desalojo.

Comentarios:

Se aplica en un caso donde el arrendatario trabaja para el propietario como
conserje, superintendente o de alguna otra forma; el arrendatario recibe la
vivienda como parte del trabajo; el propietario cancela el empleo del
arrendatario.

n. Un fallo condenatorio por un delito relacionado con
estupefacientes
El inquilino tiene que recibir:
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Una notificacién de desalojo tiene que ser presentada al menos tres dias
antes de que se entable la demanda para el desalojo.

Comentarios:

El delito involucrando estupefacientes tiene que haber ocurrido en el
edificio de apartamentos o en el terreno del complejo habitacional.

El arrendatario tiene que haber recibido un fallo condenatorio por un
delito involucrando narcéticos. (“Fallo condenatorio” quiere decir haberse
declarado o haber sido declarado culpable por un juez). Esto también se
emplea si el arrendatario es un menor de edad y ha sido hallado culpable
de un delito por narcéticos.

No se usara si la persona condenada ha completado o ha sido admitida en
un programa de rehabilitacion por estupefacientes.

Esto también se utiliza si el arrendatario (1) deja vivir en el apartamento a
un miembro de su familia o a alguien que haya sido condenado a causa de
un delito por drogas cometido en el edificio o el complejo habitacional, o
(2) en el pasado le permiti6 a dicha persona vivir en el apartamento. Esta
seccién no es pertinente cuando se permite a un menor ocupar el lugar
donde dicho menor fue hallado culpable de un delito por uso o posesion.

El arrendatario que es desalojado por dejar a una persona culpable de tal
delito vivir en el apartamento tiene que haber tenido conocimiento de que
dicha persona habia recibido un fallo condenatorio. De no ser asf, el
arrendatario no puede ser desalojado. Cite: Housing Authority of the City of
Hoboken v. Alicea, 297 N.J. Super. 310 (App. Div. 1997); Housing Authority
of the City of Jersey City v. Thomas, 318 N.J. Super. 191 (App. Div. 1999).
Sin embargo, si el arrendatario reside en una vivienda subvencionada—
incluso si es una propiedad privada—el propietario lo podria desalojar aun
si el inquilino no sabfa. Pero en esta situacién el propietario debe tener
una buena razén para desalojar a un arrendatario que no tiene ninguna
culpabilidad. Véase Oakwood Plaza Apts. v. Smith, 352 N.]J. Super. 467
(2002).
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e No se podri entablar ninguna demanda para el desalojo, después de que
hayan pasado dos afios de la fecha en la que se dict6 el fallo condenatorio,
o de la fecha en la que la persona sali6 de la circel, lo que haya ocurrido
mis tarde.

e Cuando el arrendador es una organizacién para la vivienda ptblica se
emplean reglas especificas. Véase e.(2)

o. Un fallo condenatorio por agredir, atacar o amenazar al
propietario
El inquilino tiene que recibir:

e Una notificacién de desalojo tiene que ser presentada al menos tres dias

antes de que se entable la demanda para el desalojo.
Comentarios:

e El arrendatario tiene que haber recibido un fallo condenatorio por
agresién o amenaza de causar dafo al propietario, un miembro de la
familia, o algin empleado del propietario. (“Fallo condenatorio” significa
una declaracién de culpabilidad o haber sido declarado culpable por un
juez). También se utiliza si el arrendatario es un menor que ha sido
dictaminado culpable de haber cometido tales actos.

e Esto también se considera si el arrendatario (1) deja vivir en el
apartamento a un miembro de su familia o a alguien que haya sido
condenado por tal delito o amenazas, o (2) en el pasado le permiti6 a dicha
persona vivir en el apartamento.

e El arrendatario que es desalojado por dejar al culpable de tales delitos y
amenazas vivir en el apartamento tiene que haber tenido conocimiento de
que tal persona ha recibido un fallo condenatorio. Cite: Housing Authority
of the City of Hoboken v. Alicea, 297 N.J. Super. 310 (App. Div. 1997);
Housing Authority of the City of Jersey City v. Thomas, 318 N.J. Super. 191
(App. Div. 1999).

e No se podri entablar ninguna demanda para el desalojo, después de que
hayan pasado dos afios de la fecha en la que se dicté el fallo condenatorio,
o de la fecha en la que la persona sali6 de la carcel, lo que haya ocurrido
mis tarde.

p. Tomar parte o estar implicado en una actividad relacionada
con estupefacientes, robo o agresion o amenaza contra el
propietario
El inquilino tiene que recibir:

e Una notificacién de desalojo tiene que ser presentada al menos tres dias
antes de que se entable la demanda para el desalojo.
Comentarios:

e Segln esta seccidn, a diferencia de las secciones n, o, y g, el propietario no
tiene que demostrar que hubo un fallo condenatorio; sélo que la actividad
quebranta el derecho penal.
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La actividad relacionada con estupefacientes tiene que haber ocurrido en
el complejo habitacional o edificio de apartamentos. Sin embargo, esta
seccién no se empleara si la persona que ha tomando parte en la actividad,
termina o es admitida en un programa de rehabilitacién para drogadictos.

La agresién o amenazas violentas tienen que haber implicado al
propietario, un miembro de su familia o uno de sus empleados.

Por robo se entiende, el hurto de objetos que se encuentran en el lugar
alquilado, perteneciente al duefio de la vivienda, a la unidad arrendada o a
otros arrendatarios que residen en el mismo inmueble

Esto también se vale si el arrendatario (1) deja vivir en el apartamento a un
miembro de su familia o a alguien que haya estado involucrado en tales
actividades, o (2) en el pasado le permitié a dicha persona vivir en el
apartamento. Sin embargo, esta seccién no serd valida si la persona
involucrada en la actividad relacionada con estupefacientes es un menor
que ha recibido un fallo condenatorio por el delito de uso y posesion.

El arrendatario que es desalojado por dejar a una persona culpable de
dicha accién vivir en el apartamento tiene que haber tenido conocimiento
de que tal persona ha estado involucrada en una actividad relacionada con
estupefacientes. De no ser asi, el arrendatario no puede ser desalojado.
Cite: Housing Authority of the City of Hoboken v. Alicea, 297 N.J. Super. 310
(App. Div. 1997); Housing Authority of the City of Jersey City v. Thomas, 318
N.J. Super. 191 (App. Div. 1999). Sin embargo, si el arrendatario reside en
una vivienda subvencionada—incluso si es una propiedad privada—el
propietario lo podria desalojar aun si el inquilino no sabfa. Pero en esta
situacion el propietario debe tener una buena razén para desalojar a un
arrendatario que no tiene ninguna culpabilidad. Véase Oakwood Plaza Apts.
v. Smith, 352 N.J. Super. 467 (2002).

Cuando el arrendador es una organizacién para la vivienda publica se
emplean reglas especificas. Véase ademas e.(2)

g. Un fallo condenatorio por el delito de robo
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El inquilino tiene que recibir:
e El estatuto no especifica que una notificaciéon de desalojo sea requerida.

Sin embargo, de acuerdo al resto del estatuto (las secciones b, ¢, m, n, oy
p) tal parece que una notificacién de desalojo tiene que ser entregada al
arrendatario al menos tres dias antes de que se entable la demanda para el
desalojo.

Comentarios:
e El arrendatario tiene que haber sido condenado por el robo de objetos

pertenecientes al duefio de la vivienda, a la unidad arrendada, o a otros
residentes en la misma localidad o complejo habitacional. (“Fallo
condenatorio” quiere decir haberse declarado o haber sido declarado
culpable por un juez). Esto también se aplica si el arrendatario es un
menor de edad y ha sido hallado culpable de cometer tal acto.
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e Esta seccién también es pertinente si el arrendatario deja vivir en el lugar a
un miembro de su familia o a alguien que haya sido condenado por un
delito de robo.

e El arrendatario desalojado por dejar a una persona responsable de tal delito
vivir en el apartamento tiene que haber tenido conocimiento de que dicha
persona ha recibido un fallo condenatorio. De no ser asf, el arrendatario
no puede ser desalojado. Cite: Housing Authority of the City of Hoboken v.
Alicea, 297 N.J. Super. 310 (App. Div. 1997); Housing Authority of the City of
Jersey City v. Thomas, 318 N.J. Super. 191 (App. Div. 1999). [ )]

Atencion! Si usted vive en una vivienda publica o cualquier otro tipo

de vivienda subvencionada, talvez tenga derecho a que le den otras
notificaciones adicionales.
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Capitulo 10
La defensa contra el desalojo

Defensas comunes en caso de desalojo
UN ARRENDATARIO SOLO PUEDE ser desalojarlo si el propietario sigue cada uno de
los pasos descritos en el proceso para el desalojo y si un juez queda convencido que,
conforme a la ley contra el desalojo, hay causa para dicha accién. Un arrendatario
puede vencer una demanda para el desalojo al demostrar que los pasos descritos en el
proceso no fueron seguidos correctamente, o que no existe una causa para tal
procedimiento, o que conforme a dicha ley, el propietario no ha cumplido con otros
requisitos, en particular el de tener que brindarle al arrendatario una vivienda
apropiada y segura. Este capitulo le explicari las defensas mas cominmente usadas
por los arrendatarios para ganar un caso por desalojo.

Los arrendatarios que tienen que encarar un caso por desalojo sin la ayuda de un
abogado deberian leer cuidadosamente este capitulo. El actuar como su propio
abogado se llama comparecer pro se. Las leyes para arrendatarios y propietarios pueden
ser muy complicadas, por eso, deberia hacer lo posible para conseguir un abogado. Si
usted tiene que comparecer pro se, examine cada una de la defensas explicadas a
continuacién y use la que encaje con los hechos de su caso.

Las practicas de derecho no autorizadas

El juez no puede ver un caso de desalojo si el propietario de la vivienda es una
corporacién a no ser que la corporacién sea representada por un abogado. Las letras
“Inc”. después del nombre del propietario indican que se trata de una corporacién. El
caso del propietario corporativo debe ser desestimado si la demanda y la orden de
comparencia fueron preparadas por alguien que no es un abogado. Lamentablemente,
algunos tribunales podrian estirar las reglas del tribunal
y permitirle al administrador de la propiedad,
accionistas y a otras personas que no son abogados

que comparecer actuaren representacién del propietario corporativo.
Conforme a las leyes de Nueva Jersey esto es

pPro se, examine inapropiado (excepto que uno de los miembros de una
d del sociedad general puede presentar documentos y
Cada una de la comparecer pro se). Cite: Rule 6:10 y Rule1:21-1 (c).

Si usted tiene

defensas o
El ley para que el propietario inscriba el

explicadas en inmueble o .

. La ley requiere que todo propietario que alquile
este CaPItU|O Y casas, apartamentos, o edificios suministre cierta
use la aue encaie informacion al secretario de la ciudad o poblacién

q J€  donde el edificio estd localizado. Si su edificio contiene
con los hechos tres apartamentos o mas, el propietario también debe
suscribirlo ante el Departamento para Asuntos de la

de su caso. Comunidad de Nueva Jersey en Trenton. La ley
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requiere que el propietario ponga en una lista el nombre, direccién y el ndmero
telefénico de alguien que puede ser localizado a toda hora como el superintendente,
el conserje, u otra persona responsable de hacer reparaciones en caso de emergencia 'y
recibir quejas de los inquilinos. El propietario debe poner esta informacién en un
lugar donde los arrendatarios puedan verla y dirsela por escrito a todos los
arrendatarios. Cite: N.J.S.A. 46:8-28 y 29.

No inscribir el inmueble. La ley le impide al propietario desalojarle si el edificio
no estd debidamente inscrito. El tribunal no puede dictar un fallo de desalojo a favor
del propietario, si la propiedad no ha sido inscrita o a usted no se le ha dado una copia
de la inscripcién. En la mayoria de los casos para el desalojo donde el propietario no
ha inscrito el inmueble, el juez pospondri la audiencia para darle tiempo al
propietario para que lo haga. Una vez esté inscrito, el tribunal puede ver el caso y
dictar un fallo para el desalojo. El aplazamiento puede darle tiempo extra para
mudarse u obtener el alquiler que deba. Algunos jueces no siguen este procedimiento
y de todos modos dictan un fallo, si el propietario dice que inscribird la propiedad
mis tarde. Esta prictica es claramente indebida. Cite: N.J.S.A. 46:8-33 y Iuso v.
Capehart, 140 N.J. Super. 209 (App. Div. 1976).

Si el propietario no ha inscrito el inmueble, usted puede entablar una demanda
ante el Tribunal Superior o el tribunal municipal. El propietario puede ser multado
hasta $500 por no haber suministrado la informacién. Cite: N.J.S.A. 46:8-35.

El no presentar una notificacion o dar una notificacion que no es
apropiada

Usted puede hacer desestimar una demanda para el desalojo si el propietario no le
entreg6 la debida notificacién pidiéndole el cese o no le dio un aviso apropiado para
que desalojara la vivienda antes de que la demanda fuera entablada ante el tribunal.
Esta es una defensa muy comun e importante. Como explicamos en el capitulo 8,
Aspectos prdcticos para encarar un desalojo, estas notificaciones deben describir expresa 'y
detalladamente la conducta que origina el desalojo y darle la cantidad de tiempo
correcta antes de acudir al tribunal. Las notificaciones deben ser muy especificas para
que los arrendatarios sepan exactamente qué se espera de ellos y como prepararse para
el juicio. Los propietarios deben “obedecer” estrictamente las exigencias de la
presentacion de las notificaciones y, si no lo hacen, usted puede argumentar que la
accion para el desalojo debe ser desestimada. Véase pagina 55, Las notificaciones
requeridas antes de presentar una demanda para el desalojo. Recuerde que el propietario no
tiene que darle ningtin aviso para desalojarle por no pagar el alquiler. Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.2.

Lea detalladamente la advertencia de cese y la notificacién para que desaloje la
vivienda antes de acudir al tribunal. Si s6lo recibi6 un aviso para que desaloje,
averigiie si la ley contra el desalojo requiere que el propietario le entregue primero un
aviso para que cese.

Aqui hay algunos ejemplos de notificaciones que no son apropiadas. Si usted cree
que el aviso que recibid es, en alguna forma, inadecuado, o incluso si no esta seguro,
digale al juez, preséntele la notificacién para que la revise, y pidale que la demanda sea
desestimada porque le han dado una notificacién incorrecta.
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e Recibe una notificacién donde se le dice que debe desalojar la vivienda
porque durante la noche usted escucha musica con el volumen muy alto.
Usted no recibid primero una advertencia para que cesara. La notificacién no
es apropiada porque usted debe recibir ambos avisos en el orden debido.

e Recibe una notificacién donde se le dice que deje de poner la misica a todo
volumen durante las horas de la noche. El propietario le envia después una
nota para que se marche porque usted tiene demasiados visitantes. Tal nota es
incorrecta porque la notificacion para que se marche debe estar relacionada
con el mismo tipo de conducta por la que se hizo la advertencia en la
notificacién de cese.

e El 31 de marzo, el propietario de su vivienda le envia un aviso para que
desaloje diciéndole que debe salir del apartamento en un mes, o antes del 30
de abril, porque éste alega que usted no ha obedecido la advertencia de cese,
en la que se le dijo dejara de quebrantar las cliusulas de su contrato. El
propietario no espera hasta el 30 de abril para comenzar el caso para el
desalojo. En cambio, el 20 de abril entabla una demanda. A usted le entregan
la demanda y citacién donde se le dice que comparezca ante el tribunal el 3 de
mayo. Dicho aviso es inapropiado porque usted no recibié la notificacion de desalojo con
un mes completo de anticipacion. El propietario no puede comenzar un caso para el
desalojo hasta que el tiempo indicado en dicha notificacion se haya vencido.

e Recibe una notificacién para que desaloje porque rompié una de las reglas en
el contrato. Tal nota no describe la regla especifica que quebrantd, ni qué fue
lo que hizo para quebrantar dicha regla. Este aviso no es apropiado porque debe
decitle exactamente las reglas que fueron afectadas y cémo fue que las violé, la fecha,
descripcion y cudntas veces lo hizo. Cite: A.P. Development Corp. v. Band, 113 N.]J.
485 (1988).

El no seguir los procedimientos y requisitos federales para
presentar las notificaciones

Los arrendatarios que residen en un alojamiento publico o subvencionado pueden
tener acceso a ciertos derechos procesales ademas de los ordenados por la ley estatal.
Véase pagina 64, Tipos adicionales de notificacion.

Si usted estd siendo desalojado de una vivienda piiblica o subvencionada, o le niegan o
le cancelan la ayuda de la Seccion 8, deberia verificar con un abogado de los Servicios
Legales para estar seguro que ha recibido la notificacion apropiada.

Las notificaciones que los habitantes de las viviendas publicas deben recibir.
Sivive en el alojamiento puiblico, usted tiene derecho a que la autoridad para la
vivienda le entregue las siguientes notificaciones antes de cancelar su contrato.

e Laautoridad para la vivienda tiene que darle un aviso 14 dias antes de
cancelar un contrato por falta de pago del alquiler. Cite: 24 C.F.R. §
966.4(1)(3)(1)(A).

e En tres otros tipos de casos, la autoridad para la vivienda tiene que darle un
aviso prudencial de hasta 30 dias, segtin sea la gravedad de la situacién. Estos
son casos donde la autoridad para la vivienda busca terminar un contrato
debido a una actividad ilicita, amenazas o la existencia de un fallo
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condenatorio por un delito. En cualquier otro caso, la autoridad para la
vivienda debe darle una notificacién 30 dias antes de que pueda tratar de
desalojarle por medio del tribunal, a no ser que la ley estatal permita que se
dé una notificacién con un periodo mis corto. Cite: 24 C.F.R. § 966.4(1)(3)
HB)(C).

La notificaciéon de cancelacién de un contrato debe:

—  Declarar las razones por las que se desaloja,

— Informarle de su derecho a contestar, e

— Informarle de su derecho a examinar, antes del juicio, los documentos que
la autoridad para la vivienda tenga relacionados con la cancelacién o el
desalojo.

En casos donde la autoridad para la vivienda estd obligada a darle la
oportunidad de tener una audiencia para la presentacién de agravios, el aviso
también debe informarle de su derecho a solicitar una audiencia oficial o
extra oficial con la autoridad para la vivienda. Cite: 24 C.F.R. § 966.4
(HEG)().

Puede que no siempre tenga derecho a una audiencia con la autoridad para la
vivienda para presentar agravios, como sucede en los casos que implican una
actividad ilicita. En aquellos casos, la notificacion de la cancelacién del
contrato también declarara:

—  Que usted no tiene derecho a una audiencia para presentar agravios,

—  Que la autoridad para la vivienda tiene que acudir al tribunal para tratar de
desalojarle,

—  Que el gobierno (HUD) ha aprobado este procedimiento juridico,
— Las razones por las que se hace el desalojo, y

—  Que usted tiene derecho a examinar, antes del juicio, los documentos
relacionados con la cancelacién o el desalojo. Cite: 24 C.F.R. § 966.4(1)
(3)(v); 24 C.F.R. § 966.4(m).

Es importante que se ponga en contacto con un abogado de los Servicios Legales para

asegurarse de que sus derechos serdn protegidos y que usted ha recibido la notificacion
apropiada.

Las notificaciones que los habitantes de las viviendas subvencionadas deben

recibir. Si ¢l edificio donde reside recibe un subsidio, pero pertenece a una persona
particular (no es una autoridad para la vivienda, ni un vale de la Seccién 8), usted
puede tener los siguientes derechos.

e Los arrendatarios que viven en la mayoria de edificios subvencionados tienen
derecho a recibir una notificacién que:

— Diga la fecha en la que el contrato serd cancelado;
—  Explica en detalle las razones para la anulacién;

— Le aconseja al arrendatario que tiene 10 dias para hablar con el propietario
sobre la propuesta cancelacion; y

— Le aconseja que si no se marcha, el propietario puede entablar una demanda
para desalojarle, en la cual el arrendatario puede presentar una defensa.
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Cite: HUD Handbook 4350.3 REV-1, Section 8-13, B2, p. 8-14; Family
Model Lease, Section 23e, Appendix 4-A, p. 12.

e En ciertos casos, los arrendatarios pueden tener derecho a recibir un aviso 30
dias antes de la cancelacién del contrato. Cite: HUD Handbook 4350.3
REV-1, Section 8-16, B2, 3, p. 8-20; Family Model Lease, Section 23e,
Appendix 4-A, p. 12. En otros casos, la notificacién de la cancelacion es el
periodo de tiempo requerido por ley.

Los anteriores derechos a recibir una notificacién deben ser mencionados en su
contrato. A no ser que la autoridad para la vivienda o algiin propietario
subvencionado le dé la notificacion apropiada, usted no puede ser desalojado y el caso
debe ser desestimado Cite: Housing Authority of Newark v. Raindrop, 287 N.J. Super.
222 (App. Div. 1996); Riverview Towers Associates v. Jones, 358 N.J. Super. 85 (App.
Div. 2003).

Si no estd seguro en qué tipo de vivienda vive, usted puede buscar en la gufa para
obtener una vivienda en Nueva Jersey a un precio cémodo, www.state.nj.us/dca/codes/
affdhousing/affdhsgguide/ahgtxt.htm.

Las notificaciones que las personas con vales de la Seccion 8 deben recibir.
Si es el portador de un vale de la Seccién 8, usted tiene derecho a las notificaciones
que recibiria bajo la ley estatal. Véase pigina 64, tipos adicionales de notificacion.
Usted no tiene derecho a recibir ningtin aviso aparte de los que recibirfa bajo la ley
estatal.

Sies el portador un vale de la Seccién 8, y usted recibe una notificaciéon de
desalojo de parte del propietario de su vivienda, inmediatamente debe entregarle a la
autoridad para la vivienda puiblica una copia de dicha notificacion. Cite: 24 C.F.R. §
982.551(g). El propietario debe darle a dicha autoridad una copia de cualquier
notificacién que le dé a usted. Cite: 24 C.F.R. § 982.310(¢)(2)(ii).

Qué sucede cuando se presenta una demanda para el desalojo
inapropiada

Un juez puede anular una demanda para el desalojo si no ha sido procesada de la
manera correcta. Por lo que esto sucede a menudo, usted debe leer la demanda que
reciba para asegurarse que esté debidamente planteada. Aqui hay algunos ejemplos de
lo qué es una demanda inapropiada.

e La demanda no dice por qué el propietario quiere que desocupe o no
describe la razén por la cual usted, conforme a la ley contra el desalojo, estd
siendo desalojado.

¢ En un desalojo por falta de pago del alquiler, la demanda debe incluir sélo la
cantidad del alquiler legalmente adeudada. El propietario no puede afadir
cargos que legitimamente no son parte del “alquiler”. Vea Los recargos por pagos
tardios o morosos en la pagina 19, Los honorarios del abogado en la pagina 20, y a.
La falta de pago del alquiler en la pagina 64 para mas informacién sobre los
recargos que no pueden ser incluidos como parte del alquiler.

e Larazén indicada en la demanda por la qué el propietario quiere que
desocupe no es la misma citada en la notificacién de cese y/o la notificacién
de desalojo que recibié. La causa para el desalojo definida en la demanda debe
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ser igual a la razén citada en la notificacién de cese y/o la notificaciéon de
desalojo.

El juez deberia desestimar una demanda que se ha hecho erréneamente porque los
casos para el desalojo son programados para ser ripidos, y el propietario siempre
puede comenzar un nuevo proceso. De una manera indebida, algunos jueces le
permiten al propietario enmendar o cambiar la demanda, para que aparezca apropiada
y el caso pueda proceder en una audiencia. Si el juez permite que se haga algtin
cambio inmediato a la demanda, usted debe oponerse. Si de todas formas, el juez
permite que se haga dicha enmienda, pida para que la audiencia sea aplazada y tener
tiempo de preparar una defensa contra la demanda enmendada o arreglada.

El pago del alquiler
Una defensa comtn contra el desalojo por falta de pago debe mostrar que el

alquiler ha sido pagado. Este es el motivo por el cual es tan importante pedir un recibo
firmado por el propietario cada vez que usted haga el pago del alquiler, incluso si paga
con un cheque o giro postal. Usted puede demostrar que el alquiler ha sido pagado al
presentarle al juez los recibos de pago. éQué sucede si usted dice que debe el alquiler
o durante una audiencia el juez determina que debe el alquiler? Usted puede hacer que
la demanda sea desestimada el mismo dia de la audiencia si paga el alquiler y los costos
Juridicos al tribunal antes de que cierre. Cite: N.J.S.A. 2A:18-55.

Por ejemplo, al final de la audiencia, el juez determina que usted debe $500 y
expide un fallo por falta de pago. Inmediatamente, usted abandona el tribunal y llama
a un pariente o amigo que le pueda prestar el dinero que debe. El caso en su contra
atn puede ser anulado y si puede reunir el dinero (incluyendo los costos
administrativos) y entregirselo al secretario del juez antes de que la oficina cierre, por
lo general a las 3:30 6 4:00 de la tarde, no serd desalojado.

El dinero del alquiler y los costos administrativos se le entregan al secretario del
Tribunal Superior, en la Parte Civil Especial. Este le dard un recibo, le enviari el
dinero al propietario y anulara la demanda para el desalojo entablada en su contra. Si
usted le paga la suma completa al secretario antes de la audiencia, de todas formas
debe presentarse a la audiencia para asegurarse que el juez sabe que el alquiler ha sido
pagado y por consiguiente anule la demanda.

El pago de los servicios publicos
Si el propietario de la vivienda donde usted re-
side estd encargado de pagar los servicios publicos y
no los paga, usted puede correr el riesgo de que le
corten los servicios. Si usted recibe un aviso de la
compaiiia de la electricidad, el gas, el agua, o el
servicio del alcantarillado diciéndole que le van a
cortar los servicios por falta de pago, usted puede
pagar la cuenta para continuar recibiendo el servicio.
Despuég, puede sacar el total del pago df{ la cantidad usted reside est4 encargado de pagar
del alquiler que va a pagar, y el propietario no puede |5 servicios publicos y no los paga,
desalojarlo porque usted no ha pagado el alquiler usted puede correr el riesgo de que
completo. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.1(a). le corten los servicios.

Si el propietario de la vivienda donde
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Si usted paga la cuenta de los servicios ptblicos, guarde el aviso del corte de
servicios y el recibo de pago porque el propietario todavia puede intentar desalojarlo
por falta de pago del alquiler.

El no haber obtenido un certificado de habilitacion

El municipio, por medio de una ordenanza, ordena que el propietario no puede
alquilar una vivienda a no ser que obtenga primero un certificado de habilitacién
expedido por la municipalidad. Dicho certificado es un procedimiento para asegurar
que los apartamentos cumplan con las normas del c6digo para la vivienda antes de ser
alquilados. La falta del propietario a obtener uno puede ser usada para demostrar que
las condiciones en el apartamento son precarias y que ésto incumple con el deber del
propietario a proveer una vivienda habitable. Las condiciones del apartamento
determinan a cuinto alquiler tiene derecho. Cite: McQueen v. Brown and Cook, 342
N.J. Super. 120, atf'd 175 N.J. 2000 (2002). Con respecto a este caso, el tribunal
estipuld que si el propietario no posee un cerificado de habitabilidad, tiene que solicitar
uno antes de intentar desalojar a algiin inquilino.

El no proporcionar un alojamiento seguro y apropiado

El capitulo 6 explica el deber del propietario a proporcionar un alojamiento seguro
y apropiado. También le dice de cémo utilizar el alquiler para obligar al propietario a
que haga reparaciones en el apartamento o casa. Incluyendo la reparacién y
deduccién—utilizar el dinero del alquiler para hacer la reparacién y luego restarle el
costo de la reparacién de la suma del alquiler. Otra forma es la retencién del alquiler
en la que no se paga el alquiler hasta que el duefio haga la reparacién necesaria.

Las acciones para hacer la reparacién y restar el costo asi como retener el alquiler
implican que usted no le pague al propietario cuando esti previsto. Esto quiere decir
que si usted toma estas medidas, el propietario podria demandarle por no haberle
pagado el alquiler. En el tribunal, su defensa consistird en decir que el propietario no
le ha brindado un alojamiento apropiado y seguro. Usted debe repasar la pagina 33,
capitulo 6, Su derecho a tener una vivienda segura y apropiada, en especial las secciones que
hablan de la reparacién y cémo hacer la deduccién, cémo retener y reducir el alquiler.
Es importante recordar que si utiliza el método de reparacién, deduccién y retenciéon
del alquiler como una defensa para no hacer el pago del alquiler, usted tendrd que
demostrarle al tribunal qué tan graves son los problemas en su vivienda. En caso que
retenga el alquiler como defensa porque su morada no es segura y necesita una
reparacion, es posible que le pidan que le entregue al tribunal, todo el alquiler que ha
retenido antes de que pueda obtener una audiencia. El juez no tiene que hacer tal
cosa 'y puede simplemente aplazar el caso sin pedir que deposite el dinero del alquiler.
Para estar seguro, cuando acuda al tribunal por no haber pagado el alquiler debe llevar
el total de la cantidad retenida, en efectivo, un cheque certificado o un giro postal. El
tribunal no le aceptard un cheque personal.

El propietario esta equivocado o mintiendo

Silo que el propietario dice en la demanda no es cierto, usted tiene el derecho de
negarlo. El propietario entonces tiene que demostrar que si lo es. La ley requiere que
el duefio del inmueble demuestre que la demanda esté basada en hechos. Tenga
cuidado que a veces el juez le cree al propietario y no al arrendatario, de ser asi, debe
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estar preparado a demostrar que usted tiene la razén y que el casero estd equivocado.
Para lograrlo, puede presentar testigos, fotos, cartas que le envié o recibi6 del
propietario, recibos y cualquier otra cosa til a su caso.

El propietario sabia de la situacion,
pero continud con la tenencia

El propietario renuncia o cede su derecho a desalojarlo si sabiendo que usted ha
quebrantando el contrato o cualquiera de sus reglas contintia aceptando el pago del

alquiler. Cite: N.J.S.A. 46:8-10.

A continuacién encontrari algunos ejemplos de lo que se considera como
renuncia:

e El propietario le envia un aviso pidiéndole que deje de poner la musica a alto
volumen y luego le envia una notificacién para que desaloje antes del 31 de
marzo. Si acepta su pago por el alquiler de abril, el propietario revoca la
notificacién dénde le dice que desaloje. Cite: Royal Associates v. Concannon,
200 N.J. Super. 84 (App. Div. 1985). El hecho de aceptar el pago del alquiler
es un factor muy importante para determinar si el propietario ha revocado la
notificacién de desalojo, sin embargo, dependiendo del caso, dicha accién
talvez no sea suficiente.

¢ El contrato dice que no se permite tener ninguno animal en el lugar, pero
desde que se mudd, el propietario le ha permitido a usted y a otros
arrendatarios tener animales en la vivienda.

e El propietario le envia una notificaciéon para que cese de hacer algo, pero mas
tarde le envia otro aviso que contradice la notificacién de cese original o que
no amenaza al arrendatario con ser desalojado. Cite: A.P. Development Corp. v.
Band, 113 N.J. 485 (1988).

La venganza—el propietario se quiere vengar

La ley no permite que ningtn propietario le desaloje como represalia porque hace
valer sus derechos o hace cumplir lo establecido en el contrato. Tampoco puede
desalojarlo como desquite porque usted se queja de las condiciones en la residencia
ante la oficina de salud publica, el inspector, la autoridad para la vivienda o cualquier
otra agencia gubernamental. Finalmente, el propietario no le puede desalojar debido a
su participacién en una asociacién de arrendatarios o cualquier organizacién legal.
Cada una de estas represalias es una defensa contra una accién para el desalojo. Si
puede demostrar que el duefio intenta echarlo por venganza, el caso serd anulado.
Cite: N.J.S.A. 2A:42-10.10 y 10.11. Antes de que acuda al tribunal, esté preparado a
demostrar que se trata de una venganza.

Si el motivo por el cual el propietario lo echa es por haberse quejado ante una
agencia del gobierno usted esta protegido por la ley contra el desalojo. Esto es cierto
incluso si el duefo tiene otros motivos, como el quererle cobrar a un nuevo inquilino
un alquiler mas caro. Cite: Silberg v. Lipscomb, 117 N.]J. Super. 491 (1971); Les Ger-
trude Associates v. Walko, 262 N.J. Super. 544 (App. Div. 1993). "
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El desalojo, Ia suspension y
la anulacion de un fallo de
desalojo

Después que el juicio ha concluido: Qué puede esperar si
el juez ordena que usted sea desalojado

EL PROCEDIMIENTO PARA EL desalojo NO termina al concluir el juicio. Inclusive si el
juez dictamina a favor del propietario y dicta una orden o un fallo que desaloja al
arrendatario, el propietario debe atin seguir ciertas medidas para lograr que el
ocupante salga del apartamento o casa. Este procedimiento tarda un tiempo.
También, durante este periodo, el inquilino tiene la oportunidad de evitar ser
desalojado o de obtener mas tiempo para mudarse. Si usted ha acudido al tribunal, ha
perdido el caso y el juez ha dictado una orden para su desalojo, lea cuidadosamente
este capitulo. Los cambios recientes a la ley explican exactamente qué pasos se tienen que
seguir para que un desalojo sea legal. Ver el texto anexo para las pdginas 51-53.

La orden judicial de desalojo

La orden de desalojo es un dictamen del juez que le dice al alguacil que desaloje al
inquilino. El alguacil es un funcionario del tribunal. El propietario le envia al
secretario del tribunal una declaracién de prueba, y éste le envia al alguacil una orden
judicial para que desaloje al inquilino. La ley no permite que dicha orden sea emitida
por el secretario del tribunal hasta que no hayan pasado por lo menos tres dias a partir
del momento en que el juez dict6 el fallo de posesion o la orden de desalojo. El
periodo de tres dias es la cantidad de tiempo legal que un propietario debe esperar
para comenzar el proceso para sacarlo del lugar después de que el juez ordend el
desalojo.

El secretario le da al alguacil la autorizacién de desalojo, éste después de que la
recibe, le presenta una copia al arrendatario. La autorizacién declara que el
arrendatario tiene tres opciones:

; 1. Mudarse antes de que se cumplan los tres dias para evitar ser
Despues que desalojado por las autoridades. El curso de los tres dias no
usted recibe la incluye el fin de semana o dias feriados. Cite: N.J.S.A.

2A:42-10.16.
orden jUdiCi al 2. Oponerse a la autorizacion. Esto quiere decir que debe
pedirle al tribunal una nueva audiencia para poder
para ser demostrar por qué no debe ser desalojado y la
d loiad . autorizacién sea suspendida. Para poder hacer tal cosa,
esalojado tiene .4, puede deberle al propietario ningtin alquiler.
tres dias para 3. Ser desalojado por el alguacil. Lo que quiere decir que
dicho agente del orden publico vendra a su apartamento
mudarse. o casa y le sacari de la vivienda.
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El tiempo transcurrido entre la autorizacion y el desalojo. Después que usted
recibe la orden judicial para ser desalojado tiene tres dias para mudarse. Sino se
muda, no se opone a la decision, ni consigue que el juez ordene una suspension, el
alguacil puede desalojarle al final de los tres dias. Este periodo excluye el dia que le
dieron la copia de la autorizacién, el fin de semana, y todo dia feriado.

Si el alguacil lo desaloja. Si no se sale de la vivienda voluntariamente o no refuta
la orden judicial de desalojo, el alguacil vendri a su apartamento o casa y le desalojara.
Si usted esta en el lugar, entonces, el agente le sacard y le pondrd un candado a la
puerta. También antes de cerrar la puerta con candado, él puede sacar todas sus cosas
de la vivienda y hacer que las pongan en la calle.

La autorizacién le da a dicho agente el poder de usar la fuerza o arrestarle si usted
intenta obstruir el desalojo. En Nueva Jersey este acto es legal. Es importante que
usted salga de la vivienda de una forma pacifica. Bajo ninguna circunstancia discuta ni
pelee con el alguacil.

Atencion! Incluso si las autoridades le cierran la puerta con candado, es ilegal que
el propietario le decomise o se lleve su ropa o muebles para obligarle a pagar el
alquiler que debe. Este acto es ilicito, incluso si usted debe el alquiler. Cite: N.J.S.A.
2A:33-1.

La suspension de la orden judicial de desalojo para obtener mas
tiempo para poder mudarse

En acuerdo con el propietario. Después de que un fallo dando la posesién ha
sido dictado, y aun después de que una orden de desalojo ha sido presentada, el
arrendatario puede intentar llegar a un acuerdo con el propietario. Si el duefio en
verdad estd de acuerdo, asegirese que el arreglo sea por escrito y que se le entregue
una copia al juzgado.

Acudir al tribunal. Cuindo acuda al tribunal para pedir que se le dé mis tiempo
para mudarse o pedir la suspensién de la orden de desalojo, es importante que pida
una cantidad de tiempo determinada. Es posible que el juez no quiera darle una
cantidad de tiempo si no la especitica.

La orden para que el desalojo se lleve a cabo de una forma organizada y
como parar el cierre y conseguir mas tiempo para mudarse. Cuindo reciba la
orden juridica para el desalojo, ésta le dird que lo sacaran al cumplirse tres dias, sin
incluir el fin de semana y dias festivos. Si usted no puede salir del lugar en tres dias,
necesita mas tiempo para mudarse y tiene una buena razdn, le puede pedir al juez que
le dé mas tiempo. La manera en que ésto se hace es pedirle al tribunal una orden para
que el desalojo se lleve a cabo de una forma organizada. Esto quiere decir que el juez
le puede dar siete dias adicionales para que se mude voluntariamente. El juez puede
hacerlo sin llevar a cabo una audiencia. El juez le puede dar este tiempo sin hacer que
pague la renta.

Para conseguir dicha orden, debe ir a la oficina del secretario del tribunal. Lleve
una copia de la orden de desalojo. Los formularios para solicitar la orden estin
disponibles en la oficina del secretario. Debe informarle al propietario que usted ha
solicitado una orden para que se le permita mudarse organizadamente. Si el tribunal
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se la concede, el propietario puede pedir que se
anule, pero debe darle aviso. Cite: Rule 6:6-6.

Si tiene que aplazar el cierre por mis de siete
dfas para poder mudarse voluntariamente, tendra
que conseguir la fecha para una audiencia. Lo que
puede hacer es presentar una orden para
demostrar la causa. Para ayudarle, los formularios
para este procedimiento deben estar disponibles

, . . en la oficina del secretario del juez.
Cuando reciba la orden juridica para el

desalojo, ésta le dira que lo sacaran al La suspension por adversidad hasta por
cumplirse tres dias, sin incluir elfinde - goig meses, Las leyes le permiten al juez darle
semana Y dias festivos. ) ) .
permiso al inquilino para que se quede en la

vivienda alquilada hasta seis meses, si se retinen ciertas condiciones. Esta forma de
tregua del desalojo se llama suspension del desalojo por adversidad, Para obtener una,
usted debe demostrar que no ha podido encontrar ningtn otro lugar para vivir.
También debe probar que ha pagado todo el alquiler o que lo puede pagar. Debe
pactar que pagari el alquiler por el tiempo que el juez le permita quedarse en la
vivienda. Lo que quiere decir que no podri obtener una suspensién del desalojo por
adversidad si estd siendo desalojado por no pagar el alquiler, a no ser que antes del dia
en que comparezca ante el tribunal para oponerse a la orden para ser desalojado,
pueda pagar el monto total del alquiler que debe y puede pagar el arriendo en el fu-
turo. En otros casos, dénde el inquilino es desalojado y no debe ninguna renta, una
suspension por adversidad le puede dar hasta seis meses mis para buscar otra

vivienda. Cite: N.J.S.A. 2A:42-10.6.

La suspension de la orden que desaloja a un arrendatario que tiene una
enfermedad terminal

La ley le permite al juez conceder la suspensién de una orden de desalojo por un
periodo de hasta un afo, si el arrendatario sufre de una enfermedad terminal. Para
poder recibir este tipo de suspension, el arrendatario debe reunir todas las siguientes
condiciones:

e No deber ningtin alquiler,

e Tener una enfermedad terminal y haber sido certificado por un doctor como
tal,

e Haber alquilado la propiedad por lo menos dos afos antes de que la
suspension de la orden de desalojo sea concedida, y

e Demostrar que existe una gran posibilidad de que el arrendatario no podra
encontrar otro lugar y mudarse a éste sin sufrir un dafo fisico.

Esta ley se aplica a todo edificio, incluyendo los inmuebles ocupados por el duefio.
Cite: NJ.S.A. 2A:18-59.1.

Como revocar una orden de desalojo o anular un fallo para
prevenir la perdida de la vivienda

En ciertos casos, podria evitar ser desalojado aun después de que el juez haya
ordenado su desalojo y el alguacil le haya dado la orden que autoriza su desalojo.
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También, podria regresar a su apartamento después que se le haya cerrado la entrada
al lugar. Por ejemplo, usted puede suspender dichas érdenes si:

e No recibif la citacién y demanda, y la orden que autoriza su desalojo es el
primer documento del tribunal que recibe indicindole que hay un proceso
juridico en su contra; o

¢ Tiene una nueva prueba que demuestra que usted deberfa haber ganado el
Caso; 0

e El propietario le dijo que el caso habia sido resuelto y que usted no tenfa que
comparecer ante el tribunal, pero ¢l después comparecié ante el juez y obtuvo
un fallo de posesién.

Conforme a las reglas del tribunal, un juez tiene el poder de revocar una decisién
o anular un fallo o una orden. La Corte Suprema ha dictaminado que cualquier juez
puede parar un desalojo por falta de pago si el arrendatario puede pagar el alquiler
atrasado y los costos del tribunal. Tal accién es necesaria para impedir que el
arrendatario se quede sin hogar. El juez puede aplazar un fallo “por ser de interés a la
justicia”. Incluso después de que una persona ha sido desalojada, un tribunal puede
ordenarle al propietario que deje al inquilino ingresar de nuevo a la vivienda. Cite:
Community Realty Management, Inc. v. Harris, 155 N.J. 212 (1998); Morristown Housing
Authority v. Little, 135 N.J. 274 (1994).

Un documento oficial, llamado orden para demostrar el derecho de iniciar un
litigio, debe ser presentado ante el tribunal para pedirle al juez que cancele el fallo de
desalojo. De acuerdo con este procedimiento, para cancelar un fallo, usted debe tener
todo el alquiler que deba, mas los costos juridicos incurridos por el propietario. Si
usted no puede obtener la ayuda de un abogado, debe pedirle al secretario del tribunal
que le ayude a presentar una orden judicial para demostrar causa o una mocion.
Después de que ésta haya sido asentada en el tribunal, el juez llevard a cabo una
audiencia.

Existen muchos programas como el de ayuda de urgencia, (EA) y el Programa para
evitar la perdida de la vivienda, (HPP) los cuales les proporcionan fondos a algunas
personas de bajos ingresos para que paguen el alquiler que deben vy asi prevenir el
desalojo. (Véase pigina 90, capitulo 13, Los programas especiales de ayuda a los
arrendatarios). A menudo, para cuando el arrendatario se da cuenta de estos programas,
solicita la ayuda y se la dan para que pague la renta atrasada, ya se ha dictado un fallo
para el desalojo y la autorizacién para el desalojo puede haber sido emitida y
presentada al mismo. Si, a esta altura, usted ofrece pagar toda la cantidad atrasada pero
el propietario insiste en desalojarlo, usted le puede pedir al tribunal anular el fallo en
su contra y ordenarle al propietario que acepte el alquiler. Usted aun puede solicitar
asistencia; pida que el fallo en su contra sea cancelado.

{Qué pasa con las pertenencias del arrendatario que se quedan
olvidadas en la vivienda?—La ley con respecto a la propiedad
abandonada (N.).S.A. 2A:18-72)

Aveces, al ser desalojado o al salir voluntariamente, el ocupante deja sus
pertenencias en el apartamento. Si usted quiere regresar para recoger las cosas que
dej6 olvidas, debe notificarle por escrito al propietario. Asegtirese de darle al duefio su
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direccién actual. También debe informarle por qué dejé las pertenencias y cudndo
piensa regresar a recogerlas.

El propietario puede deshacerse de las cosas de un arrendatario sélo si cree que el
inquilino no intentara por medios juridicos regresar al apartamento y que ha
abandonado dichos articulos.

Ademais, el propietario debe darle al inquilino un aviso por escrito diciéndole que
tiene la intencién de deshacerse de los articulos. El mensaje debe darle un periodo de
tiempo en el cual pueda reclamar sus cosas. Esto es:

e 30 dias después de la entrega de la notificacién por escrito; o

e 33 dias después de la fecha en que la notificacién fue enviada por correo, la
que suceda primero.

Si se trata de una casa prefabricada o mévil, el aviso se le debe dar al arrendatario:

e 75 dias después de la entrega de la notificacién por escrito; o

e 78 dias después de la fecha en que la notificacién fue enviada por correo, la
que suceda primero.

Después de notificarle al inquilino que tiene la intencién de vender las cosas que
dejo, el propietario debe almacenarlas en un lugar seguro. A su vez, el inquilino tiene
que pagar el costo razonable del almacenaje y el de la mudanza de los objetos al lugar
de almacenaje.

Si quiere recuperar sus pertenencias, usted debe llevarselas cuinto antes. El duefio
puede deshacerse de las cosas si el arrendatario no las reclama a tiempo. Por lo tanto,
si usted recibe tal notificacién, debe informarle inmediatamente al propietario que
tiene la intencién de reclamar sus pertenencias. Debe responder por escrito porque
ésto le dard los 15 dias suplementarios descritos anteriormente para recuperar sus
artefactos. Si no notifica por escrito, usted debera sacarlas en el tiempo definido en la

notificacién del propietario (como se ha descrito anteriormente). "
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Cﬂ/]/fué 12

Las regias del tribunal para
la ayuda del arrendatario

Las reglas del tribunal ayudan a los arrendatarios a
entender sus derechos y les brinda asistencia para que
aboguen por si mismos

LA CORTE SUPREMA DE Nueva Jersey en el caso de Community Realty Management, Inc.
v. Harris, 155 N.J. 212 (1998), ordené que se establecieran medios de asistencia para
que los arrendatarios que se representen a si mismos entiendan sus derechos y lo que
sucede en el tribunal. Algunos de estos procedimientos han sido mencionados
anteriormente, pero debido a su importancia los repetiremos a continuacion.

Las instrucciones del tribunal

La Corte Suprema ha adoptado instrucciones que deben ser leidas al principio de
cada sesion del tribunal para los inquilinos y propietarios. Estas son sumamente
importantes porque le ayudarin a entender los procedimientos juridicos y algunos de
los derechos del arrendatario. Cite: Rule 6:5-2(b).

Temas importantes contenidos en las instrucciones incluyen:

La lista de causas;

Los acuerdos;

La espera del juicio—qué pasa si su caso tiene que ser aplazado para otro dia;

Los casos por falta de pago (cémo hacer que su proceso sea desestimado si
paga el alquiler en cierto tiempo);

Los procedimientos de desalojo (la orden de
desalojo); y . , o o e
e La suspensién del desalojo después de un fallo Si el dia del juicio,
de posesion. usted no

El juez mismo debe leer las instrucciones, las
cuales deben también ser dadas en espafol, esto comparece ante el
puede ser por medio de un video. tribun al, el

Una copia de las instrucciones debe ser presentada
con la notificacién de la demanda.

Una copia de las instrucciones por escrito debe tribunal dictara un
estar disponible en el tribunal. Igualmente estarin .,
disponibles en espaifiol. Si no las puede encontrar, fallo de posesion

intele al i 1 tri L.
preguntele al secretario del tribuna en su contra p or

secretario del

Para las personas que lleguen tarde, debe haber
una segunda lectura, la cual puede ser por mediode ~ NO COMparecer.

un video.
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El fallo por falta de comparecencia

Si el dia del juicio, usted no comparece ante el tribunal, el secretario del tribunal
dictard un fallo de posesién en su contra por no comparecer. Esto quiere decir que el
propietario, una vez tome ciertas medidas, podrd desalojarle. El duefio tiene que
presentar una declaracién jurada que redna las siguientes condiciones:

e La declaracién debe explicar por qué lo estd desalojando y exponer, segtn el
estatuto, “la debida causa” que se requiere.

e La declaracién debe explicar que segtn el contrato y la ley federal, estatal, y
local, se permite cobrar como alquiler todos los honorarios adicionales
incluidos en la demanda por falta de pago del alquiler (tales como los pagos
tardios y los honorarios del abogado). Atencion: Si el duenio es representado
por un abogado, dicha declaracién debe ser firmada por el representante.

e Si el desalojo requiere una notificacién judicial como la notificacién para que
desocupe o para que cese, la declaracién del propietario debe tener adjuntos
todas las notificaciones antes mencionadas. También debe declarar que el
propietario le entregd al arrendatario estos avisos y que los hechos descritos
en estos son veridicos.

El secretario del tribunal no puede dictar un fallo por falta de comparecencia con-
tra un arrendatario que sea menor de edad o mentalmente discapacitado. Un juez
puede dictar un fallo contra una persona mentalmente discapacitada, pero sélo
después de que le haya dado, con cinco dias de anticipacién, una notificacién escrita
al tutor del inquilino.

Los fallos de posesion por consentimiento y las estipulaciones del
acuerdo

Si usted llega a un arreglo con el propietario, el acuerdo puede exigir que se dicte
un fallo de posesién. Esto quiere decir que por medio de dicho convenio usted le da
al propietario el derecho para que le desaloje.

El arreglo debe:

e Ser por escrito;
e Ser firmado por todas las partes;

e Contener todas las declaraciones juradas requeridas para dictar algtn fallo por
falta de comparecencia (Véase seccidn sobre fallos por falta de
comparecencia); y

e Ser presentado al juez para que lo apruebe.
Si el acuerdo requiere que el arrendatario pague el alquiler y que ademas se salga
de la vivienda, éste debe ser revisado personalmente por un juez en una audiencia

publica. Tal cosa le dard al arrendatario la oportunidad de hacer preguntas sobre el
convenio.

Todos los demds tipos de arreglos, pueden ser revisados posteriormente por un
juez—un ejemplo puede ser los casos donde el arrendatario sigue pagando el alquiler
y se queda en el apartamento.
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El acatamiento de un fallo por consentimiento y de las estipulaciones del
arreglo. Si llegd a un acuerdo de conformidad o recibi6 un fallo por consentimiento,
usted debe cumplir con las cliusulas. Si no cumple con ellas, el propietario puede
pedir que lo desalojen alegando que usted ha incumplido con el acuerdo.

Si no puede cumplir con el convenio, el propietario debe presentar una
certificaciéon indicando exactamente por qué €l alega que usted viol6 el acuerdo y
debe también enumerar los puntos que apoyan dicha posicién. Usted debe recibir
dicha certificacién por correo o debe ser pegada en la puerta de su vivienda. Si recibe
este documento, usted debe ponerse en contacto con un abogado.

Los nuevos formularios del tribunal

La Corte Suprema ha adoptado ciertos formularios que pueden ser usados en
casos entre arrendatarios y propietarios ante un tribunal. Algunos son sélo para que el
propietario firme. Otros son para los acuerdos o convenios que aseguren un fallo por
consentimiento. Si un acuerdo como tal existe, éste debe ser por escrito y firmado por
ambas partes. No tiene que usar estos formularios, puede usar otros. Puede afadir al
tormulario del tribunal las cldusulas adicionales que haya acordado.

Antes de acudir al tribunal, deberfa familiarizarse y entender los formularios. Los
tormularios son:

e La certificacién presentada por el propietario, y

e La certificacién presentada por el abogado del propietario.

Hay formularios para dos tipos de acuerdos: (1) donde el inquilino paga el alquiler

y acuerda que se muda; y (2) dénde el inquilino paga el alquiler y se concuerda que
puede permanecer en la vivienda. Los formularios son:

¢ El consentimiento para el asentamiento de un fallo, (el arrendatario
permanece). En este caso, las partes convienen que el arrendatario se quedara
en el domicilio.

¢ El consentimiento para el asentamiento de un fallo, (el arrendatario
. , \
desocupa). En este caso, el arrendatario estd de acuerdo en que se marcha. @)
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Cﬂﬁifuﬁ 3

Los programas especiales de
ayuda a los arrendatarios

El programa para prevenir la pérdida del hogar, Ila
asistencia a inquilinos desplazados y las rebajas
tributarias a la propiedad

NUEVA JERSEY HA ESTABLECIDO programas para prevenir la pérdida del hogar (home-
lessness) que les dan a las personas de bajos ingresos y que enfrentan un desalojo por la
falta de pago, ayuda para pagar la renta atrasada. El estado también maneja un
programa de ayuda a los desplazados que deben mudarse porque la vivienda no es
habitable o segura. De igual manera, el estado tiene un programa que les brinda
rebajas tributarias a los arrendatarios. Estos programas son mencionados en este
capitulo.

Cada programa tiene un propdsito especial, reglas propias y es administrado por
una agencia estatal o local diferente. El capitulo a continuacién le ayudara a decidir si
puede llenar los requisitos para obtener esta ayuda y donde debe ir a solicitarla. Léalo
con cuidado; pero si tiene algtin problema con cualquiera de estos programas, es
posible que se quiera poner en contacto con la oficina de Servicios Legales de su

localidad.

Los programas para la prevencion del desalojo

Nueva Jersey tiene varios programas de ayuda a las personas que estin en peligro
de ser desalojados y de quedarse sin hogar porque no pueden pagar el alquiler. Los
dos principales son el programa para la Ayuda de urgencia (EA), y el Programa para
prevenir la pérdida del hogar (HPP). EA sélo estd disponible a quien recibe o llene
los requisitos para recibir ayuda del bienestar publico o del Ingreso de Seguridad
Suplementaria (SSI). HPP esta disponible a quien esté empleado o recibiendo pago
por desempleo o por discapacidad.

El programa para prevenir la pérdida del hogar (HPP)

El programa (HPP) es financiado por el estado y manejado por el Departamento
para los Asuntos de la Comunidad. El objetivo principal del programa es el de ayudar
a la gente que encara el desalojo por no pagar el alquiler, y que con un poco de ayuda
tienen la posibilidad de retener la vivienda. Cite: N.J.S.A. 52:27D-280. HPP también
puede darle ayuda a las personas que ya se han quedado sin hogar. HPP paga el
depésito de garantia y el alquiler por unos meses para que estas personas se puedan
mudar a una vivienda, si logran demostrar que en el futuro podran pagar el alquiler
por si mismos.
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La ayuda con el pago de la renta atrasada para los arrendatarios que
encaran el desalojo. HPP les proporciona a los arrendatarios dinero para que le
paguen al duefio de la vivienda el alquiler vencido, para de esa forma, prevenir el
desalojo. Para poder recibir la asistencia de HPP, usted tiene que cumplir con ciertos
limites en el ingreso. Tiene que mostrar que se atrasé en el pago debido a una crisis
temporal, tal como haber sido despedido del trabajo. Ademis, tiene que demostrar
que si HPP paga el alquiler atrasado, en el futuro, usted podra continuar pagindolo.
Igualmente tiene que demostrar que el propietario le ha entregado una citacién y
demanda para el desalojo por falta de pago. Para poder recibir la ayuda de HPP tendra
que llenar un formulario de inscripcién y proporcionar informacién detallada sobre
sus ingresos y mostrar la demanda pendiente en su contra. Si cumple con los
requisitos,el HPP puede pagar por lo menos el equivalente a tres atrasados y en casos
especiales, hasta un miaximo de seis meses.

Los vales girados por HPP. HPP les da vales a los arrendatarios que llenen los
requisitos. El vale es una promesa que HPP le pagara al propietario la cantidad del
vale, la cual es igual a la cantidad que el arrendatario tiene que pagar para evitar ser
desalojado. Si HPP pacta darle un vale para cubrir el alquiler que debe, usted tiene
que negociar con el propietario de la vivienda para que acepte el vale como pago. Si el
propietario estd de acuerdo en firmar el vale, también tiene que estar de acuerdo en
anular la demanda para el desalojo.

Si no puede hacer que el propietario lo firme el vale antes de la audiencia, entonces
le debe pedir al juez que durante la audiencia para el desalojo le ordene al propietario
a aceptarselo. Los tribunales han tomado varias decisiones en las cuales las demandas
para el desalojo han sido anuladas porque los fondos habian sido puestos a la
disposicién del propietario. La Corte Suprema de Nueva Jersey ha ratificado una ley
estatal que dice que al propietario de una vivienda no puede "discriminar" contra
ningin arrendatario que reciba subsidios para pagar el alquiler. Cite: Franklin Tower
One, L.L.C. v. N.M., 157 N.J. 602 (1999). En la actualidad, esa ley, en una forma mas
tuerte, se ha convertido en parte de la Ley de Nueva Jersey Contra la Discriminacion.
Cite: N.J.S.A. 10:5-12(g). Las quejas contra los propietarios que se niegan a aceptar
fondos provenientes del HPP pueden ser presentadas ante la oficina estatal para los
derechos civiles. Para obtener mis informacién sobre la ley y dénde presentar las
quejas, vea capitulo 16, Housing Discrimination, en la pagina 108.

Como solicitar la asistencia del programa para prevenir la pérdida del
hogar. Los fondos de HPP para cubrir el alquiler atrasado son distribuidos por los
representantes del programa que trabajan de las oficinas satélites localizadas en todo el
estado. Usted puede solicitar directamente en la oficina de HPP que sirve a su
condado. De igual forma, las agencias comunitarias o de servicios sociales pueden
escribir una carta de remisién por usted.

Para obtener la direccién y el ntimero de teléfono de la oficina que cubre su area,
llame a la oficina principal del programa marcando el (609) 633-6204.

La direccién principal del programa es:
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Homelessness Prevention Program
Department of Community Affairs
P.O. Box 806

Trenton, NJ 08625-0806

A menudo obtener la decisiéon de HPP, de si realmente le ayudaran o no, toma
tiempo. Usted talvez no tenga mucho porque el propietario ya comenzo el proceso
para el desalojo y ya tiene una fecha de comparecencia ante el tribunal. Es muy
importante que se ponga en contacto con HPP tan pronto como sepa que el caso ha
sido entablado y que les avise cuando serd la audiencia.

HPP tiene fondos limitados. HPP cada afio recibe una pequenia cantidad de
dinero del Estado. La mayoria de los afios, HPP no recibe suficientes fondos para
ayudar a todo aquel que lo necesita. De la misma manera HPP no obtiene el capital

necesario para tener en cada condado suficientes
empleados que reciban las solicitudes y puedan
procesar la ayuda requerida por los arrendatarios.
Esta escasez financiera quiere decir que usted tal
vez se dé cuenta que la oficina local de HPP se ha
quedado sin fondos, sobre todo en la primavera
cuando el ano fiscal estatal llega a su fin. De igual
forma esto también significa que le sera dificil
La mayorfa de los afios, HPP no recibe ~ ponerse en contacto con una oficina local o que
suficiente fondos para ayudar a todo le aprueben una solicitud a tiempo para prevenir
aquel que lo necesita. un desalojo. Si tiene problemas para obtener la
ayuda de HPP, péngase en contacto con la oficina de los Servicios Legales de su
localidad o pidale ayuda a la agencia para la prevencién de la pérdida del hogar que
opera en su comunidad.

Si le niegan la ayuda de HPP. Si HPP le niega la peticidn, le deben enviar un
aviso explicindole por qué fue rechazado. Usted tiene derecho a oponerse a la
negativa en una audiencia informal que debe solicitar. Lamentablemente, la audiencia
no es urgente, y es probable que sea desalojado antes de que se lleve a cabo.

El programa para la ayuda en caso de urgencia, (EA)

También, hay dinero disponible a través de un programa conocido como la Ayuda
Urgente (EA) para que los arrendatarios que reciben o que pueden recibir auxilios
en efectivo de Work First New Jersey (WFNJ), o los que reciben la Seguridad de
Ingreso Suplementario (SSI), puedan pagar el alquiler atrasado. EA le puede dar
ayuda para pagar hasta tres meses de alquiler atrasado o para pagar la cuenta atrasada
de los servicios publicos por hasta tres meses para impedir que le desalojen. Del
mismo modo, le puede proporcionar seis meses o mas de ayuda para cubrir el alquiler
tuturo.

Si usted llega a ser desalojado y se queda sin hogar, EA también provee:

e Albergue provisional;

e El depésito de garantia y el alquiler adelantado para arrendar un apartamento;
e El depdsito para los servicios puablicos de la nueva vivienda;
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e Asistencia temporal con el alquiler (TRA), para ayudarle a pagar por una
nueva residencia, y

e Una contribucién para comprar muebles si los necesita.

Coémo solicitar la ayuda de urgencia, (EA). Si usted llena los requisitos para
recibir prestaciones de WFNJ o de SSI debe solicitar EA en la oficina del bienestar
publico (welfare) de su condado. (Los adultos solteros y las parejas sin hijos que
llenen los requisitos para WEFN] deben solicitar la ayuda en la oficina local del
bienestar publico si la oficina del condado no maneja casos de WFNJ). Los requisitos
para recibir EA son que usted debe haberse quedado sin vivienda o espera quedarse
sin vivienda pronto. Usted tiene que presentar prueba de que esta siendo desalojado,
normalmente una demanda para el desalojo o una notificacién del propietario de la
vivienda donde reside. También debe demostrar que no pudo pagar el alquiler. Puede
probar que no logra pagar el alquiler, incluso si ha recibido dinero del bienestar
publico, si lo tuvo que usar para comprar alimentos, ropa u otros articulos de primera
necesidad. Si le niegan la EA, debe recibir una negativa por escrito y tiene derecho a
una audiencia imparcial para disputar la decision. Si usted solicita una audiencia
extraordinaria, la audiencia debera llevarse a cabo como un asunto urgente. Si le
niegan la EA, debe ponerse en contacto con la oficina local de los Servicios Legales.

Otros programas de ayuda con el alquiler

Si usted no recibe asistencia publica, puede que en su drea existan otros programas
que brinden ayuda con el pago del alquiler atrasado para prevenir un desalojo. Cada
ano el estado le entrega dinero a cada condado para que maneje el sistema de ayuda
en caso de perdida de la vivienda (CEAS). Todo condado tiene un comité CEAS que
decide como usar el dinero y cuiles agencias lo recibirin. Entonces las agencias lo-
cales lo usan para ayudar a la gente que encara un desalojo o les proporcionan
albergue a las personas sin hogar. Si el duefio de la vivienda dénde vive le ha
demandado por falta de pago, llame a la oficina para los servicios sociales de su
condado y pregunte dénde puede encontrar tal programa en su localidad.

Por lo general estos programas tienen muy poco dinero. S6lo pueden pagar el
alquiler atrasado de uno o dos meses y cada mes s6lo ayudan a unas cuantas familias.
Es importante que llame a la oficina del condado para los servicios sociales en cuanto
sepa que el propietario intenta desalojarle.

La asistencia para los desplazados
A menudo, debido a las acciones de una agencia gubernamental los arrendatarios
son forzados a salirse de sus viviendas. Esto se llama desplazamiento. Los motivos por
los que una agencia podria ordenarle a un arrendatario a que se mude incluyen lo
siguiente:
e El edificio va a ser clausurado o derribado con la aprobacién del gobierno.
¢ El inspector para la vivienda o el alojamiento le ha ordenado al propietario
hacer reparaciones que no pueden ser llevadas a cabo a no ser que los
arrendatarios se muden.
e El propietario ha dejado que en la vivienda se queden a vivir mas personas
que las permitidas por la ley o el propietario ha hecho un apartamento de una
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porcién que esta separada del edificio, como un atico, un sétano, la cual no es
apta para el alquiler.

e Una agencia del gobierno ha tomado el edificio para construir un drea de
recreacién escolar, una carretera, una comisarfa, un programa para la
renovacién del vecindario o algtin otro proyecto ptblico

e Debido a las leyes de planificacién urbana, el propietario no tiene permiso
para alquilar el apartamento o el cuarto.

La ley requiere que todo arrendatario obligado a mudarse por cualquiera de los
motivos antes descritos llene los requisitos para recibir la asistencia para inquilinos
desplazados. Cite: N.J.S.A. 20:4-1, et seq.; N.J.S.A. 52:31B-1, ef seq.; N.J.S.A.
2A:18-61.1(g) 0 2A:18-61.1(h).

{Qué es la asistencia para inquilinos desplazados?

La asistencia para inquilinos desplazados es dinero y otro tipo de apoyo para las
personas que han tenido que salir de sus viviendas para que encuentren una nueva.
Los arrendatarios que llenen los requisitos pueden recibir las siguientes prestaciones:

¢ Dinero para un alojamiento temporal hasta que encuentre una vivienda
permanente si la agencia del gobierno le obliga a mudarse inmediatamente
debido a una urgencia. Esto tiene un limite de $500.

e Un pago para cubrir los gastos de la mudanza o un subsidio para la
reubicacién de $200 y un pago fijo para la mudanza dependiendo del ntimero
de cuartos ocupados de hasta $300.

e Hasta $4.000 en pagos en un periodo de tres anos, para cubrir los gastos del
alquiler o hasta $4.000 en ayuda para la cuota inicial de la compra de una casa.

e Ayuda con la basqueda de una vivienda nueva y econémica.

Ningtin inquilino viviendo en un apartamento ilicito que viole los cédigos de
planificacién urbana puede ser desalojado a no ser que reciba del propietario (o la
ciudad, si ésta tiene una ley especial) asistencia para la reinstalacién totalizando seis
veces el alquiler mensual. Dicho dinero debe ser entregado al inquilino por lo menos
cinco difas antes de ser desalojado. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.1(g) or 2A:18-61.1(h);
Kona Miah v. Ahmed, 179. N.J. 511 (2004).

{Cual agencia proporciona asistencia para los inquilinos
desplazados?

La ley hace que la agencia gubernamental que le ordena mudarse sea responsable
por los pagos para su instalacion en otro lugar, incluyendo los pagos en dinero
efectivo. Por lo general se trata de la agencia de una ciudad, poblacién o
municipalidad que estd implicada en alguna de las acciones descritas anteriormente,
tal como la oficina del inspector para la vivienda, el departamento de salud ptblica o
el cuerpo de bomberos. Muchas ciudades tienen una persona encargada del proceso
de reinstalacién que debe asegurarse que los desplazados tengan asistencia disponible
cada vez que alguna agencia de la ciudad cause el desplazamiento. En Nueva Jersey, el
funcionamiento de los programas locales de apoyo para los desplazados es
supervisado por el Departamento para los Asuntos de la Comunidad ubicado en
Trenton.
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Tenga presente: A las ciudades y pueblos no les gusta pagar prestaciones por
desplazamiento, aun a personas que llenan los requisitos para recibirlos. A menudo
les dicen a los desplazados que no llenan los requisitos para recibirlos cuando
claramente deberfan. Si usted cree que retine los requerimientos para recibir
asistencia y no esta satisfecho con la respuesta de la agencia, péngase en contacto con
la oficina local de los Servicios Legales para que le den més asesoramiento.

{Como puedo obtener la asistencia para los inquilinos
desplazados?

Visite la oficina encargada de prestar dicha ayuda en su ciudad o condado y
pregunte si usted puede recibir la asistencia para los desplazados. Debe ponerse en
contacto con esta oficina tan pronto reciba alguna notificacién que declare que debido
a las malas condiciones de su apartamento se tiene que mudar, sin importar que el
aviso venga del propietario o de una agencia de la ciudad. Si tiene algtin problema con
la agencia local para la reinstalacién, puede apelar. Llame o escriba a:

Relocation Support Program
Department of Community Affairs
P.O. Box 802

Trenton, NJ 08625

(609) 984-7609

{Como puedo proteger mi derecho a recibir la asistencia para los
inquilinos desplazados?

Hay varios pasos que puede tomar para proteger su derecho a recibir la asistencia
para la reinstalacion:

e No se mude del apartamento o casa hasta que reciba un aviso de la oficina
encargada de dar ayuda diciéndole que usted retine los requisitos para recibir
la asistencia y que tiene que mudarse.

e Si por su propia cuenta encuentra una vivienda, pidale a la persona encargada
de distribuir la ayuda que inspeccione el lugar antes de que se mude para
asegurarse que el alojamiento es apropiado y seguro.

e Siel agente le encuentra la vivienda para que usted se mude, asegtrese que
sea apropiada, segura y limpia; cerca al trabajo, transporte e instalaciones
publicas; econémica; y lo bastante grande para usted y su familia.

e Presente una solicitud de asistencia para inquilinos desplazados cuanto antes,
pero no deje que pasen mis de 12 meses de haberse mudado.

El desplazamiento a causa de un incendio

Los arrendatarios que han perdido la vivienda debido a un incendio no tienen un
derecho absoluto a recibir asistencia para inquilinos desplazados. De acuerdo a la ley
estatal, las ciudades pueden, si lo desean, proveer prestaciones limitados a las victimas
de un incendio. Usted debe verificar con el inspector para la vivienda o cuerpo de
bomberos local para ver si su ciudad o pueblo proporciona asistencia para inquilinos
que han sido victimas de un fuego. Cite: N.J.S.A. 20:4-3.1. Otra ley les permite a los
arrendatarios demandar al duefio de la edificacion para obligarlo a reparar los
apartamentos dafiados por el fuego. Esta ley declara que si el apartamento o casa
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alquilada es arruinada por el fuego, y el incendio no fue causado por el inquilino, el
propietario debe reparar el dafo tan pronto como sea posible. La ley también le
perdona al arrendatario el pago del alquiler hasta que se haga la reparacién. Sin em-
bargo, es posible que esta ley no le sirva si su contrato contiene provisiones que son
diferentes a aquellas descritas en la ley. Cite: N.J.S.A. 46:8-6.

Los reembolsos fiscales para el arrendatario

Por muchos afios, los arrendatarios con bajos ingresos y las personas de la tercera
edad periddicamente han cumplido con los requisitos para recibir reembolsos fiscales
y reembolsos a través de programas financiados por el estado. Las prestaciones y la
elegibilidad varfan, dependiendo de la cantidad de los fondos que el estado esté
dispuesto a dedicar para estos programas. Por e¢jemplo, cuando los fondos son mas
bajos, los reembolsos a menudo son destinados sélo para las personas de la tercera
edad que tienen los ingresos mas bajos, causando que otros arrendatarios se queden
completamente fuera. La situacién cambia de un afo al otro-por eso es importante
que los arrendatarios indaguen cada afio para ver si tienen derecho a dichos
reembolsos.

Para obtener la informacién mds reciente referente a estos programas, llame a la
divisién fiscal del estado, the New Jersey Division of Taxation, marcando el (609)
292-6400 o visite el sitio web www.state.nj.us/treasury/taxation. También puede
ponerse en contacto con el Programa de los Servicios Legales de Nueva Jersey para la
asistencia juridica al contribuyente, Taxpayer Legal Assistance Program at Legal Services, o
con la organizacioén estatal o local de arrendatarios. a®
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Cmp’z% 14
Las conversiones a
condominio y cooperativas

Los arrendatarios son protegidos cuando los edificios
son convertidos a otro tipo de vivienda

LOS ARRENDATARIOS PUEDEN ENCARAR un desalojo si el edificio o apartamento
donde residen es convertido en una unidad de condominios o cooperativa. La ley
contra el desalojo protege, por un lapso de al menos tres anos y posiblemente por
varios aflos mis, a todo ocupante de ser expulsado debido a este tipo de conversion.
En el Condado de Hudson, la ley también protege a las personas mayores y sus
conyuges, los arrendatarios discapacitados y sus familias y los residentes de bajos
ingresos de ser desalojados debido a una conversién de este tipo. Este capitulo
presenta una descripcién breve de estas protecciones legales.

Las conversiones son complicadas: iConsiga ayuda!
El proceso legal para convertir un edificio de alquiler en uno de condominios o
una cooperativa es complicado, al igual que lo son las leyes que protegen a los
arrendatarios. Si se da cuenta que su vivienda esta siendo convertida, o serd
convertida en el futuro, es importante que busque el asesoramiento de un abogado
que sepa de estas leyes. La oficina local de los Servicios Legales le puede ayudar si
usted llena los requisitos.

Las medidas basicas para una conversion
Para convertir una vivienda de alquiler en condominios o cooperativa, el
propietario debe seguir ciertas normas. Estas son cuatro leyes diferentes:

e Laley que ordena la divulgacién de algtin plan de desarrollo inmobiliario.
Cite: N.J.S.A. 45:22A-21.

e Laley protectora de la tenencia de las

personas de la tercera edad y las
discapacitadas. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.22.

e Laley contra el desalojo. Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.1(k) y 2A:18-61.8.

e Laley de 1992 para la proteccién del
arrendatario. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.40.

Todo dueno que planee convertir un edificio

o un lote de viviendas méviles en otro tipo de
vivienda debe primero, darle a cada arrendatario
dos documentos por separado: (1) una .
notificacion d tiene la intencion d ocupante de ser expulsado debido a este

o Ca? on de que tienc fa mtencion de L tipo de conversién por un lapso de al
convertir y (2) el plan completo de la conversion.  menos tres afios y posiblemente por
El aviso de la intencién de convertir y el plan de  varios afios mas.

La ley contra el desalojo protege a todo
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conversion deben ser enviados por correo certificado. Ademis, el duefio debe darle a
cada arrendatario con tres anos de anticipacién una notificacioén de desalojo para que
desocupe la vivienda debido a dicha conversién. Todo arrendatario afectado debe
recibir la notificacién de la intencién de convertir y los documentos del plan al menos
60 dias antes de que a los arrendatarios se les dé el aviso de que tienen tres afios para
mudarse.

El duenio debe seguir estrictamente las leyes con respecto a la conversién. Si el
propietario no proporciona toda la informacién requerida en la manera y modo
apropiado, no podrd desalojar al arrendatario al concluir el periodo de tres afos. Cite:
Riotto v. Van Houten, 235 App. Div. 177 (App. Div. 1989); Sibig and Co. v. Santos, 244
App. Div. 366 (App. Div. 1990).

El aviso de la intencion de convertir. Este aviso debe contener tres articulos por
separado:

e Una carta al arrendatario diciéndole del derecho que tiene a comprar la
propiedad a un precio fjjo.

e Una carta diciendo que cada arrendatario tiene un derecho exclusivo de
comprar el apartamento en que reside durante los primeros 90 dias después
de haber recibido el aviso de la intencién de convertir. También debe declarar
que, durante los 90 dias, no se puede mostrar el apartamento a nadie mas a no
ser que el arrendatario haya renunciado por escrito a su derecho de comprar.

e Una copia de las reglas para la conversién aprobadas por la oficina de Nueva
Jersey para los asuntos de la comunidad explicando los derechos del
arrendatario conforme a la ley contra el desalojo.

El plan completo para la conversion. El plan debe contener una gran cantidad
de informacién muy especifica . Por ejemplo, debe contener una descripcién legal de
la propiedad, el precio de la vivienda, las condiciones de venta y una copia de la
escritura del lugar, si ha sido comprado. Si el plan no contiene toda la informacién
requerida es defectuoso. Las exigencias para un plan de conversién son muy
complicadas y usted deberia hacer que un abogado versado las revise.

La notificacion de que tiene tres anos para desocupar o mudarse. Después
de darle al arrendatario el aviso de que tiene la intencién de convertir el lugar en otro
tipo de vivienda y el plan para la conversidn, el duefio entonces debe darle un aviso
en el que dice que todo arrendatario que decida no tomar la opcién de ser propietario
de un condominio o vivienda cooperativa tiene tres afios para desocupar. El duefio no
puede entablar una accién judicial para desalojar al arrendatario porque tiene
planeado hacer una conversién hasta que el periodo de tres afios llegue a su fin. Esto
significa que el arrendatario tiene un periodo minimo de tres anos antes de que el
propietario lo pueda demandar para desalojarlo porque se hard una conversién en la
edificacién. Ademis, cualquier cantidad de tiempo que quede en el contrato escrito
debe terminarse antes de que se pueda comenzar un caso por desalojo, incluso
después de que el periodo de tres afos haya concluido.

La notificacién donde se le pide al arrendatario que se mude debe expresar la razén
por la que se termina el arrendamiento y debe ser entregada personalmente o se le
debe dejar con un miembro de la familia que sea mayor de 14 afos de edad. También
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puede ser enviada por correo certificado o regular. Si la correspondencia enviada por
correo regular no es devuelta al remitente, se considerard que el arrendatario ha sido
informado.

El derecho a pedir que se le dé una vivienda comparable a la que tiene.
Todo arrendatario que haya recibido una notificacién de desalojo puede pedirle por
escrito al propietario que le dé una oportunidad prudente para buscar y alquilar una
vivienda comparable con la donde reside. Este derecho de pedir una vivienda compa-
rable se extiende por 18 meses después de haber recibido la notificacién de desalojo.
Una vivienda comparable quiere decir un lugar que cumpla con todos los c6digos lo-
cales y estatales para la vivienda y es equivalente en tamafo, ntimero de cuartos,
instalaciones principales, alquiler y en otras formas al apartamento en el que el
inquilino reside en el momento. Las exigencias impuestas en el duefio de ofrecer una
oportunidad razonable para la obtencién de un alojamiento comparable son detalladas
y para obtener mdis asesoramiento los arrendatarios deberfan consultar con un
abogado que esté bien informado.

Los aumentos de alquiler durante el periodo de tres afos. Los arrendatarios
tienen alguna proteccidn contra los aumentos injustos en el alquiler durante los tres
afos que tienen para mudarse y durante todo el tiempo que permanezcan en el
apartamento, incluyendo durante cualquier suspensién o aplazamiento de desalojo
por adversidad. Los arrendatarios siguen teniendo la proteccién brindada por el con-
trol en el alquiler si dicho control se aplica al edificio. También, todo duefio que le
pida a la junta encargada del control en el alquiler un aumento por dificultad
econdmica no puede usar el aumento de gastos causados por la conversién como una
justificacién para su pedido por dificultad econémica. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.31

Los arrendatarios que viven en ciudades donde no hay un control en el alquiler
s6lo pueden recibir aumentos de alquiler moderados. El duefio no puede usar ningtin
aumento de gastos que son el resultado de la conversién para justificar que tiene que
hacer un aumento. Por ejemplo, el casero no puede subir el alquiler porque sus
impuestos han subido debido a la conversién. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.31. En una
situacién como esta, el arrendatario deberfa buscar asesoramiento legal.

Las demoras adicionales para un desalojo. Los arrendatarios también deberfan
buscar ayuda legal cuando encaren una accién judicial para el desalojo después del
periodo de aviso de tres afios. Existen reglas complicadas sobre las circunstancias en
las que el juez puede conceder mis suspensiones o aplazamientos del desalojo. Las
reglas generales estipulan que el duefio debe demostrar que le ofrecié un lugar com-
parable al arrendatario dentro de los primeros 18 meses que la solicité. Si el inquilino
solicité un alojamiento comparable y no lo obtuvo, el tribunal debe conceder una
suspension de un afno (un aplazamiento). Después de por lo menos un aplazamiento
de un ano, si el duefio le provee al arrendatario compensacién para la reubicacién, el
tribunal no puede dar mis prérrogas. La compensacién por dificultad econémica es
una exoneracién de pago del alquiler por cinco meses. Un arrendatario que reciba
esta compensacién puede vivir durante cinco meses sin tener que pagar el alquiler.
Sin embargo, el tribunal automaticamente renovara la suspensién de un afio si el
duefio no proporciona la compensacién para la reubicacién y de nuevo no le brinda al
arrendatario una posibilidad razonable para buscar una vivienda similar. El tribunal
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puede dar hasta un miximo de cinco aplazamientos de un afio mientras el propietario
no le ofrezca al arrendatario un alojamiento comparable o la compensacién para la

reubicacién. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.11.

Los requisitos adicionales. Hay varias exigencias legales adicionales que el
propietario debe cumplir. Primero, debe darle a todo inquilino cuyo arrendamiento
comenz6 antes de la conversion y que debido a ésta es expulsado, una exoneracién de
pago del alquiler de un mes para que cubra el costo de la mudanza. Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.10. Segundo, todo arrendatario que se mude a la edificacién después de que
el duefo oficialmente presenté el plan para la conversién debe recibir el aviso que el
edificio serd convertido en una vivienda cooperativa o de condominios. También se le
debe advertir al arrendatario que si la residencia es vendida a una persona que se
quiere mudar a vivir en ella, podria ser desalojado después de recibir una notificacion
de 60 dias. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.9. Tercero, si un arrendatario entabla una accién
civil porque ha sido engafnado sobre la conversion, el duefio o el comprador del
condominio puede ser responsable de pagar tres veces la cantidad de los dafios y
perjuicios miés los honorarios del abogado y los costos del tribunal. Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.9.

Las protecciones especiales para las personas de la tercera edad y
las discapacitadas

La ley protege del desalojo por un periodo de hasta 40 afos a toda persona
discapacitada y de la tercera edad que retina los requisitos, residente de un edificio
que esté siendo convertido en una vivienda cooperativa o de condominios. Durante
dicho periodo de proteccion, estos arrendatarios deben seguir pagando el alquiler y
obedecer las reglas y normas, de no ser asi, pueden ser desalojados por alguna otra
razén, tal como la falta de pago del alquiler. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.22.

El criterio para recibir la proteccion. Las personas mayores tienen derecho a ser
protegidas contra el desalojo si (1) tienen un ingreso que no sea mas de tres veces el
ingreso per cipita del condado donde viven o $50.000, el que sea mayor; (2) han
vivido en el edificio por un afio o tienen un contrato por mas de un ano; (3) son
mayores de 62 afios de edad; y (4) viven en un edificio que contiene por lo menos
cinco apartamentos para el alquiler. Las personas discapacitadas retinen las
condiciones si no pueden trabajar debido a un dafo fisico o mental o son veteranos
con una discapacidad, de un 60 por ciento o mis, originada durante el periodo de
servicio en las fuerzas armadas. También deben reunir las normas financieras de
ingreso y haber vivido durante un afio en un edificio que tenga por lo menos cinco

unidades de alquiler o deben tener un contrato por mis de un ano. Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.24.
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Como solicitar la proteccion. Antes de que el propietario convierta el edificio en
otro tipo de vivienda, la ciudad o poblacién le enviari a cada arrendatario un
formulario de inscripcién para el programa de protecciéon del arrendamiento. Las per-
sonas de la tercera edad o discapacitadas que deseen inscribirse deben llenar el
formulario y devolvérselo a la ciudad dentro de 60 dias de haberlo recibido. El
arrendatario también debe firmar una declaracién jurada ante un notario ptblico
revelando su ingreso y que ha vivido en el apartamento por un afio o que tiene un
contrato de arrendamiento a largo plazo.

La ciudad debe decidir e informarle por escrito antes que se cumplan 30 dfas de la
tfecha en que se present6 la solicitud al arrendatario si éste cumple con los requisitos.
Un arrendatario que llene los requisitos puede recibir la proteccién si el propietario
continta con el plan de conversion. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.28.

La solicitud de proteccién debe ser enviada a la ciudad dentro de 60 dias de haberla
recibido. El inquilino puede solicitar la proteccién aun semanas o meses mas tarde,
siempre y cuando la solicitud se haga antes de que un juez dicte un fallo para el
desalojo, o antes de que el apartamento sea vendido a una persona que tenga la
intencién de vivir en él. Los arrendatarios que soliciten y no reciban la proteccién
porque no llenan los requisitos (por tener altos ingresos u otros motivos) pueden
solicitar de nuevo. Esto puede ser hasta un ano después o mis, mientras que la nueva
solicitud se haga antes de que exista un fallo del tribunal o antes de que el
apartamento sea vendido. Cite: Ellin Corp. v. Tp. of North Bergen, 253 N.J. Super. 434
(App. Div. 1992).

La proteccion contra aumentos en el alquiler. Las personas de la tercera edad y
discapacitadas que llenen los requisitos también reciben la proteccién para que no se
les aumente el alquiler de una forma irracional. El control del alquiler continda
protegiendo a los arrendatarios si dicho control rige el edificio donde residan. A un
propietario que le pida a la oficina de control permiso para hacer un aumento en el
alquiler, debido a una dificultad financiera, no se le permite usar el costo adicional de
la conversién como una razén para hacer un aumento por dificultad econémica. En
lugares donde el control del alquiler no tiene valor, cualquier aumento debe ser
modico. Igualmente, el duenio no puede usar ningtin incremento en los gastos
resultados de una conversién para justificar un aumento en el alquiler. Los
arrendatarios protegidos que confrontan un aumento deberfan buscar ayuda legal

bien informada. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.31.

Las protecciones especiales que existen en el Condado de Hudson

La ley proporciona protecciones adicionales a ciertos arrendatarios que viven en el
Condado de Hudson. Cite: N.J.S.A. 2A:18-61.40. Los arrendatarios de dicho
condado que llenen los requisitos tienen la protecciéon permanente de no ser
desalojados debido a una conversién del edificio en que residen. Dichos inquilinos
deben seguir pagando el alquiler y seguir las reglas del contrato. Pero pueden ser
sacados si el propietario puede demostrar, ante el tribunal, alguna de las causas legales
para el desalojo.
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El criterio para recibir la proteccion. Los arrendatarios residentes del Condado
de Hudson tienen derecho a la proteccién contra el desalojo si el ingreso familiar estd
por debajo de una cantidad establecida anualmente. De igual forma estos
arrendatarios deben haber vivido en sus apartamentos por lo menos 12 meses antes
de que solicitaran la proteccién. También deben solicitar la proteccién antes de que el
propietario consiga el permiso del estado para hacer la conversion.

Antes de que el duefo pueda convertir, todos los arrendatarios en el edificio deben
haber sido notificados por escrito informandoles que tienen el derecho de solicitar
una proteccion especial contra el desalojo. El estado no le permitira al duefio
convertir a no ser que pueda mostrar que todos los arrendatarios han sido notificados
del derecho que tienen a solicitar proteccion.

Como solicitar la proteccion. La ciudad le enviard una solicitud a cada
arrendatario antes de que el propietario convierta el edificio en otro tipo de vivienda.
Todo aquel que desee solicitar la proteccién debe llenar el formulario y devolvérselo
a la ciudad antes de que se cumplan 60 dias de haberlo recibido. El arrendatario
también debe firmar una declaracién jurada ante un notario ptblico revelando su
ingreso y declarando que ha vivido en el apartamento por un afo.

La ciudad debe informarle por escrito antes que se cumplan 30 dias de la fecha en
que se presentd la solicitud al arrendatario si éste cumple con los requisitos. Todo
arrendatario que no llene los requisitos para recibir la proteccién especial del
Condado de Hudson tiene los mismos derechos que todos los otros arrendatarios en
casos de conversiones, de la forma que se expresé anteriormente.

Otros requisitos. Los arrendatarios que residen en el Condado de Hudson
pueden perder su proteccién contra el desalojo si el ingreso familiar estd por encima
de la cantidad permitida por la ley. Asimismo pueden perder la proteccién si ya no
residen en el apartamento. También, tenga en cuenta que el alquiler para los
arrendatarios protegidos en dicho condado sigue bajo la ley del control del alquiler si
el edificio esta cubierto por dicho control. A un propietario que le pida permiso a la
oficina de control para hacer un aumento debido a una dificultad financiera, no se le
permite usar el costo adicional de la conversién como una razén para hacer un
aumento por dificultad econémica. En lugares donde el control del alquiler no tiene
valor, el duefio sélo puede hacer un aumento médico que no incluya ningtin
aumento de gastos causados por la conversion. a

102
© 2008 Legal Services of New Jersey



Copitulo
Las casas de huéspedes,
pensiones y parques para
casas moviles

EN NUEVA JERSEY, APROXIMADAMENTE 40.000 personas, la mayor parte de ellos
pobres y ancianos, viven en 3.500 casas de huéspedes y pensiones. Algunas de estas
edificaciones son viejas y necesitan reparaciones urgentemente. Unas tienen
vestibulos estrechos con poca iluminacién y no tienen sistemas apropiados de
calefaccion, ni de electricidad. Lo que las convierte en un peligro y en lugares dificiles
de salir en caso de que haya un incendio. A menudo, las personas pobres y de la
tercera edad que viven en estas casas son victimas de los propietarios que
aprovechindose del miedo de los residentes de ser desalojados les exigen pagar
alquileres caros a cambio de malas condiciones de vida.

Otros miles de familias en todo el estado residen en parques para casas méviles. En
Nueva Jersey, los residentes de casas méviles estin en una situacién poco usual: Por
lo general son duefios de la casa mévil, pero tienen que arrendar la parte en la que se
pone la casa. Existe un ntimero limitado de parques para casas moviles autorizados y
aprobados. Casi ninguno de estos acepta casas que son movidas de un parque a otro.
Por esta razén, los residentes de las casas méviles tienen poca oportunidad de
negociar si tienen una discusién con el duefio del parque.

Se han pasado leyes especiales para proteger a los residentes de las casas de
huéspedes, pensiones y casas méviles. Este capitulo le explicard dichos amparos.

Las protecciones para los huéspedes Se han pasado
y residentes de una pension leves especiales
La ley para las casas de huéspedes y pensiones fue Y P

disefiada para proteger a las personas que viven en este para proteger a
tipo de vivienda. Conforme a la ley, la Oficina para los

Asuntos de la Comunidad es responsable por la los residentes de
inspeccién de cada una de las casas de huéspedes y l d

pensiones para asegurarse que toda vivienda sea segura 'y as casas ae
apropiada. También debe cerciorarse que el duefio o el huéspedes
administrador respete los derechos de los residentes. Por P ’
ejemplo, DCA debe verificar que en caso de fuego la pensiones V4
edificacion sea un lugar seguro, que no tenga ningdn L, .
problema grave en la tuberfa o el sistema eléctrico, tenga ~ €ASAS moviles.
bastante luz y aire, que sea limpio y seguro. DCA debe s

asegurarse que la casa esté bien mantenida y que no hay Este capltulo le
ninguna violacién a los derechos legales de los residentes, explic ara dichos
como el derecho de recibir visitas de familiares, amigos y

trabajadores sociales. Cite: N.J.S.A. 55:13B-1. amparos.
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El proceso para obtener una licencia de funcionamiento

Anualmente, toda casa de huéspedes y pension debe solicitar ante la DCA una
licencia de funcionamiento. DCA debe entonces inspeccionar la vivienda y revisar
sus antecedentes.

Si DCA descubre que el edificio necesita reparaciones o que existen otras
violaciones, le debe enviar al duefio una notificacidn escrita de las violaciones. El
aviso debe declarar la fecha y el tiempo que el duefio tiene para corregir dichas
infracciones. Si no se ha hecho la reparacién en la fecha requerida, DCA puede (1)
ordenar que la casa sea cerrada, (2) multar al duefo por las violaciones, o (3) pedirle
al tribunal para que asigne un sindico. El trabajo de la persona designada es hacer
cualquier reparaciéon o mejora necesaria y tomar cualquier otra medida necesaria para
el funcionamiento correcto de la casa.

DCA puede autorizar a un condado o al municipio para que haga las inspecciones.
Si lo hace, DCA debe controlar y supervisar las inspecciones.

Las protecciones contra el desalojo

Las protecciones en la ley contra el desalojo cubren a los residentes de las casas de
huéspedes y pensiones. Esto significa que estas personas tienen derecho a recibir las
mismas protecciones que todos los otros arrendatarios reciben. Esto incluye las
protecciones contra el desalojo presentadas en el capitulo 9, Las causas para el desalojo.
Ademis, si una persona es desplazada de una casa de huéspedes o pension debido a la
ejecucién de algtin cédigo, el residente llena los requisitos para recibir la ayuda de
reubicacién. (Véase pagina 92, La asistencia para los desplazados). Cite: N.J.S.A.
2A:18-61.1; NJ.S.A. 55:13B-6 (e).

Otros derechos de los residentes de una pension
La ley dice que toda persona que resida en una pensioén tiene derecho:
e A manejar sus propios asuntos financieros;
e A usar la ropa en la forma que prefiera;
e Aarreglarse el pelo segtin su preferencia;

e A tener y usar sus efectos personales en su cuarto, excepto en casos donde la
pensién pueda demostrar que hacer tal cosa no serfa seguro o practico, o que
interferiria con los derechos de otros residentes;

e A recibir y enviar correo sin que sea abierto por otros;

e A utilizar por si solo el teléfono a una hora sensata y a pagar por el uso de un
teléfono privado;

e A la intimidad;

e A contratar un médico personal, pagado por su propia cuenta o por un plan
de atencidén médica;

¢ Alaintimidad con respecto a su condicién médica y tratamiento;

e A tener la visita de cualquier persona que escoja sin ninguna restriccion, a
una hora propicia;

e A ser un miembro activo de la comunidad;
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e A presentar quejas por su propia cuenta o a través de otras agencias del
gobierno u otras personas sin tener miedo a represalias (venganza) en
cualquier forma o manera;

¢ A un ambiente residencial seguro y apropiado, asi como a un cuidado que
reconozca la dignidad y la individualidad del residente;

o A rchusarse a trabajar para el lugar donde se aloja, excepto si ha sido acordado
entre el residente y el administrador;

e A practicar su religién;

e A que no se le prive de ningan derecho sélo porque vive en una pension;

o A estar libre de la venganza del duefio si el residente intenta defenderse o
hacer cumplir sus derechos. Cite: N.J.S.A. 55:13B-14 y 19.

El dueno debe darle a todo residente un aviso escrito mostrando estos derechos, y
el aviso debe ser fijado en la casa. Debe incluir el nombre, la direccién y el niimero
telefénico de las agencias de servicios sociales, incluyendo la oficina del mediador
para las personas de la tercera edad que estdn institucionalizadas, la agencia del
condado para el bienestar social, welfare, y la oficina del condado para las personas de
la tercera edad.

Cualquier residente a quien se le hayan violado sus derechos puede demandar a la
persona que hizo tal cosa. El residente puede demandar por dafnos y perjuicios reales
y disciplinarios, los honorarios médicos del abogado y los gastos hechos para entablar
la accién. Cite: N.J.S.A. 55:13B-21.

Las protecciones para los arrendatarios que viven en
casas moviles
Los duefios de casas méviles son también arrendatarios porque alquilan el espacio

en parques para casas moviles. Por esta razén, conforme a la ley contra el desalojo, los
duenos de casas méviles estin protegidos de ser desalojados. También estin
protegidos bajo el programa de rebaja tributaria a la propiedad para los inquilinos. Las
decisiones del tribunal también han establecido que otras leyes que rigen al
arrendatario y al propietario, cubriendo el depésito de garantia, la liquidacién judicial,
la veracidad en las condiciones de préstamo, la identidad del propietario, la
discriminacién contra los nifios, el desalojo sin la ayuda del tribunal, el secuestro de
bienes y la represalia (la venganza), también se aplican en casos pertinentes a los
duefios de casas moviles, aun cuando dicho tipo de vivienda no sea expresamente
mencionado en estas leyes. Cite: Fromet Properties, Inc. v. Buel, 294 N.J. Super. 601
(App. Div. 1996); Pohlman v. Metropolitan Trailer, 126 N.]. Super. 114 (Ch. Div. 1973).
Conforme a la ley para las casas méviles los inquilinos que residen en casas méviles
también tienen protecciones especiales. Estas son mencionadas en las secciones a
continuacion.

El requisito de que se presente un contrato escrito

La ley para las casas méviles requiere que todo duefo de un parque le dé a todo
aquel que alquile un lote, por lo menos, un contrato escrito de un afio antes de que se
cumpla un mes de la fecha en que el inquilino se mude al lugar. Esta es la tnica
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forma de arrendamiento residencial en Nueva Jersey donde se requiere un contrato
escrito por un periodo especitico de tiempo. Cite: N.J.S.A. 46:8C-4.

Sin embargo, el propietario del parque puede tener una regla escrita sobre el estilo
o la calidad del equipo que el duefio de la casa mévil pueda usar. No pueden obligar a
ningtin duefo de casa mévil a comprarle el equipo a un duefio de parque o a un
distribuidor en particular. Si esto pasa, el dueno de la casa mévil puede demandar al
dueno del parque ante el tribunal civil.

El duefio de un parque no puede obligar a ningtin residente a comprar la casa
mévil o el equipo necesario de un vendedor en particular. Cite: N.J.S.A. 46:8C-2.

La mudanza y venta de casas moviles

El duefio de un parque para casas méviles no puede pedirle a ningtin inquilino
mover su casa dentro del parque a no ser que la movida sea razonablemente
necesaria. Igualmente el duefio debe darle al arrendatario una notificacién de 30 dias.
En caso de una eventualidad, el administrador puede mover la casa, pero se hace

responsable de pagar por todos los gastos producto de cualquier dafio hecho a la casa
mévil durante la movida. Cite: N.J.S.A. 46:8C-2.

El duefio de una casa mévil que planea venderla debe dar un aviso escrito al duefo
del parque. Tratar de vender una casa mévil sin el consentimiento o conocimiento
del dueno del lote es ilegal. Antes de vender una vivienda mévil, el vendedor debe
darle al comprador una solicitud de arrendamiento para un lugar en el parque. El
comprador entonces debe devolver dicha solicitud en persona al duefio o
administrador del parque. El duefo del parque tiene el derecho de aprobar quien
compra una casa mévil que esté localizada en el parque, pero no puede negarse sin
tener una razén. Si el duefio del parque rechaza la aprobacién sin motivo alguno, el
duefio de la casa o el comprador puede demandarlo ante el Tribunal Superior. El tri-
bunal puede concederle un monto por dafios y perjuicios, los gastos del litigio, y los
honorarios del abogado. De igual manera puede requerir que el duefio del parque le
alquile el lote al comprador. Una razén vilida para el rechazo seria un historial
insatisfactorio del crédito del comprador. Cite: N.J.S.A. 46:8C-3.

El propietario del parque puede rechazar la aprobacién del comprador interesado
si el parque ha sido designado legalmente como un lugar para personas de la tercera
edad y el arrendatario estd por debajo de los requisitos de edad. Sin embargo, en un
parque que no es reservado para personas mayores, la discriminacién contra
compradores con nifos puede ser contra la ley federal y la estatal. Por favor busque
asesoramiento juridico si piensa que es victima de este tipo de discriminacién.

La presentacion de las tarifas

El dueio del parque debe hacerle saber a los arrendatarios y al ptiblico todas las
tarifas, cobros, evaluaciones y reglamentos. Estas explicaciones deben ser presentadas
por escrito y entregadas al arrendatario antes de mudarse al lugar. Cualquier tarifa
adicional, cobro, evaluaciones, reglas o cambios también deben ser hechos por escrito
y presentados a los arrendatarios residentes de viviendas méviles al menos 30 dias an-
tes de la fecha de vigencia. Si no se presenta el aviso escrito y el inquilino no obedece
a algo delineado en dicho aviso, el duefio del parque no puede usar tal razén como
una causa para la expulsién. Cite: N.J.S.A. 46:8C-2.
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Es ilegal que el duefio del parque pida o reciba una donacién o regalo directa o
indirectamente de alguien que quiere alquilar un lote en el parque. Esto es una ofensa
al orden publico y el duefio puede ser procesado en el tribunal municipal. Si se hace
tal pago, el duefio de la casa puede demandar para recuperar la cantidad pagada. El
juez puede conceder el doble de la cantidad ilegalmente pagada, los costos de la causa
y los honorarios del abogado. Cite: N.J.S.A. 46:8C-2.

El aumento al alquiler y el mantenimiento
de la propiedad

Los aumentos al alquiler de todo duefio de vivienda mévil estin sujetos a los
mismos requerimientos y limites que afectan a todos los otros arrendatarios,
incluyendo el dar aviso y el control del alquiler, si tal existe. El duefio del parque es
responsable del mantenimiento general del parque. Lo que incluye el mantenimiento
de todos los servicios acordados en el contrato. Si el duefio del parque no conserva
correctamente el drea o los servicios, es constituido como un incumplimiento de la
garantia de habitabilidad y el arrendatario puede buscar que se haga justicia de la
misma forma que cualquier otro arrendatario.

La asociacion de duenos de casas moviles
Hay una asociacién de duefios de casa méviles que puede proporcionarle
informacién y ayuda. Péngase en contacto:

MHOA NJ
PO Box 104
Jackson NJ 08527

Email: mhoanj@optonline.net
Phone: (732) 534-0085 L)
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La discriminacion en
Ia vivienda

La discriminacion en el alquiler es ilegal
LAS LEYES DE NUEVA JERSEY y de los Estados Unidos prohiben la discriminacién en
el alquiler de una vivienda. Estas leyes se llaman leyes para la igualdad en la vivienda.

Este capitulo describe lo que se considera como discriminacién ilegal y lo que
usted puede hacer si cree que el propietario o una agencia inmobiliaria viola las leyes
para la igualdad en la vivienda.

Conforme a las leyes estatales y las federales, es ilegal que un propietario o una
agencia inmobiliaria se rehuse a alquilarle un lugar debido a su etnia, religién, color,
origen nacional, ascendencia, estado civil, sexo, orientacién sexual o discapacidad
fisica o mental. Estas leyes también hacen ilicito que el propietario o agencia
inmobiliaria se niegue a alquilarle porque usted estd embarazada o su familia incluye a
nifnos menores de 18 afos.

El negarse a alquilarle a una persona que recibe ayuda de la
Seccion 8 y a personas con otro tipo de ingreso

Las leyes de Nueva Jersey también hacen que se constituya ilicito el que un
propietario rechace alquilarle a una persona porque ésta tiene un vale de la Seccién 8
o recibe otro tipo de ayuda para la vivienda. Cite: NJ.S.A. 10:5-12(g). Esto se aplica
en los casos donde ya el arrendatario reside en una casa o apartamento y luego obtiene
asistencia de la Seccién 8, y en los casos de arrendatarios que procuran alquilar por
primera vez. Un propietario no puede rehusarse a aceptar como pago la ayuda para el
alquiler que un arrendatario reciba y luego ir y demandar para desalojar a dicho
arrendatario por la falta de pago del alquiler. Cite: Franklin Tower One, L.L.C. v.
N.M., 157 N.J. 602 (1999).

Si usted tiene un vale de la Seccién 8 u
otro subsidio y el propietario no quiere
alquilarle un lugar, inmediatamente debe
ponerse en contacto con un abogado o la
Divisiéon de Derechos Civiles. (La ley de
Nueva Jersey igualmente dictamina que es
ilicito que un propietario se rehise a
alquilarle a una persona que pagari el
alquiler con una fuente de ingreso como el
bienestar publico, pensién alimentaria o
manutencion infantil. Cite: N.J.S.A.

Las leyes estatales y federales también hacen 10:5-12 [g])

ilicito que el propietario o agencia inmobiliaria
se niegue a alquilarle a una familia que incluye
ninos.

La Divisién de los Derechos Civiles
tiene cinco oficinas en Nueva Jersey. Usted
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debe llamar a la oficina local que maneja casos en el condado donde reside. Véase
pagina 111 para obtener mds informacién.

Asimismo véase en la pagina 110, informacién bajo la seccion: Lo que puede no ser
discriminacion.

La discriminacion contra las familias con nifos

Las leyes estatales y federales también hacen ilicito que el propietario o agencia
inmobiliaria se niegue a alquilarle a una familia con ninos. Cite: N.J.S.A. 10:5-12 (g)
(5). Sin embargo, existen algunas excepciones. El propietario puede rehusarse a
alquilarle a una familia con nifos si el edificio fue construido sélo para personas de la
tercera edad. Pero cada apartamento en tal edificio debe ser ocupado por personas
mayores de 62 afios de edad. Las comunidades para personas jubiladas, mayores de 55
anos de edad, pueden negarse a alquilarle a una familia con nifos, pero sélo si retinen
ciertas exigencias.

Bajo la ley estatal, es ilegal que un propietario se rehuse a alquilarle a una pareja
porque no estin casados. Cite: Kurman v. Fairmount Realty Corp., 8 N.J. Admin. Re-
ports 110 (1985). Del mismo modo, un tribunal ha dictaminado que es ilegal que un
propietario se niegue a alquilarle a una persona homosexual debido a que el

propietario tenga miedo que dicha persona pueda tener o contraer el SIDA.
Cite: Poff v. Caro, 228 N.J. Super. 370 (Law Div. 1987).

Igualmente, véase mas adelante informacion bajo la seccién: Lo que puede no ser
discriminacion.

Proteccion especial para la persona discapacitada

Si usted es discapacitado, las leyes estatales y federales contienen protecciones
adicionales contra la discriminacion. Es ilegal que un propietario se niegue a alquilarle
debido solamente a su deficiencia o discapacidad. El propietario tampoco puede
negarse a hacer cambios sensatos a su apartamento, los cuales le harfan a usted mas
facil vivir en el lugar. Esto significa que el propietario le debe proporcionar
barandillas, rampas o cualquier otro equipo especial que usted necesite. Usted tendra
que pagar por estos cambios. (Atencion: Sivive en una vivienda subvencionada, el
propietario podria tener que pagar por estos cambios). Para hacer que el propietario
haga estas mejoras, usted debe pagar el costo médico para que quiten las rampas o
barandillas u otro cambio necesario cuando se vaya del apartamento. La ley también
dice que el propietario debe cambiar las reglas y normas para permitirle vivir y disfrutar
del apartamento, siempre y cuando los cambios que pida sean legales. Cite: 42 U.S.C.
§ 3604 y N.J.S.A. 10:5-4.1

Cada mes, el propietario puede hacerle depositar en una cuenta bancaria especial el
dinero para cubrir el costo para quitar las rampas u otro equipo cuando usted se vaya
del apartamento. Sélo puede hacerle depositar dicho dinero si él puede demostrar
que los cambios que usted necesita son muy caros. Sin embargo, los pagos deben ser
lo bastante bajos como para que usted los pueda costear y deben parar después de que
la cantidad necesaria para hacer los cambios haya sido depositada. El propietario debe
darle el interés que dicha cuenta especial gane.
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La ley estatal también permite que un arrendatario discapacitado anule el contrato
porque el apartamento o casa no es de “acceso a discapacitados”. Usted sélo puede
romper el contrato si le pidi6 al propietario que hiciera el lugar de facil acceso y €l no
estd dispuesto o no puede hacer tal cosa. Cite: N.J.S.A. 46:8-9.2.

Igualmente, véase la préxima seccidn: Lo que puede no ser discriminacion.

Lo que puede no ser discriminacion

Hay ciertos motivos por los que el propietario puede negarse a alquilarle que no
son considerados como discriminacién. El propietario no tiene que alquilarle si su
ingreso no es lo bastante alto para pagar el alquiler o si una verificacién de sus
antecedentes financieros muestra que en el pasado no ha podido pagar el alquiler de
algtin apartamento o no ha podido pagar otras deudas. Pero es posible que estas razones
no son buenas razones si usted tiene un vale de la Seccion 8 u otro tipo de ayuda para
pagar la vivienda. Véase T.K. v. Landmark West, 353 N.J. Super. 223 (2002). Sin em-
bargo, en Pasquince v. Brighton Arms Apartments, 378 N.J. Super. 588 (App. Div. 2005),
el tribunal dictaminé que a una persona que tiene un vale de la Seccién 8 se le puede
negar el alquiler de un apartamento debido a su mal historial de crédito. Esto
depende de los pormenores del caso. Si tiene un vale de la Seccién 8 u otro subsidio y
el propietario no le alquila debido a su historial de crédito o la cantidad de su ingreso,
usted debe ponerse en contacto con un abogado o la Divisién de Derechos Civiles.
Véase pagina 108, El negarse a alquilarle a una persona que recibe ayuda de la Seccion 8 y a
personas con otro tipo de ingreso.

Un propietario puede negarse a alquilarle si su familia es demasiado grande para el
tamano del apartamento. El que su familia de verdad sea demasiado grande por lo
general depende de qué tan grande sea todo el apartamento, y no solamente de
cuantos dormitorios tenga.

Es importante que le pida al propietario ser especifico sobre por qué se rehtisa a
alquilarle. Si usted sospecha que estd siendo discriminado, consiga la ayuda de un
grupo para la bisqueda de una vivienda adecuada, los Servicios Legales, un abogado
particular o la Divisién de Derechos Civiles.

Como presentar una queja por discriminacion
En Nueva Jersey la discriminacién en la vivienda ocurre con frecuencia. Hay un
grupo de agencias del gobierno destinadas a investigar las quejas de discriminacién en
la vivienda.

Si cree que el propietario no le alquila un apartamento debido a su etnia, religién,
color, origen nacional, ascendencia, estado civil, sexo, orientacién sexual o
discapacidad fisica o mental, la fuente de ingreso que utilizara para pagar el alquiler o
porque tiene nifnos, usted puede hacer varias cosas.

Usted puede presentar una queja por discriminacion directamente a una de las tres
agencias del gobierno. Estas agencias tienen que investigar su queja y tomar medidas
para ayudarle, si concluyen que usted ha sido victima de discriminacién. Pueden
hacer que los propietarios que discriminan paguen por dafios y perjuicios y hasta
pueden conseguirle el apartamento que usted queria y le fue negado. Los propietarios
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de vivienda que por primera vez violen la ley contra la discriminacién estan sujetos a

pagar multas en la cantidad de hasta $10.000. Cite: N.J.S.A. 10-5-14.1(a).

Es importante llamar o escribir inmediatamente a estas agencias si cree ser victima
de discriminacién en la vivienda. Usted querrd que estas agencias investiguen con
prontitud su queja.

Hay dos agencias principales, una federal y una estatal, que manejan las quejas de
discriminacién en la vivienda:

The U.S. Department of Housing and
Urban Development (HUD)

Fair Housing and Equal Opportunity Division

1 Newark Center, 13th Floor

Newark, NJ 07102

1-800-496-4294 (quejas de discriminacion)

(973) 622-7900 (quejas sobre HUD)
http://espanol.hud.gov/complaints/housediscrim.cfm? &lang =es

NEW JERSEY DEPARTMENT OF LAW AND
PUBLIC SAFETY DIVISION ON CIVIL RIGHTS

La oficina en Atlantic City

26 S. Pennsylvania Avenue, 3rd Floor

Atlantic City, NJ 08401

(609) 441-3100

Sirve los condados de Atlantic, Cape May, Cumberland,
Ocean y Salem

La oficina en Camden

1 Port Center, 4th Floor

2 Riverside Drive, Suite 402

Camden, NJ 08103

(856) 614-2550

Sirve los condados de Burllington, Camden y Gloucester

La oficina en Newark

31 Clinton Street, 3rd Floor

P.O. Box 46001

Newark, NJ 07102

(973) 648-2700

Sirve los condados de Essex, Hudson, Union y Middlesex

La oficina en Paterson

100 Hamilton Plaza, 8th Floor
Room 800

Paterson, NJ 07505

(973) 977-4508

Sirve los condados de Bergen, Morris, Passaic, Sussex y Warren
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La oficina en Trenton

140 East Front Street, 6th Floor

P.O. Box 090

Trenton, NJ 08625-0090

(609) 292-4605

Sirve los condados de Burlington, Mercer, Hunterdon,
Somerset, Monmouth y Middlesex

Usted puede averiguar mas sobre la Division de Derechos Civiles, y la
informacién sobre cémo presentar una queja, en el sitio Web de la Division:

www.state.nj.us/lps/dcr/spanish.html

Ambas agencias reciben con quejas sobre las varias formas de discriminaciéon
descritas anteriormente. S6lo la agencia estatal, la Divisiéon de Derechos Civiles,
maneja quejas sobre discriminacién basada en la orientacién sexual del afectado.

Si tiene una queja contra un corredor o agente inmobiliario, la Comisién de
Bienes Raices de Nueva Jersey puede investigar y castigar a cualquier corredor o
agente inmobiliario que dicha agencia compruebe ha discriminado contra usted. La
Comisién no puede concederle dinero por dafos ni obligar al agente a alquilarle.
Puede ponerse en contacto con la Comisién en:

New Jersey Real Estate Comisién
240 West State Street

P.O.Box 328

Trenton, NJ 08625-0328

(609) 292-8280
www.state.nj.us/dobi/remnu.shtml

De la misma manera puede ir directamente al tribunal y sin recurrir a estas
agencias, demandar al propietario o agente que usted crea, ha discriminado en su con-
tra. Sin embargo, esto significa que usted podria necesitar su propio abogado y tendra
que hacer su propia investigacion. Si tiene éxito en el tribunal, podria conseguir
dinero por dafos y perjuicios, el apartamento que injustamente le fue negado y los
honorarios del abogado.

Si su queja es con respecto a una vivienda para dos familias ocupada por el
propietario, la Divisién de Derechos Civiles, HUD, ni la Comisién de Bienes Raices
podrin ayudarle. Su tnica opcién en tal caso es la de acudir al tribunal.

Los grupos locales para la igualdad en la vivienda. Algunos condados tienen
organizaciones trabajando para la bisqueda de la igualdad en la vivienda que pueden
ayudarle con su queja por discriminacién. Dichos grupos pueden investigar gratis su
queja y ayudarle a conseguir la vivienda que quiere. Igualmente pueden ayudarle a
presentar cargos contra el propietario, corredor o agente inmobiliario, buscarle un
abogado o ayudarle a presentar una queja ante la agencia HUD o la Divisién de
Derechos Civiles.

Los siguientes condados tienen organizaciones que pueden ayudarle con su queja
por la igualdad en la vivienda:
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El Condado de Bergen

Fair Housing Council of Northern New Jersey
131 Main Street, Suite 140

Hackensack, NJ 07601

(201) 489-3552

www.fhcnnj.org

El Condado de Middlesex
Puerto Rican Housing Coalition
90 Jersey Avenue

New Brunswick, NJ 08901
(732) 828-4510

www.prab.org

El Condado de Monmouth

Monmouth County Fair Housing Board
Community Development

Hall of Records Annex

1 East Main Street, 2nd floor

Freehold, NJ 07728

(732) 431-7490
www.co.monmouth.nj.us/page.aspx?Id=3000

El Condado de Morris

Urban League of Morris County
Fair Housing and Assistance Program
300 Madison Avenue, Suite A
Morristown, NJ 07960-6116

(973) 539-2121

(973) 998-6520 (Fax)
www.ulmcnj.org/housing2.ivnu

La necesidad de tener asistencia juridica. Probar que hubo discriminacién en
la obtencién de la vivienda puede ser dificil y complicado. Usted podria necesitar
ayuda de uno de los grupos locales para la igualdad en la vivienda mencionados en la
lista anterior. De igual forma necesitard un abogado. Tales grupos pueden
recomendarle un abogado. También puede llamar al programa de Servicios Legales
en su localidad para obtener ayuda o ser enviado a un abogado particular que se
especializa en casos de discriminacién en la vivienda. "
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New Jersey Legal Services Programs

State Coordinating Program
Legal Services of New Jersey
P.O. Box 1357
Edison, NJ 08818-1357
(732) 572-9100
www.LSN]J.org

LSNJLAW®M statewide, toll-free legal hotline:
Apply for help online: www.Isnjlawhotline.org

1-888-LSNJ-LAW (1-888-576-5529)
www.LSNJLAW .org

Regional Legal Services Programs
Central Jersey Legal Services
Mercer County . . . ... ... ... ... ...
Middlesex County—New Brunswick . . . . . ... ..
Middlesex County—Perth Amboy. . . . . .. ... ..
Union County. . . ... ... ... ... ... .....
Essex-Newark Legal Services . . . . . .. ... .......
Legal Services of Northwest Jersey
Hunterdon County . . . . . ... ... ... ......
Morris County . . . . ... ... o o oo
SomersetCounty . . . ... ... ...
SussexCounty. . . . . .. ... ..
Warren County . . . . ... ... ... ...

Northeast New Jersey Legal Services
BergenCounty . . . ... ... ... ... .......
HudsonCounty. . . . ... ... ............
PassaicCounty . . . ... .. ... ... ... ...

South Jersey Legal Services
AtlanticCounty . . . . . . ... ... L
Burlington County . . . . ... .. ...........
Camden County. . . . .. ... ... ... .......
CapeMay County. . . . . ... ... .. ... ... ..
Centralizedintake. . . . .. ... ... ... ...
Cumberland/Salem Counties. . . . . . ... ... ...
Gloucester County . . . . . ... .. ... .......
Monmouth County. . . . .. ... ... ... ... ..
OceanCounty. . . . ... ... ... ... .......

(609) 695-6249
(732) 249-7600
(732) 324-1613
(908) 354-4340

(973) 624-4500

(908) 782-7979
(973) 285-6911
(908) 231-0840
(973) 383-7400
(908) 475-2010

(201) 487-2166
(201) 792-6363
(973) 523-2900

(609) 348-4200
(609) 261-1088
(856) 964-2010
(609) 465-3001
1-800-496-4570
(856) 691-0494
(856) 848-5360
(732) 414-6750
(732) 608-7794
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