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INTRODUCCION

Este manual proporciona una vision general y responde a las
preguntas mas comunes sobre la ley de propietarios e inquilinos del
Estado de Georgia. La informacion contenida en este manual no se
aplica a los alquileres comerciales o de negocios.

La mejor solucion para cada caso depende de las circunstancias.
Debido a que cada caso es diferente, este manual cubre términos y
respuestas generales, y esas respuestas pueden no aplicarse a su
problema especifico.

Si bien esta publicacion puede ser Util tanto para los propietarios
como para los inquilinos, no sustituye el asesoramiento legal
profesional. Este manualtieneinformacionsobrelaleyde propietarios
e inquilinos del Estado de Georgia a partir de la Ultima fecha de
revision y puede no estar actualizado en la ley. Antes de confiar en
este Manual, usted debe investigaryanalizar deformaindependiente
la ley pertinente en funcidén de su problema, ubicacién y hechos
especificos.

En el Estado de Georgia, no hay una agencia gubernamental que
pueda intervenir en una disputa entre propietarios e inquilinos u
obligar al propietario o al inquilino a comportarse de una manera
particular. Los propietarios o inquilinos que no puedan resolver una
disputa deben recurrir a los tribunales, ya sea directamente o a
través de un abogado, para hacer valer sus derechos legales.

El manual esta disponible en Internet o en version impresa (previa
solicitud) en el Departamento de Asuntos Comunitarios del Estado
de Georgia (www.dca.ga.gov).
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LEY RELEVANTE

DISCRIMINACION PROHIBIDA

Los propietarios' no pueden discriminar basandose en la “clase protegida” de
una persona. Las clases protegidas incluyen la raza, el color, la religion, el sexo, el
origen nacional, la situacion familiar? o la discapacidad. El Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés) es la principal
agencia federal a la que los inquilinos pueden acudir si un propietario los ha
discriminado. La discriminacion puede adoptar muchas formas, entre ellas:

Denegacion de alquiler: negarse a alquilarle a una persona por ser miembro
de una clase protegida;

Disuasion: Realizar una conducta que disuada a una persona de alquilar o
hacer que la vivienda no esté disponible para una persona porque es
miembro de una clase protegida (incluyendo el no informar a la persona de
promociones de marketing, reducciones de alquiler o privilegios o servicios
asociados con la propiedad debido a su clase protegida);

Trato diferente: Imponer condiciones diferentes a los miemlbros de una
clase protegida3;

Separacion: Dirigir a los miemlbros de una clase protegida a determinados
edificios o unidades lejos de otras unidades;

Exclusion: No hacer publicidad a los miembros de una clase protegida;

Ocultaciéon: Decir falsamente a un miembro de una clase protegida que una
propiedad no esta disponible;

Preferencia: Hacer cualquier declaracién que indique una preferencia
basada en una clase protegida. La discriminacion también puede ser
indirecta, como una norma del departamento que parece neutral pero que

1 Las Leyes de la Vivienda Justa cubren la mayoria de las viviendas. En algunas circunstancias, la ley exime los edificios ocupados por
propietarios con no mMas de cuatro unidades, las viviendas unifamiliares vendidas o alquiladas sin el uso de un agente corredor y las

viviendas dirigidas por organizaciones y clubes privados que limitan la ocupacion a los miembros. Consulte “Fair Housing-It's Your Right”

(“Vivienda justa: es su derecho”) para obtener mas informacion.

2 Las familias estan protegidas cuando uno o mas ninos menores de 18 anos viven con (1) uno de los padres; (2) una persona que tiene la
custodia legal; o (3) una persona designada por el padre o tutor legal, con el permiso por escrito del padre o tutor legal. “Familia” tambien

incluye mujeres embarazadas y cualquier persona en el proceso de obtener la custodia legal de un nino menor de 18 anos.
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se aplica de manera que no favorece a un grupo protegido. Si el
propietario del negocio no tiene una justificacion comercial legitima
para dicha norma, se trata de una discriminacion. Ademas, es ilegal
que alguien amenace, coaccione, intimide o interfiera con cualquier
persona que ejerza un derecho a la vivienda justa o que ayude a otros
a ejercer ese derecho.

Se puede encontrar mas informacion sobre la discriminacion
relacionada a la vivienda en el sitio web del HUD:
https://mwww.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp.

DERECHOS DE LOS INQUILINOS DISCAPACITADOS

La Ley de Vivienda Justa también protege a las personas con
discapacidad. Los propietarios delen realizar ajustes razonables cuando
sea necesario para permitir la igualdad de acceso, permitir cambios
razonables y satisfacer ciertos requisitos de accesibilidad.

Adaptaciones razonables

Los propietarios deben cambiar las normas, politicas, practicas o servicios
cuando sea necesaria una adaptacion razonable para que una persona
discapacitada pueda utilizar y disfrutar de un programa de vivienda o
unidad de alquiler. Las adaptaciones razonables pueden ser necesarias
en todas las etapas del alojamiento, incluida la solicitud de alquiler,
mientras se vive en la unidad o para evitar el desalojo.

AVISO

Si un inquilino o solicitante tiene una discapacidad que
requiere adaptaciones, alguien debe solicitar que el
propietario haga las adaptaciones necesarias. La persona
con discapacidad, un familiar o cualquier otra persona que
actue en su nombre puede solicitar la adaptacion.
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Las personas discapacitadas deben (1) tener una deficiencia fisica o
mental que limite sustancialmente una o mas actividades importantes
de la vida, (2) tener un historial de dicha deficiencia, o (3) ser vistas como
si tuvieran dicha deficiencia.

Los propietarios deben hacer todo lo posible para ayudar, pero no estan
obligados a hacer cambios que alteren fundamentalmente el programa
O creen una carga financiera y administrativa indebida.

Ejemplos de adaptaciones razonables

Aplicar la politica de no tener mascotas a un inquilino que necesite un
animal de asistencia o proporcionar a un inquilino con discapacidad que
afecte su capacidad para caminar un estacionamiento asignado cerca de
los departamentos y que sea accesible.

Cambios razonables

El propietario debe permitir que el inquilino discapacitado realice, a
expensas del inquilino, los cambios razonables en su unidad que sean
necesarios para permitir a la persona discapacitada el uso completo de
las instalaciones. Se le puede exigir al inquilino que restaure las
instalaciones a su estado original al dejar la unidad, si es razonable. El
propietario también debe permitir que se realicen cambios razonables en
las zonas comunes para hacerlas utilizables. En la mayoria de los casos, no
seria razonable que el propietario exigiera al inquilino que devolviera las
zonas comunes a su estado original.

Requisitos de accesibilidad

Las nuevas viviendas multifamiliares con cuatro o mas unidades deben
proporcionar una accesibilidad basica a las personas con discapacidad si
los edificios fueron preparados por primera vez para su ocupacion
después del 13 de marzo de 1991, incluyendo:

Una entrada al edificio con via de acceso especial para que las
personas con sillas de ruedas puedan acceder a ella;

Accesibilidad a las zonas publicas, como el vestibulo o la piscina;
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Puertas lo suficientemente anchas como para que puedan acceder
las personas en silla de ruedas;

Accesibilidad a cada unidad (si no hay ascensor, sélo deben ser
accesibles, para los discapacitados, todas las unidades de la planta
baja);

Suficiente refuerzo en las paredes de los bafos para que el inquilino
pueda instalar barras de sujeciéon donde sea necesario;

Interruptores de luz y otros controles ubicados a una altura suficiente
para que los pueda utilizar una persona en silla de ruedas; y

Cocinas y banos disehados de modo que un usuario en silla de
ruedas pueda maniobrar dentro del espacio.

Pasos a seguir si cree que ha sido victima de
discriminacion:

Para determinar si ha sido discriminado, puede ponerse en contacto con
el Programa de Iniciativas en materia de Vivienda Justa (“FHIP", por sus
siglas en inglés) del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de
los EE.UU. (HUD, por sus siglas en inglés). Las organizaciones que
participan en el FHIP del HUD pueden hablar con un proveedor de
viviendas en su nombre, llevar a cabo una investigacion, incluidas las
pruebas, para ayudar a determinar si ha sufrido discriminacion, o
proporcionarle informacion y asistencia de alguna manera.

El Estado de Georgia cuenta con dos organizaciones FHIP: una en
Hinesville, con la que se puede contactar llamando al 912-877-4243, y otra
en Atlanta, con la que se puede contactar llamando al 404-524-0000.
Puede encontrar mas informacion en este sitio web:

https://Mww.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp/contact_fhip.

Presentar una queja ante la Oficina de Equidad de Vivienda e Igualdad
de Oportunidades (FHEO, por sus siglas en inglés) del HUD en el plazo de
un (1) ano desde el acto discriminatorio. Para presentar una queja, debe
llenar un formulario disponible en linea en:

https://www.hud.gov/program_offices/fair_housing_equal_opp/online-complaint.

También puede enviar el formulario por correo electronico o imprimirloy
enviarlo por correo postal a la oficina regional de la FHEQ.
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Usted puede hablar con un agente de admision de la FHEO llamando al
1-800-669-9777 o al 1-800-877-8339 para TTY (comunicacion por mensaje
de texto para personas sordas, con dificultades auditivas o con problemas
de habla).

La oficina regional de la FHEO del Estado de Georgia se encuentra en
Atlanta. Puede ponerse en contacto con su oficina regional del FHEO
llamando al 404-331-5140 o al 800-440-8091.

La FHEO investigara su queja y, si procede, intentara llegar a un acuerdo
con el propietario. Si no se puede llegar a un acuerdo y la FHEO tiene
razones para creer que usted ha sido discriminado, la FHEO le permitira
elegir entre tener una audiencia administrativa con un Juez de Derecho
Administrativo (ALJ, por sus siglas en inglés) o enviar el caso a un tribunal
federal.

Un Juez de Derecho Administrativo puede ordenar al
propietario:

Indemnizarlo por los danos reales;

Proporcionar una medida cautelar u otro tipo de reparacion
equitativa (por ejemplo, poner la vivienda a su disposicion; o impedir
gue el propietario cambie las cerraduras o desconecte |los servicios
publicos sin una orden judicial);

Pagar al gobierno federal una sancién civil; y/o

Pagar los honorarios y costos razonables de los abogados.

Cuando haya pruebas relacionadas a una violacion de vivienda justa, si la
FHEO considera que usted saldra perjudicado si no actuUa rapidamente, el
fiscal general puede emitir una orden que impida al propietario causar
mas danos incluso antes de completarse el proceso legal.

Mientras que no se haya firmado un acuerdo y el ALJ no haya iniciado
una audiencia, usted puede presentar una demanda a su cargo ante un
tribunal federal o estatal en un plazo de dos (2) anos desde la accion
discriminatoria. Si gana, el tribunal puede concederle danos reales y
punitivos, asi como los honorarios de los abogados y los costos.
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CONTRATACION Y OTROS ASUNTOS
RELACIONADOS CON EL ALQUILER

Un contrato de alquiler concede al inquilino el derecho a utilizar y vivir en el
inmueble alquilado temporalmente, de modo que el propietario pueda
recuperar la propiedad en el futuro. Buscar y encontrar un inmueble de alquiler
en la ubicacion adecuada y dentro de su presupuesto requiere mucho tiempo y
esfuerzo. Sin embargo, usted no debe confiarse después de encontrar una
propiedad y apresurarse en el proceso de alquiler. Tanto usted como su
propietario pueden beneficiarse si se familiarizan con las leyes de alquiler y se
aseguran de que el contrato de alquiler refleje con exactitud su intencién y la de
su propietario en su futura relacion.

A continuacion, se presenta un resumen del proceso de alquiler y de los
problemas comunes de alquiler segun la ley del estado de Georgia.

1. PRESENTAR UNA SOLICITUD DE ALQUILER.

El primer paso que exige la mayoria de los propietarios es la solicitud de alquiler.

Pago de la solicitud

Pueden requerirse pagos de la solicitud y normalmente no son reembolsables,
incluso si se deniega la solicitud o se cambia de opinion. Este pago puede

Los términos de un contrato de alquiler
son importantes.

Un contrato de alquiler es un contrato y define los derechos y
responsabilidades que el propietario y el inquilino se deben
mutuamente. Una vez que se firma el contrato, no se puede

cambiar de opinidn posteriormente. Si el inquilino cambia de

opinion y decide no mudarse a la vivienda después de firmar el
contrato, el propietario puede imponer sanciones por rescision
anticipada si asi lo establece el contrato.

iPreste mucha atencion a los detalles!
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realizarse en el primer mes de alquiler. Obtenga siempre un recibo por cual-
guier pago o depdsito.

Informacion de la solicitud

Los propietarios suelen pedir la siguiente informacion: Nombre, nimero de
seguro social, nombre del propietario actual, nombre del empleador, puesto de
trabajo e ingresos anuales, informacion sobre empleos anteriores, referencias,
identidad del pariente mas cercano y consentimiento para un informe crediticio
vy un certificado de antecedentes penales.

Comprobacién de antecedentes

Los propietarios pueden exigirle que acepte una comprobacion de sus
antecedentes crediticios y penales como parte de la solicitud. Las agencias de
informacion crediticia pueden proporcionar informacion sobre usted a un
posible propietario sin su consentimiento?.

2. REVISAR Y FIRMAR UN CONTRATO DE ALQUILER.

Si el propietario acepta su solicitud y determina que cumple con los requisitos
para alquilar, el siguiente paso es firmar un contrato de alquiler llamado
contrato de alquiler.

Los propietarios deben tener cuidado con el lenguaje que se incluye o se omite
en un contrato de alquiler y considerar la posibilidad de consultar con un
abogado que se ocupe regularmente de los asuntos legales de propietarios e
inquilinos.

Los inquilinos deben leer siempre el contrato de alquiler antes de firmarlo. Los
contratos de alquiler difieren de un propietario a otro. Como inquilino, usted
debe cumplir los términos de un contrato de alquiler aungue no lo haya
entendido o leido. Puede solicitar una copia del contrato para revisarlo un dia o
dos antes de reunirse con el propietario para firmarlo y pedir ayuda a un

3 Negarse a alquilar una unidad a solicitantes con antecedentes penales puede ser discriminacion si la negativa tiene un efecto
discriminatorio injustificado en una clase protegida, como los hispanos y los afroamericanos, que tienen tasas de encarcelamiento mas
altas que el promedio. Para evitar la discriminacion, el propietario debe evaluar el historial de cada solicitante caso por caso, teniendo en
cuenta la naturaleza, la gravedad y la antigUedad de la condena. Para obtener informacién adicional, consulte la “Aplicacion de los
estandares de la Ley de vivienda justa para el uso de antecedentes penales por parte de los proveedores de viviendas y transacciones
relacionadas con bienes raices” de HUD (4 de abril de 2016), disponible en:
https://mwww.hud.gov/sites/documents/HUD_OGCGUIDAPPFHASTANDCR.PDF
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iPRECAUCION!

El propietario no sera
responsable de reparar
los danos de su unidad,
los cuales fueron hechos
evidentemente durante
la mudanza, a menos
gue dichos dafos hagan
gue la unidad sea
insegura o antihigiénica
para vivir. Debe
inspeccionar la vivienda
de su alquiler
minuciosamente.

abogado para entender el contrato si lo necesita.

Siempre debe recibir una copia del contrato firmado

y guardarlo en un lugar seguro.

Es una violacién de la ley si su contrato de alquiler

dice algo parecido a lo siguiente:

El propietario elimina o reduce su responsabilidad

de mantener la propiedad en buen estado;

El propietario elimina o reduce su responsabilidad

de responder a los dafos causados por el

incumplimiento del propietario de mantener la

propiedad en buen estado;

Requiere que usted pague los honorarios de los

abogados del propietario si éste contrata a un
abogado para hacer cumplir el contrato;

El contrato de alquiler dice que el propietario no

tiene que cumplir con las leyes locales;

El contrato de alquiler dice que el propietario no

tiene que seguir la ley de los depdsitos de
seguridad o garantia del Estado de Georgia; y

El contrato de alquiler dice que el propietario
puede desalojarlo sin pasar por el proceso de
desalojo en los tribunales.

Los inquilinos a los que no les gusten determinadas

disposiciones pueden pedir al propietario que

cambie o actualice las condiciones del contrato. Sin
embargo, el propietario tiene derecho a rechazar la
solicitud de cambio del contrato, y el inquilino debe

entonces decidir si firma o no el contrato. A
continuacién, se ofrecen ejemplos de lo que se
puede preguntar:

Plazos de alquiler muy largos con penalizaciones

0 tasas por rescision anticipada;
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Aumentos automaticos de la renta durante el plazo de alquiler;
Referencias a normas que no ha recibido;
Como se pagaran los servicios publicos; y

Cuandoy como el propietario puede acceder a la unidad.

Contrato de alquiler por escrito versus contrato verbal

Un contrato por escrito aporta claridad y ayuda a resolver conflictos. Por
ejemplo, usted debe asegurarse de que el importe del alquiler sea claroy no
pueda aumentarse durante la vigencia del contrato. Los contratos verbales
suelen dar lugar a malentendidos sobre lo que usted y el propietario han
acordado.

Duracién del contrato de alquiler

Los contratos de alquiler pueden ser de cualquier duracion, con
disposiciones sobre la forma de como terminar el contrato. NOTA: Es posible
gue se apliguen requisitos adicionales a los contratos de alquiler de duracion
superior a un afo y que sea necesario consultar a un abogado.

Seguro del inquilino

El seguro de propiedad del propietario no suele cubrir los objetos personales
del inquilino que se danan debido a un incendio, un robo o agua, por lo que

Espera un traslado de trabajo?
¢Se va a mudar pronto?

Si esta a punto de cambiar de trabajo o quiere comprar una casa,
puede solicitar el derecho a rescindir el contrato de alquiler. Pero si
no hay disposiciones especiales de rescision por escrito, el inquilino

no podra rescindir el contrato antes de tiempo sin penalizacion.

MANUAL PROPIETARIO = INQUILINO DEL ESTADO DE GEORGIA
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es una buena idea contratar un seguro para inquilinos. Muchas pdlizas de
seguro para inquilinos también ofrecen cobertura de responsabilidad civil (por
ejemplo, si un huésped resulta herido en la vivienda alquilada). Algunos
contratos de alquiler pueden exigir a los inquilinos que contraten un seguro
para inquilinos.

Limites de ocupacioén

El Estado de Georgia no regula el nUmero de personas que puedan vivir en una
vivienda de alquiler. Sin emlbargo, las ordenanzas locales pueden establecer
limites de ocupacion*. Ademas, el propietario puede optar por limitar el
numero de personas que puedan vivir en la unidad. Por lo general, la restriccion
de dos personas por dormitorio es razonable®. Los limites de ocupacion deben
guedar claros en el contrato de alquiler.

Servicios publicos

Usted debe preguntar si los servicios publicos los pagara usted o el propietario.
Si usted tiene que pagar los servicios, investigue los costos de los mismos y
tenga en cuenta su presupuesto antes de firmar el contrato.

Algunos propietarios pueden emplear un “medidor especializado”, lo que
significa que el uso de la electricidad, el gas natural o el agua de varios
inquilinos se mide con el mismo medidor cuando el servicio publico esté a
nombre del propietario. Si usted es el responsable de pagar ese servicio, el
propietario dividira el costo del servicio utilizado por todos los inquilinos y el de
las zonas comunes entre cada uno de ellos. Usted debe aclarar como se
calcularany pagaran las facturas de los servicios publicos antes de firmar el
contrato de alquiler.

NOTA: Si se enfrenta a un desalojo, es ilegal que el propietario suspenda a
sabiendas y de forma intencionada sus servicios publicos (calefaccion, luz y
agua) hasta después de la decision final del juez.

Contrato de Alquiler con Opcién de Compra

Si usted quiere comprar una vivienda y desea quedarse en una zona o ciudad
durante mucho tiempo, usted puede considerar un contrato de alquiler con

4 Usted puede encontrar mas informacion sobre las ordenanzas locales del Estado de Georgia en: https:/Avww.municode.com/library/ga.

5 Los propietarios deben asegurarse de que los limites de ocupacion sean razonables y que no se utilicen intencionalmente para excluir
o limitar a las familias con nifos, o que representen una carga para las familias, mas que para otras personas, lo cual puede violar las
leyes de la vivienda justa.
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opcion de compra. Puede hablar de esta opcidn con el propietario si éste quiere
vender la vivienda de alquiler.

Ademas del alquiler, usted también pagara por la opcion de compra. El dinero
adicional puede provenir del pago de una suma global al inicio del contrato de
alquiler, o en forma de pagos mensuales de alquiler mas elevados.

Usted puede elegir comprar la casa en cualquier momento durante el periodo
de alquiler, en una fecha especificada en el contrato, o cuando otro comprador
haga una oferta por la casa y el propietario le dé a usted la oportunidad de
igualar el precio del otro comprador por la propiedad.

Inundacion

Si la propiedad de alquiler residencial se ha inundado al menos tres (3) veces en
los Ultimos cinco (5) ahos y ha danado el espacio habitable, el propietario debe,
antes de firmar un contrato de alquiler, notificarle por escrito la probabilidad de
gue la propiedad se inunde. Si el propietario no lo notifica, sera responsable ante
usted, de los danos de la propiedad que se produzcan como consecuencia de
las inundaciones durante el contrato de alquiler.

Depésito de Seguridad o Garantia al Mudarse

El deposito de seguridad o garantia protege al propietario si usted se va de |la
propiedad debiendo dinero o habiendo dafhado la unidad. Si usted avisa con la
debida anticipacion y abandona la vivienda sin deber dinero ni causar danos, el
propietario debe devolverle ese depdsito de seguridad (menos los gastos de
limpieza razonables) en el plazo de un mes.

Las normas del depédsito de seguridad o garantia incluyen:

Cuenta de Retencioén: Los propietarios que son duenos de mas de diez (10)
unidades de alquiler, incluyendo las unidades que son propiedad de sus
coényuges y/o hijos, 0 que contratan a un agente de administracién, deben
colocar el depdsito de seguridad o garantia en una cuenta bancaria de
retencion “escrow” que es solo para depositos de seguridad o depositar una
fianza con el secretario de la corte superior. Si se mantiene en custodia, el
propietario debe notificar por escrito la ubicacion del depdsito de seguridad
o garantia al inquilino.

MANUAL PROPIETARIO = INQUILINO DEL ESTADO DE GEORGIA
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Transferencia del Depésito: Si alguien nuevo compra la propiedad, el
antiguo propietario debe transferir el depdsito al nuevo propietario, que se
hace responsable de él, o el antiguo propietario debe devolverle el depdsito
de seguridad o garantia a usted. Si el antiguo propietario no lleva a cabo
ninguna de estas acciones, usted puede demandarlo para recuperar el
depodsito de seguridad o garantia. Antes de presentar una demanda, debe
escribir al antiguo y al nuevo propietario para solicitar informacion sobre el
depdsito de seguridad o garantia.

Depdsito Reembolsable: Los depdsitos de mascotas v los depdsitos de
alquiler por adelantado que son reembolsables segun el contrato de alquiler
se consideran parte del depdsito de seguridad. El costo o depdsito de
aplicacion para mantener un departamento hasta que se firme el contrato
de alquiler no se consideran depositos de seguridad o garantia y
normalmente no son reembolsables.

Inspeccion de la mudanza

Algunos propietarios muestran a los posibles inquilinos una unidad modelo que
se parece a la unidad disponible. Debe insistir en ver la unidad real que va a
alguilar antes de firmar un contrato de alquiler.

Se requiere un proceso de inspeccion formal de mudanza para los propietarios
gue tienen mas de diez (10) unidades de alquiler, incluidas las unidades que son
propiedad de su cényuge y/o hijos, o que emplean a un agente de
administracion. Durante la inspeccion, usted y el propietario se pondran de
acuerdo sobre los dafnos existentes en la propiedad, para que no se le cobre por
los danos existentes cuando se mude. A menos que el propietario tenga menos
de 10 unidades y no contrate a un agente de administracion, el propietario debe
darle una lista completa de los danos existentes antes de aceptar el depdsito de
seguridad y se le debe permitir inspeccionar la unidad para determinar si la lista
es exacta. Tanto usted como el propietario deben firmar la lista, y usted debe
conservar una copia. En la pagina 16 se brinda mas informacion sobre las
inspecciones de la mudanza.

Reparaciones prometidas

Durante la inspeccion, si usted desea que se repare algo, debe conseguir que el
propietario acepte la reparacion por escrito. Si el propietario solo se compromete
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verbalmente a una reparacion y luego
niega la promesa, usted tendra que

convencer al juez del acuerdo verbal y
pedirla al tribunal que lo haga cumplir.

Nombre y direccién del
propietario o de la agencia
autorizada

Usted debe recibir el nombrey la
direccion del propietario o del agente
autorizado para recibir las notificaciones
legalmente requeridas, y debe recibir el
nombre y la direccion del administrador
de la propiedad en el momento de la
firma del contrato de alquiler. Si se
produce algun cambio en los nombres o
direcciones durante la vigencia del
contrato de alquiler, el propietario debe
notificarselo en un plazo de 30 dias por
correo o colocandolo en el area comun.

Normas

Un contrato de alquiler puede permitir al
propietario rescindir el contrato o
desalojarlo por infringir las normas de la
vivienda. La mayoria de los tribunales
respetan las normas razonables de |a
vivienda. Antes de firmar el contrato, pida
una copia de las reglas de la vivienda y
léalas cuidadosamente. Usted puede
discutir con el propietario sobre las
normas a las que usted se opone antes
de firmar el contrato. Las normas a las
gue usted se opone pueden incluir
términos como el toque de queda o la
prohibicion de recibir visitas por la noche.
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Aviso de
reparacion

iOBLIGATORIO!

Los inquilinos deben
notificar inmediatamente
por escrito al propietario
cualquier problema que
necesite reparacion.

Asegurese de que la
notificacion se ajuste a los
requisitos del contrato de

alquiler, de modo que el
propietario sea consciente
del problema(s).

{ATENCION!

Aunque el propietario no
haga las reparaciones, el
inquilino generalmente
debe seguir pagando el
alquiler. Si el inquilino no
paga el alquiler a su
vencimiento, el
propietario puede iniciar
el proceso de desalojo.

17



¢QUE DEBE FIGURAR EN UN
CONTRATO DE ALQUILER? 3. PROBLEMAS DURANTE EL CONTRATO DE ALQUILER

Nombres del inquilino, del propietario o del agente del propietario, y de la

persona o empresa autorizada para gestionar la propiedad,; Reparaciones y mantenimiento

Los propietarios de las viviendas tienen la obligacion de mantener una unidad

Descripcion de la unidad, identificando los electrodomésticos incluidos en ella y en condiciones seguras y habitables y en buen estado

las fuentes de calefaccion y refrigeracion;

Descripcion del inmueble (si se trata de una vivienda unifamiliar); El propietario debe:

La duracion del contrato de alquiler y su fecha de finalizacion; Mantener la estructura del edificio:
Importe del alquiler y fecha de vencimiento del mismo, incluyendo cualquier

. : Mantener la electricidad, la calefaccion y servicio de gas en buen estado; y
periodo de gracia, cargos por retraso o cargos por cheques devueltos;

Ejercer el cuidado comun para mantener la unidad y el acceso seguro para

Coémo entregara el inquilino el alquiler al propietario y si el pago puede hacerse . -
9 4 4 prop Y pagop los inquilinose.

con cheque, giro postal o en efectivo;

Coémo rescindir el contrato de alquiler antes de su finalizacién, incluidas las

f2ses clp ieacalon antielpese A menos que el contrato de alquiler diga otra cosa, el propietario

El importe de la fianza; no es responsable de:

Los problemas que fueron obvios durante la inspeccidén de la mudanza, a

Comoy cuando se pagaran los servicios publicos (por ejemplo, ¢lo paga el menos que los problemas hagan que la unidad sea insegura o insalubre;

propietario o el inquilino?)

- . . . . . - La limpieza de las alfombras;
Servicios e instalaciones comunes disponibles para el uso del inquilino (por

ejemplo, lavadora y secadora; piscina; zonas comunes); . . . L. .
jemp Y P ) Proporcionar aire acondicionado, electrodomeésticos” o vallas (EXCEPTO, si el

Reglas, incluyendo, por ejemplo, animales domésticos, invitados y ruido, y las propietario los proporciona, el propietario ES responsable de repararlos).

consecuencias de la violacion de las reglas;
Estacionamiento disponible para el uso del inquilino;

Control de plagas, si se proporciona, incluyendo la frecuencia con la que se o , , _ o N o
6 Los propietarios deben tomar las precauciones habituales para evitar actos delictivos previsibles de terceros contra los inquilinos. Para

realiza ra; que sea previsible, el incidente que causa la lesion debe ser sustancialmente similar al tipo de las actividades delictivas anteriores. Por
ejemplo, si hay una luz de estacionamiento rota y el inquilino esta preocupado por la seguridad, notifique por escrito el problema al
Gestidon de las solicitudes de repa racion del inquilino, incluidas las solicitudes de admimistrador de Iav propiedad y al prop{ietario e mdiqlue la preocupaldvé/n Qle seguridad debido al defectq. El prppietarig pgede ser el .
: responsable si alguien se lesiona posteriormente debido a una condicion insegura de la que el propietario tenia conocimiento y no hizo
emergencia; y la reparacion. Sin embargo, una vez que el propietario se haya desprendido de la posesion del inmueble, no es responsable frente a
terceros de los danos y perjuicios que resulten de la negligencia o uso indebido del inmueble por parte del inquilino. Codigo del Estado

. . . . . . de Georgia O.CGA. §544-7-13, 14
Circunstancias que permiten al propietario entrar en la unidad de alquiler, ° e §§ '

incluidos los reC]UISItOS de notificacion. 7 La ley del Estado de Georgia no sugiere que los propietarios suministren electrodomeésticos como refrigeradoras o estufas, pero las
ordenanzas locales pueden hacerlo.
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¢Qué ocurre si el propietario no repara la vivienda en un
plazo razonable® después de recibir el aviso?

Presentar una demanda

Un juez puede hacer que el propietario pague por las lesiones si tenia
aviso de ciertos problemas en la propiedad y tenia la oportunidad de
repararlos, pero, sin embargo, no lo hizo, y alguien resultd herido como
resultado. Usted puede demandar al propietario por los dafnos causados
por la falta de reparacion o, si el propietario le demanda a usted,
contrademandar por los dafnos debidos a la falta de reparacion.

Reparacion y deduccion

Usted puede hacer que un profesional calificado y con licencia realice |la
reparacion necesaria a un costo razonable y restar el costo de los futuros
pagos del alquiler. Usted debe:

Notificar al propietario por escrito que piensa utilizar el recurso de
reparacion y deduccion antes de disponer que se realice la reparacion;

Conservar las copias de los recibos de las reparaciones y pedir al
profesional una declaracion en la que se detalle el trabajo realizado y
lo que se ha arreglado; y

Descontar los costos de la reparacion en el siguiente pago de alquiler
y No realzar otras mejoras en la propiedad aparte de arreglar el
problema.

NOTA: No se puede utilizar la reparacion y deduccion para las zonas
comunes.

iPROCEDA CON CAUTELA!

Aunque la reparacion y deduccion es una opcion, debe tener en cuenta
que los propietarios pueden argumentar que la reparacion es innecesaria
0 que se ha realizado a un costo excesivo. Es muy importante avisar al

propietario que usted va a proceder con la reparacion y deducciony, en el

8 El tiempo razonable esta determinado segun la gravedad de la condicion y la naturaleza de la reparacion.
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mejor de los casos, conseguir que el propietario esté de acuerdo con €l
costo antes de comenzar la reparacion. Si opta por esta opcidn, debe
obtener presupuestos de varios proveedores o contratistas y guardar
copias de esos presupuestos junto con los recibos.

Pdéngase en contacto con el inspector designado, del
condado o de la ciudad

Los propietarios deben cumplir con los codigos de vivienda locales
durante el contrato de alquiler. Si el gobierno del condado o de la ciudad
condena la propiedad arrendada y prohibe el uso residencial, puede
considerar que el propietario ha deshecho el contrato y mudarse. Antes
de mudarse, debe tener pruebas de que la propiedad ha sido condenada
y escribir al propietario declarando el incumplimiento del contrato.

Es ILEGAL que el propietario lo desaloje o tome represalias contra usted
por llamar a la policia. Sin embargo, usted debe tener en cuenta que
ponerse en contacto con un inspector designado podria tensar aln mas
su relacion con el propietario y esto deberia hacerse normalmente como
dltimo recurso.

Mudarse

A veces, el hecho de que el propietario no repare la vivienda puede hacer
gue no sea apta para vivir en ella. El hecho de que el propietario no repare
la vivienda puede constituir un incumplimiento de la obligacion de
mantenerla en buen estado y equivaler a un “desalojo constructivo”, o
que significa que usted no tiene que pagar el alquiler. El verdadero
desalojo constructivo es raro y requiere que:

El hecho de que el propietario no haya reparado la unidad ha
permitido que ésta se convierta en un lugar no apto para vivir,

La unidad no puede ser restaurada a una condicién adecuada por las
reparaciones ordinarias, y

Usted se muda de la vivienda.
Un ejemplo de desalojo constructivo es el de un propietario que no hace

ningun intento de reparar una enorme gotera en el techo, lo que hace
gue la unidad se inunde completamente cuando llueve.

MANUAL PROPIETARIO = INQUILINO DEL ESTADO DE GEORGIA
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Si usted abandona la unidad, el propietario tiene la opcion de:

terminar el contrato de alquiler,

encontrar otro inquilino haciéndole a usted responsable del dinero que
se le debe por el plazo restante del contrato, o

dejar la vivienda vacia y seguir cobrandole el alquiler segun el contrato.

Otros danos

Si el propietario hace la reparacion en un plazo razonable, por lo general
usted no podra recuperar dinero en los tribunales por la pérdida temporal de
una parte de la unidad o por danos a la propiedad personal (a menos que los
danos sean causados por el incumplimiento o la demora en la reparacion
por parte del propietario).

NOTA: Sin embargo, usted puede pedirle al propietario que le pague por su
pérdida e inconvenientes. El propietario o los propietarios prestan un servicio
y usted es el cliente. El propietario de un inmueble bien gestionado deberia
guerer mantener una buena relacion con el inquilino y asegurarse de que
éste permanezca hasta el vencimiento del contrato. Considere la posibilidad
de negociar un crédito para el alquiler futuro en lugar de pagar en efectivo.

iADVERTENCIA!

Un inquilino no puede reclamar un desalojo constructivo si la unidad
esta en malas condiciones debido a sus acciones. Un desalojo
constructivo debe ocurrir debido a las acciones o a la inaccion del
propietario para arreglar la condicion de la unidad. La unidad no
puede ser simplemente “incémoda”, debe ser completamente
inhabitable. Por ejemplo, un aire acondicionado roto durante tres
dias no es probablemente un desalojo constructivo.
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Utilice el sentido comun y sea razonable
cuando se dirija al propietario en busca de una
compensacion.

(El propietario no paga las facturas de
los servicios publicos?

Si el propietario paga los servicios publicos
segun el contrato de alquiler: Los propietarios
gue reciben el servicio eléctrico de un
proveedor de electricidad regulado por la
Comision de Servicios Publicos (por ejemplo:
Georgia Power o Savannah Electric Power)
tienen normas especiales que exigen que la
compania eléctrica dé a los inquilinos un aviso
por escrito de al menos cinco (5) dias antes de
cortar el servicio. El aviso debe ser entregado a
por lo menos un adulto en cada unidad o
publicado en un lugar muy visible en las
instalaciones cuando la entrega personal no sea
posible.

El proveedor de la electricidad esta obligado a
aceptar los pagos de parte de usted de las
cantidades atrasadas y debe emitirle recibos en
los que se explique que sus pagos se abonaran
en la cuenta del propietario. Si usted esta
gravemente enfermo o si la energia eléctrica se
cortara cuando el clima sea extremadamente
caluroso o frio, usted le podra solicitar a la
compania una fecha de corte posterior.

NOTA: Durante un caso de desalojo, es ilegal
que el propietario corte a sabiendasy
deliberadamente los servicios publicos
(calefaccion, luz y agua) hasta que el juez tome
una decision definitiva.
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cPuede un invitado
convertirse en
inquilino?

Aunque el propietario no
cobre alquiler, puede crearse
una relacion propietario-
inquilino cuando el propietario
concede a alguien el derecho
a permanecer en la vivienda.
Si el propietario no ha fijado
una fecha de finalizacion
especifica, puede existir un
alquiler a voluntad. Si existe un
alquiler a voluntad, el
propietario debe avisar al
inquilino con sesenta (60) dias
de anticipacion para que se
marche. Si el propietario esta
dispuesto a permitir que el
inquilino permanezca, pero
desea empezar a cobrarle el
alquiler, debe avisarle al
inquilino con sesenta (60) dias
de antelacion para iniciar un
nuevo contrato de alquiler a
voluntad que requiere el pago
de la renta.
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Uso de la unidad alquilada por parte de visitantes e inquilinos

Usted tiene derecho a usar, ocupar y disfrutar de la unidad arrendada tal y
como se describe en el contrato de alquiler.

Visitas: Puede recibir visitas, siempre que no molesten a los demas
residentes, a menos de que el contrato de alquiler diga que no puede.. Sin
embargo, debe: (1) no permitir que los visitantes pasen la noche demasiadas
veces seguidas ni gque reciban su correo postal o entregas en su unidad sin el
permiso del propietario, porgue eso puede hacer que parezca que €l
visitante esta viviendo en la unidad y hacer una violacion del contrato de
alquiler; y (2) seguir cualquier norma del contrato de alquiler sobre cuantas
personas pueden estar alll (“limites de ocupacion”).

Mascotas: La violacion de las normas sobre animales domésticos puede
permitir al propietario rescindir el contrato e intentar desalojarlo. Aunque €l
propietario no haya aplicado previamente las normas sobre mascotas del
contrato, puede cambiar de opinidon y notificar su intencion de aplicarlas.

Vecinos ruidosos: Si tiene vecinos ruidosos o molestos, debe ponerse en
contacto con el propietario. La policia sélo debe ser el ultimo recurso. Si el
propietario se niega continuamente a solucionar el problema, puede pedir
gue se termine el contrato de alquiler o que se cambie de vivienda, algo que
el propietario debe permitir si el comportamiento de los otros inquilinos se
considera molesto para una persona normal y razonable.

¢Puede un inquilino cambiar las cerraduras?

Normalmente, el contrato de alquiler dira que el inquilino no
puede cambiar las cerraduras sin el permiso del propietario. Si
el contrato de alquiler no dice nada sobre el cambio de
cerraduras, entonces técnicamente usted puede cambiar las
cerraduras sin el permiso del propietario y no entregarle las
llaves nuevas. Pero usted debe entregar las llaves nuevas al
propietario o restablecer la cerradura a su estado original al
dejar la unidad. Si no lo hace, el propietario puede deducir el
costo de la cerradura del depdsito de seguridad o garantia.
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Alteracion de la unidad: Por lo general, no se puede alterar la propiedad
arrendada de forma sustancial o permanente sin el permiso del propietario.
Puede hacer cambios menores, pero es mejor obtener la aprobacion por
escrito del propietario para evitar problemas posteriores sobre lo que se
considera una alteracion menor. Debe dejar todo en el mismo estado en el
gue estaba cuando se mudo, sin perjuicio del desgaste normal. Ejemplo: Hay
un arbol en la propiedad que preocupa al inquilino. El inquilino no tiene
derecho a cortar o destruir los arboles en crecimiento ni a realizar cambios
permanentes similares en la propiedad.

Acceso del propietario a la unidad de alquiler

El contrato de alquiler establecera en qué condiciones puede entrar el
propietario en la vivienda. Normalmente, la mayoria de los contratos de alquiler
dicen que el propietario puede tener un acceso razonable después de avisar. Si
el propietario entra a horas no razonables, como en medio de la noche, el
propietario puede estar incumpliendo el contrato. Si el contrato de alquiler no
otorga al propietario el derecho a entrar en la vivienda, puede negarse
legalmente a que entre, salvo en casos de emergencia. La mejor practica es que
usted y el propietario se pongan de acuerdo sobre cuando y como puede
acceder el propietario al lugar de alquiler.

Derecho acceder a los archivos del propietario

Usted no tiene derecho a exigir el acceso a los archivos del propietario, a menos
gue los necesite para un juicio. Sin emibargo, el propietario debe estar dispuesto
a permitirle ver una copia del contrato de alquiler si es necesario.

Cambios en las condiciones del contrato

Los cambios en un contrato de alquiler deben cumplir ciertas normas.

El alquiler sélo puede aumentarse durante un contrato de alquiler si el
contrato dice que eso puede ocurrir. Los términos del contrato de alquiler
determinan si el propietario puede o no aumentar el precio del alquilery
con qué frecuencia puede hacerlo.

Si el complejo de apartamentos cambia de propietario, los nuevos

propietarios suelen estar sujetos a los contratos de alquiler existentes 'y no
pueden aumentar los alquileres ni cambiar las normas.
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4. SUBARRIENDO.

La persona que alquila una vivienda al inquilino original se denomina
subarrendatario. El contrato de alquiler determina si el inquilino puede
subarrendar. A menudo, el subarriendo requiere el permiso del
propietario.

Un subinquilino tiene derecho a utilizar y ocupar la vivienda alquilada por
el inquilino original y no directamente por el propietario. El
subarrendatario puede pagar el alquiler directamente al propietario, pero
el inquilino original sigue siendo responsable ante el propietario del
alguiler y de cualquier dano causado por el subarrendatario.

Sin embargo, el propietario puede optar por tratar al subarrendatario
como su inquilino, ya sea de forma expresa o implicita por los actos y la
conducta del propietario. La mera aceptacion del alquiler del
subarrendatario no significa que el propietario haya decidido tratar al
subarrendatario como su inquilino y liberar al inquilino original.

5. TERMINACION ANTICIPADA.

El propietario y el inquilino sélo pueden terminar un contrato de alquiler
por escrito de acuerdo a sus términos. Si termina el contrato de alquiler o
abandona la propiedad de una manera que el contrato no permite,
puede deberle dinero al propietario:

Costos de terminacién anticipada. Un contrato de alquiler puede
exigir que el inquilino pague ciertas tasas por rescindir el contrato
antes de tiempo. Los honorarios por terminacion anticipada se
permitiran si (1) los danos del propietario causados por la terminacion
anticipada son dificiles o imposibles de estimar con precision, (2)
usted y el propietario tienen la intencion de que los honorarios
cubran los dafos y no lo penalicen a usted por irse, y (3) los
honorarios son una estimacién razonable de los dafios del propietario
causados por la terminacion anticipada. Si no se cumplen estos
requisitos, un juez podra determinar que la cuota de rescision
anticipada no esta permitida.

Obligacion de seguir pagando el alquiler. En Georgia, si usted
abandona la unidad o termina el contrato antes de tiempo sin el
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permiso del propietario, éste no tiene que encontrar otro inquilino ni
permitir que otra persona alquile la unidad. A menos que el contrato
diga lo contrario, el propietario puede permitir que la unidad
permanezca vacia y hacerle responsable del alquiler hasta el final del
contrato. Esta norma se aplica a menos que el propietario acepte que
se vaya. Por ejemplo, si el propietario vuelve a tomar posesion de la
vivienda y la vuelve a alquilar o permite que otras personas vivan en
ella, no puede hacerle responsable del alquiler que usted le debe. Sin
embargo, el propietario no aceptara su marcha por el mero hecho de
aceptar las llaves o entrar en la vivienda.

Reglas Especiales cuando usted se queda después de haber
terminado su contrato de alquiler. Si el contrato de alquiler expira, el
propietario puede exigirle que firme inmediatamente un nuevo
contrato con nuevas condiciones o que usted se marche. Si no se
firma un nuevo contrato y el propietario sigue aceptando la renta
mensual, se siguen aplicando los términos del contrato original, pero
el propietario debe avisar con sesenta (60) dias de anticipacion antes
de poder rescindir el contrato o cambiar los términos, y usted debe
avisar con treinta (30) dias de anticipacidén antes de marcharse.

6. TERMINO DEL CONTRATO DE ALQUILER.

Un contrato de alquiler puede rescindirse, extenderse o renovarse al final
del plazo de alquiler, segun lo que diga el contrato.

Terminacion. Si el contrato de alquiler expira o finaliza, el propietario
puede intentar recuperar la propiedad alquilada. Cédigo del Estado
de Georgia O.C.G.A.8§44-7-11.

Extension. Un contrato de alquiler puede permitirle permanecer mas
tiempo con las mismas disposiciones del contrato. Por lo general, no
es necesario firmar un nuevo contrato para ampliar el plazo. El
contrato de alquiler puede permitir una prérroga automatica al final
del contrato actual, a menos que usted notifique que quiere
marcharse. Si el contrato de alquiler lo permite, y usted no notifica al
propietario que piensa marcharse, podria acabar siendo responsable
de otro periodo establecido en el contrato de alquiler.
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¢Qué pasa si el
inquilino se queda en
la vivienda después
de que el contrato de
alquiler haya
expirado?

Lo mejor es negociar el nuevo
contrato de alquiler antes de
gue expire el anterior. Si el
contrato de alquiler expira, el
propietario puede exigir al
inquilino que firme
inmediatamente un nuevo
contrato con nuevas
condiciones o que abandone la
vivienda. Si no se firma un
nuevo contrato de alquiler, y el
propietario sigue aceptando el
alquiler mensual, se crea un
acuerdo de alquiler sin plazo
fijo, y se siguen aplicando los
términos del contrato de
alquiler original, excepto que el
propietario sélo puede rescindir
o0 cambiar los términos del
contrato de alquiler con un

preaviso de sesenta (60) dias y el

inquilino sélo puede rescindir el
contrato de alquiler con un
aviso de treinta (30) dias.

Renovacién. Un contrato de alquiler puede
permitir que el inquilino lo renueve
firmando un nuevo contrato. Si su contrato
lo permite, debe notificar al propietario por
escrito su intencion de renovar el contrato.
Si no renueva el contrato a tiempo, el
propietario puede considerar que el
contrato ha expirado al final del plazoy
recuperar la propiedad alquilada.

Si usted desea quedarse en la vivienda, lea el
contrato de alquiler para saber como renovar o
ampliar el contrato de alquiler. El propietario
puede decidir no prorrogar el contrato
existente o negarse a ofrecer un nuevo
contrato. Un propietario privado no esta
obligado a dar una razon para negarse a
prorrogar o renovar el contrato, a menos que el
contrato lo exija. Pero el propietario no puede
discriminar. Si usted y el propietario no pueden
llegar a un acuerdo sobre un nuevo contrato o
una prorroga, debe planificar su traslado
cuando el contrato termine.
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7. DEPOSITO DE SEGURIDAD O GARANTIA.

Inspeccién de la mudanza

Los propietarios de mas de diez (10) unidades de alquiler, incluyendo las
unidades de su conyuge y/o hijos, o que emplean a un agente de
administracion, deben proporcionar una inspeccion formal de la unidad
en la mudanza o devolver el depdsito de seguridad o garantia.

Dentro de los tres (3) dias habiles siguientes a la terminacion del
contrato, o un tiempo razonable después de que el propietario
descubra que usted se fue, el propietario debe inspeccionar la unidad
y preparar una lista de todos los danos y el valor estimado en dodlares
de dichos danos. El propietario debe firmar la lista y entregarsela a
usted.

Usted puede inspeccionar la unidad dentro de los cinco (5) dias
habiles siguientes a la terminacion. Debe firmar la lista de inspeccion
de la mudanza o especificar por escrito los elementos con los que no
esta de acuerdo. Lo mejor es que esté presente en la inspeccion de la
mudanza con el propietario.

Si esta de acuerdo con los daflos enumerados en la lista de
inspeccién de la mudanza, no podra impugnar que el propietario se
guede con el depdsito de seguridad o garantia para cubrir los dafos.
Por lo tanto, es muy importante leer detenidamente el informe de la
inspecciéon de la mudanza.

Deducciones del depdsito de seguridad o garantia

El propietario no puede retener el depdsito de seguridad para culbrir el
desgaste normal que se produce como resultado de su uso de la
propiedad para su propodsito previsto. Por “desgaste normal” se entienden
los danos leves previstos que se producen con el tiempo por el uso
ordinario que usted y su familia o invitados hacen de la vivienda. Sin
emibargo, el propietario puede quedarse con una parte del depdsito de
seguridad para:

Los danos causados a las instalaciones por el inquilino, los
miembros de su hogar, los animales domésticos o los invitados, que
se hayan producido a propésito, por accidente o debido a actos de
descuido;
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Alquileres sin pagar o con cargos por retraso;
Cuotas de animales domésticos no pagadas;

Servicios publicos no pagados que eran su responsabilidad segun el
contrato de alquiler; o

Danfos al propietario causados por la terminacién anticipada.

Importe de la reparacién o sustitucion

Ejemplo: Si usted ha danado una alfombra de hace diez anos hasta el
punto de que ya no se puede utilizar, se le debe cobrar el valor de la
alfombra de hace diez anosy no el costo de la alfombra nueva de
sustitucion. Las cantidades retenidas deben ser razonables.

Los dafos superan el depésito de seguridad o garantia

El propietario puede demandarlo por el costo de los danos que superen
el importe del depdsito de seguridad.

Los dafos superan la fianza

El propietario puede demandarlo por el costo de los danos que superen
el importe del depdsito de seguridad.

Devolucién del depésito de seguridad o garantia

Todos los propietarios, independientemente del nUmero de unidades
gue posean, deben devolver el depdsito de seguridad en el plazo de un
mes después de la finalizacion del contrato de alquiler o desde la fecha
en gue usted abandone las instalaciones, lo que ocurra en ultimo lugar. Si
el depdsito de seguridad se retiene debido a danos en la unidad, el
propietario debe enviarle una notificacion en el plazo de un mes en la
que se identifiquen los danos, el importe estimado de los mismosy la
devolucion, en su caso, de la diferencia entre el depdsito de seguridad y la
cantidad retenida por los danos.
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¢Qué ocurre si el propietario no conoce su nueva direcciéon?

El depdsito de seguridad y cualquier declaracion de danos debe enviarse
por correo postal a su Ultima direccion conocida, incluso si es la de la
propiedad alquilada desocupada. Si éste es devuelto como imposible de
entregar y el propietario no puede localizarlo después de un esfuerzo
razonable, el depdsito de seguridad pertenecera al propietario noventa

(90) dias después de haber sido enviado por correo postal.

Retencidn indebida del depésito de seguridad o garantia.

Si el propietario se niega a devolver el depdsito de seguridad o garantia,
usted puede intentar recuperarlo haciendo una demanda ante el tribunal
del condado donde reside el propietario o el agente de servicio
designado. También puede demandar por los intereses de la cantidad
mientras fue retenida injustamente, los honorarios de los abogados y el
costo de la presentacion de la demanda. Sélo puede recuperar las
cantidades retenidas por el propietario por los dafos con los que no
estaba de acuerdo y que se anotaron en la lista de inspeccion de la
mudanza. Lo mas probable es que el tribunal no le permita recuperar el
costo de la reparacion de los articulos que figuran como dafnados en la
lista de inspeccion de la mudanza y que no fueron cuestionados. Un
propietario que posea mas de diez unidades o que utilice un agente de
administracion puede ser responsable del triple de la cantidad retenida
mas los honorarios de los abogados, a menos que la retencion haya sido
un error que se produjo a pesar de que el propietario se esforzo por evitar
un error.
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DESALOJOS

En de Estado de Georgia, los propietarios no pueden echar a los inquilinos o
impedirle el acceso a una unidad sin pasar primero por el proceso judicial de
desalojo. Los desalojos por cuenta propia son ilegales, incluso si el inquilino ha
violado el contrato de alquiler. Durante el proceso de desalojo, el inquilino
puede permanecer en la vivienda hasta que haya una decisién judicial.
Durante este tiempo, el propietario tampoco puede cortar los servicios
publicos.

Bases para el desalojo: Usted puede ser desahuciado por no pagar la renta o
por no haberse mudado a la expiracion o terminacion del contrato.

NOTA: Si el propietario intenta desalojarlo por no pagar el alquiler, usted tiene
siete (7) dias para pagar el alquiler que debe. Esto es una defensa completa, lo
que significa que si lo hace, el propietario no puede desalojarlo, pero el
propietario sélo esta obligado a aceptar un solo pago atrasado una vez en un
periodo de 12 meses.

PROCESO DE DESALOJO

1. Lea el contrato de alquiler.

El primer paso a la hora de enfrentarse a un desahucio o de solicitarlo es leer el
contrato de alquiler. El propietario debe cumplir con los términos del contrato
en lo que respecta a la notificacion y la terminacion.

2. Demanda de posesion.

El propietario debe exigirle a usted que albbandone la posesidon y que usted se
vaya. Esta demanda debe hacerse por escrito, pero no hay un “lenguaje magico”
gue el propietario tenga que utilizar. El propietario puede pedirle verbalmente
gue usted se vaya, pero él puede tener problemas para demostrar cuando se dio
la notificacion sin un registro digital o en papel.

El propietario debe llevar un registro de como y cuando se hizo la notificacion
de la demanda, incluido cualquier evidencia de la misma.

La demanda debe tener fecha, enumerar el nombre del inquilino e inmueble, vy
puede declarar: “Se le notifica a usted [inquilino] que ha violado o no ha
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9 Las acciones de desalojo generalmente se presentan en el tribunal de primera instancia porque son mas faciles de gestionar, pero
también se pueden presentar en la corte municipal, estatal o superior. Para obtener mas informacion sobre como funcionan los
tribunales en el estado de Georgia, consulte www.georgiacourts.gov, que puede ayudarlo a ubicar los tribunales de su zona. Algunos

cumplido los términos del Contrato de Alquiler como se indica a continuacion:
. Usted debe entregar la posesion y desalojar el inmueble en un plazo
de dias a partir de la entrega de esta notificacion”.

Presentar una declaracion jurada de desalojo bajo juramento.

Sielinquilino se niega o no se va, el propietario puede presentar una
declaracion jurada de desalojo en el tribunal® de primera instancia en el
condado donde se encuentra la propiedad alquilada. La declaracion jurada
debe indicar: (1) el nomlbre del propietario, (2) el nombre del inquilino, (3) la
razon por la gque se desaloja al inquilino, (4) la verificacion de que el propietario
exigio la posesion de la propiedad y fue denegada, y (5) el importe del alquiler u
otro dinero que se deba, si lo hay.?

NOTA: Después de presentar una accion de desalojo basada en la falta de pago
del alquiler, el propietario no puede aceptar el alquiler del inquilino porgue le
darfa al inquilino una defensa contra el desalojo. Sin embargo, el propietario
puede solicitar que el tribunal ordene al inquilino que pague el alquiler en el
tribunal si el proceso de desalojo dura mas de dos semanas antes de una
decision final del tribunal. La cantidad adeudada puede demostrarse
adjuntando una copia del contrato de alquiler o pruebas de pagos anteriores. Si
el inquilino no paga, el tribunal puede emitir una orden de posesion y el
inquilino estaria sujeto a desalojo inmediato.

NOTA: En el estado Georgia, el propietario puede confiscar los bienes del
inquilino para obtener el pago del alquiler tan pronto como sea debido si el
inquilino trata de sacar sus bienes del inmueble.

4. Notificacion de la declaracién jurada de desalojo al inquilino.

Después de que el propietario presente la declaracion jurada de desalojo, ésta
debe ser entregada legalmente al inquilino.

En la mayoria de los condados, el alguacil notificara al inquilino. Hay tres
maneras de notificar una citacion:

Entregado personalmente al inquilino,

tribunales de primera instancia tienen sus propios sitios web y algunos permiten la presentacion de declaraciones juradas de desalojo

en linea.
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Entregada a un adulto competente que resida en la propiedad, o

*Lo mas comun* Colocada en la parte de la vivienda y enviada por
correo de primera clase a la direccion del inquilino (“tack and mail”).
La fecha estampada en el sobre, que indica cuando se envid por
correo, debe ser la misma que la fecha en que se colocé en la puerta.
Si la fecha no coincide, el inquilino puede afirmar que la notificacion
es insuficiente. Correo de notificacion postal (Tack and mail) sélo es

aceptable si no habia nadie en casa cuando el alguacil traté de hacer

la entrega personal. Si la declaracion jurada de desalojo fue

notificada por tack and mail, y el inquilino no presentd una respuesta

ni comparecié ante el tribunal, el tribunal puede ordenar al inquilino
gue se mude, pero no puede conceder el alquiler u otros dafos
monetarios al propietario.

5. Respuesta del inquilino.

La citacion entregada al inquilino debe requerir una respuesta, ya sea
verbal o por escrito, dentro de los siete (7) dias a partir de la fecha de
entrega. Si el séptimo dia es un sabado, domingo o dia festivo legal, la
respuesta debe presentarse el dia siguiente gque no sea un sabado,
domingo o dia festivo legal. Si no responde a la notificacion de desalojo
en el plazo de siete dias, el tribunal puede desalojarlo y enviara al alguacil
para que lo saque de la propiedad.1°

Responder a la citacién es importante: la respuesta es la
oportunidad del inquilino de explicar por qué el propietario no tiene
derecho legal a desalojar.

Qué incluir en la respuesta: La respuesta debe contener cualquier
reconvencion contra el propietario. Si no incluye estas
reconvenciones que usted tiene contra el propietario, es posible que
no pueda presentarlas mas adelante. Una reconvencioén es cualquier
reclamo que usted pueda tener contra el propietario por no cumplir
con sus obligaciones como tal. Por ejemplo, si reclama que el
propietario no hizo las reparaciones necesarias y los bienes
personales resultaron danados.

10 Los inquilinos no pueden apelar una sentencia en rebeldia. En otras palabras, si el inquilino no responde a la notificacion de desalojo,

no tendra la oportunidad de revocar la sentencia en su contra.
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El inquilino también puede presentar la
respuesta: En la respuesta se pueden
reclamar danos previsibles causados por el
desalojo presentado injustamente, como el
tiempo dedicado en presentar la respuesta,
las horas de trabajo perdidas, los gastos de
viajes y los honorarios de los abogados.

NOTA: Asegurese que todo en su respuesta sea
verdadero porgue hacer una declaracion falsa es
un delito menor.

Qué sucede después de presentar una
respuesta: Cuando se ha presentado una
respuesta, incluso si no contiene una defensa
legal, el secretario debe tratarla como una
respuesta hasta que un juez determine lo
contrario. Antes de que un juez pueda anular
una respuesta por considerarla legalmente
inadecuada, se debe notificar al inquilino y
darle la oportunidad de una audiencia para
determinar si la respuesta tiene meérito legal.

NOTA: Si el caso no puede resolverse en un plazo
de dos semanas a partir de la fecha que se
notifico al inquilino, éste debera pagar al tribunal
los alquileres pasados y los futuros a medida que
vayan venciendo. La falta de pago dara lugar a
un desalojo.

6. Audiencia.

Sielinquilino presenta una respuesta con una
defensa valida, se llevara a cabo una audiencia
sobre el caso. Una vez celebrada la audiencia, el
tribunal emitira una decisiéon. Si no presenta una
defensa legal valida, el tribunal puede
desestimar su respuesta y podria ser desalojado
sin una audiencia.

AVISO

La regla general es que
cuando un propietario
desaloja a un inquilinoy
toma posesion de la
propiedad, el contrato de
alquiler se da por terminado
y el inquilino no debe pagar
rentas futuras.

¢ Sin audiencia
judicial?

Es posible que el inquilino
no obtenga una audiencia si
no presentd una respuesta
ni formuld defensas validas.
Por lo tanto, un inquilino
debe asegurarse de
presentar todas las defensas
validas en su respuestay no
esperar a plantear las
cuestiones en la audiencia.
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7. Orden de posesion.

Si el tribunal falla a favor del propietario, el propietario debe solicitar una
orden de posesion que exija al inquilino mudarse después de siete (7)
diasy pagar el alquiler adeudado. La orden judicial es un documento
separado de la orden del tribunal. Una vez que se emite la orden de
posesion, ocurre lo siguiente:

Por lo general, el alguacil supervisara el desalojo por parte del
propietario de un inquilino que se niega a abandonar la propiedad. El
propietario es responsable del costo del desalojo.

Cuando se retiran los bienes personales de un inquilino, deben
colocarse en alguna parte del terreno del propietario. Si el propietario
y el agente que ejecuta la orden estan de acuerdo, los bienes pueden
colocarse en un terreno que no pertenezca al propietario, como la
acera o la calle. El propietario debe tener un cuidado especial al
retirar los bienes, pero una vez retirados, el propietario no puede ser
considerado responsable de cualquier cosa que le ocurra a la
propiedad privada del inquilino. Si el propietario transporta las
pertenencias a otro lugar o la deja en la vivienda, puede ser
demandado por el inquilino por llevarse las pertenencias.

Una vez que se ha dictado una sentencia a favor del propietario, el
inquilino puede ser retirado de la vivienda aunque pague al
propietario.

8. Apelaciones.

Un propietario puede apelar dentro de los siete (7) dias a partir de la
fecha que el tribunal dictd la sentencia. Una solicitud de juicio con
jurado debe realizarse dentro de los treinta (30) dias siguientes a la
presentacion de la apelacion. Es aconsejable consultar con un
abogado cuando se considere la posibilidad de apelar.

El inquilino puede apelar en un plazo de siete (7) dias a partir de la
fecha en que el tribunal dictd la sentencia. Para presentar una
apelacion, el inquilino debe pagar los costos judiciales u obtener una
orden judicial de que no se deben los costos. Un inquilino que no
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pueda pagar los costos judiciales para presentar una apelacion
puede solicitar que el tribunal le exima de los pagos presentando
una “declaracion jurada de indigencia” o “declaracion jurada de
pobreza”.

Una apelacion impide que se ejecute una orden de posesion. Si desea
seguir viviendo en la vivienda mientras la apelacion esta pendiente, debe
pagar al tribunal todo el alquiler adeudado segun la orden del juez. Si no
puede pagar el importe del alquiler, aun puede apelar, pero debe
desalojar el inmueble. El tribunal también puede ordenar al inquilino que
pague en el tribunal los alquileres futuros a medida que vayan venciendo
mientras la apelacion esté pendiente. Si el inquilino no paga, el tribunal
ordenard que abandone la propiedad.

Defensa de la oferta:

Puede evitar el desalojo si paga todo el alquiler que el
propietario alega que debe mas los costos judiciales. La
cantidad que el propietario dice que usted debe, debe figurar
en la declaracion jurada de desalojo (notificacion de desalojo).
Una vez que reciba la notificacion de desalojo, tiene siete (7)
dias para pagar esa cantidad. Se requiere que el propietario
acepte el pago sélo una vez al ano. Si el propietario acepta el
pago, usted debe presentar una respuesta al tribunal dentro de
los siete (7) dias, comunicando que el propietario acepto el
pago. Si el propietario rechaza el pago, usted debe presentar
una respuesta en la que indique que se ofrecid una oferta pero
la rechazo (usted se ofrecid a pagar, pero el propietario se negd
a aceptar). Si un tribunal considera que el propietario rechazoé
una oferta adecuada, el tribunal puede ordenar al propietario
gue acepte el pago y permita al inquilino permanecer en la
propiedad si éste realiza el pago dentro de los tres dias
siguientes a la orden del tribunal.
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DESALOJO: PREGUNTAS Y RESPUESTAS

¢Qué sucede si estoy siendo desalojado?

Esta seccion brinda respuestas a preguntas mas comunes que puede tener si se
enfrenta a un proceso de desalojo, pero no pretende ser un asesoramiento legal
para una situacion especifica. La mejor manera de proteger sus intereses
legales en su caso, es buscar la ayuda de un abogado con licencia. Si no puede
permitirse un abogado, sitios web como Georgia Legal Aid
(https://www.georgialegalaid.org/) pueden ayudarle. El Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos (HUD, por sus siglas en
inglés) también ha proporcionado ayuda sobre alquiler en su sitio web:
https://MWww.hud.gov/states/georgia/renting/tenantrights

P. Me han enviado una notificacion de desalojo. (Tengo que
responder?

R. Debe responder al desalojo. Si no presenta una respuesta dentro del plazo
especificado en la notificacion que recibio, el propietario gana
automaticamente el caso y el desalojo quedara registrado en su expediente. La
mayoria de los condados tienen un formulario de respuesta ya impreso o usted
puede redactar su propia respuesta. Consulte la pagina 16 para saber qué debe
contener la respuesta.

P. ¢Qué pasa si contesto tarde? ;Qué sucede si se me paso la
fecha limite porque estaba fuera de la ciudad?

R. A menudo es dificil obtener una prérroga si no presenta la respuesta a
tiempo. Es posible que pueda solicitar permiso para presentar una respuesta
tardia si no sabia que la notificacion habia sido entregada. Puede presentar una
“mocion para anular la sentencia” o solicitar mas tiempo para contestar. Si es
posible, contrate a un abogado. Debe explicar por qué no presentd una
respuesta y por qué no se debe permitir que el propietario lo desaloje. Si le
conceden esta orden, debe entregar una copia al propietario y guardar una
copia en su vivienda alquilada por si el alguacil viene a desalojarle a usted y sus
pertenencias.

Las prérrogas son muy poco probables, por lo que debe hacer todo lo posible
para responder a tiempo.

MANUAL PROPIETARIO = INQUILINO DEL ESTADO DE GEORGIA

P. Me estan desalojando. ¢Hay algo que pueda hacer?

R. Si, usted puede tener multiples defensas, o respuestas legales, que pueden
poner fin al desalojo. Sin embargo, aunque el propietario deje de intentar
desalojarlo, y el juez desestime el caso, el propietario puede volver a solicitar el
desalojo nuevamente en el futuro.

Usted debe presentar todas las defensas en su respuesta al desalojo. NO
PRESENTAR LAS DEFENSAS PUEDE PERMITIR QUE EL PROPIETARIO
OBTENGCA UNA SENTENCIA CONTRA USTED POR NO HABER PLANTEADO
UNA DEFENSA. En otras palabras, si deja algo fuera de su respuesta, no
podra plantearlo mas adelante. Si es posible, deberia consultar a un abogado
sobre sus defensas.

Si utiliza un formulario de respuesta ya impreso del tribunal, puede adjuntar
hojas adicionales o escribir las defensas en la hoja que le dieron. Debera
plantear en su respuesta cualquiera de las siguientes defensas relevantes
para su situacion:

Falta de Notificacion/No demanda de Posesiéon: Como se explico en la
pagina 15, el propietario debe exigirle que abandone la vivienda antes de
presentar una demanda de desalojo. La demanda no requiere ningun
lenguaje magico, pero el propietario debe pedirle que abandone la
propiedad, ya sea por escrito o verbalmente. Si el propietario no lo hace,
usted debe indicar que recibié una notificacion incorrecta o que no se
presentd una demanda de posesion.

Notificacion incorrecta: El propietario tiene que “entregar en persona”
la notificacion de desalojo correctamente (ver los requisitos enumerados
en la pagina 15-16.) Si el propietario no cumplié con los requisitos al
entregar la demanda, usted debe declarar en su defensa que la
demanda fue notificada incorrectamente.

Contrato de alquiler mes a mes: Si nunca tuvo un contrato de alquiler
por escrito (ver paginas 6-7) o si su contrato de alquiler por escrito expird
y el propietario le permitid permanecer en la vivienda (ver pagina 13),
entonces el propietario debe avisarle con 60 dias para rescindir el
contrato de alquiler. Si el propietario le avisdé con menos de 60 dias de
antelacion, debera afirmar que la rescision del contrato de alquiler no
fue valida.
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NOTA: Esta situacion se aplica cuando el propietario lo esta desalojando por
permanecer en la vivienda a pesar de haber terminado el contrato de alquiler. Si
usted no paga el alquiler, el propietario no necesita dar un aviso de 60 dias de
antelacion antes de solicitar el desalojo.

Cantidades adeudadas: Los propietarios suelen solicitar una cantidad que
afirman que debe. A veces, sin que usted lo sepa, pueden anadirse a esta
cantidad cargos adicionales u otras penalizaciones. Usted puede afirmar
gue no debe las cantidades alegadas. Si bien esto no hara que el caso sea
desechado por completo, le dara la oportunidad de hablar con el juez sobre
lo que podria adeudar.

Oferta completa: Puede evitar el desalojo pagando todo el alquiler que el
propietario alega que debe, mas los costos judiciales. Si el propietario se
niega, usted puede presentar la defensa de oferta. Para que sea una
defensa, usted debe haber hecho la oferta de pago dentro de los siete (7)
dias de haber sido notificado. Consulte la pagina 16 para obtener mas
detalles sobre esta defensa.

No es mi arrendador: Si una persona que usted no conoce, o0 que sabe que
perdiod la propiedad en una ejecucion hipotecaria, esta presentando una
demanda de desalojo contra usted, debe indicarlo en la respuesta. Por
ejemplo, en un caso, un propietario afirmo que el inquilino debia el alquiler,
pero ese propietario habia perdido la propiedad en una ejecucion
hipotecaria meses antes y ya no era el propietario

Acusado de hacer algo “ incorrecto” y se le rescinde el contrato de
alquiler: El propietario puede rescindir el contrato de alquiler e intentar
desalojarlo por actos tales como actividad delictiva, destruir o dafar la
propiedad, molestar a otros inquilinos, por negarse a permitir que el
propietario ingrese a la vivienda para el mantenimiento de acuerdo con el
contrato de alquiler, u otras violaciones de las normas. Si esto ocurre, usted
puede impugnar la violacion basandose en los hechos o demostrar que el
incidente ocurrio pero no viold el contrato de alquiler. Debe leer
detenidamente el contrato de alquiler para determinar si el incidente
efectivamente, viola el contrato de alquiler.

Los inquilinos que viven en una vivienda publica o que reciben un subsidio
de alquiler pueden tener derecho a una audiencia informal antes de que el
propietario pueda llevar a cabo el desalojo en los tribunales. Los inquilinos

deben consultar con un abogado para informarse mas sobre sus derechos.
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Acusado de no pagar el alquiler, pero lo entregé segun las instrucciones
del propietario: Si el propietario afirma que usted no pagd el alquiler, pero
si lo hizo de acuerdo con el contrato de alquiler o las instrucciones del
propietario (por ejemplo: dejé un cheque en el buzdn designado en la
oficina de alquiler el dia en que debia pagarlo segun lo que le dijo el
propietario), entonces debe afirmar que pago el alquiler.

Pago parcial - usted pagé parte del alquiler de este mes: El propietario
no puede desalojarlo por falta de pago si aceptd el pago parcial del mes
en curso. Ademas, si el propietario acepta el pago del mes en curso, no
puede desalojar por los meses anteriores no pagados. En esta situacion,
usted debe afirmar lo que hizo y que el propietario aceptd el pago parcial.

Renuncia: Si normalmente paga el alquiler con retraso y el propietario lo
acepta, entonces debe formular una defensa de renuncia. Una defensa de
renuncia significa que el propietario ha aceptado pagos atrasados en el
pasado, por lo que “renuncid” a su derecho de hacer cumplir los pagos del
alquiler a tiempo. Usted puede presentar esta defensa a menos que el
propietario le haya comunicado previamente su intencion de volver a
exigir el pago puntual.

Desalojo constructivo: Si usted desalojo la casa porque era inhabitable y
dejo de pagar el alquiler (véase la pagina 11) y ahora el propietario intenta
desalojarle y/o recuperar el dinero, entonces debe hacer valer una defensa
de desalojo constructivo.

Discriminacion: Si cree que esta siendo discriminado por motivos de raza,
color, religion, sexo, nacionalidad, situacion familiar o discapacidad, debe
hacer valer una defensa en virtud de la Ley Federal de Vivienda Justa del
Estado de Georgia.

Si considera que el desalojo se basa en su condicién de victima de
violencia doméstica, violencia en la relacién, agresién sexual o acoso: Si
vive en una vivienda publica o su alquiler esta subvencionado y cree que
le estan desalojando con base en (1) su condicidén actual o anterior de
victima de violencia doméstica, violencia en la relacion, agresion sexual o
acoso, o (2) la actividad delictiva relacionada con un acto de violencia
domeéstica por parte de un miembro de su hogar o invitado contra usted o
una persona allegada, entonces debe hacer valer |la proteccion que le
otorga la Ley de Violencia contra la Mujer. Esta situacion suele producirse
cuando el agresor causa danos o perjuicios a la propiedad, y quizas incluso
se llama al departamento de policia, y ahora el propietario quiere desalojar
a la victima.
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LOS ACONTECIMIENTOS DE LA VIDA PERSONAL NO SON UNA
DEFENSA

Nunca es una defensa para el desalojo el hecho de que usted no tenga dinero,

que haya perdido su trabajo o que haya tenido otras dificultades financieras. El
juez puede compadecerse de usted, pero no puede detener el desalojo si usted
no pago el alquiler por falta de fondos.

P. Veo que el formulario de respuesta tiene un espacio para las
reconvenciones. {Qué son reconvenciones? ;Tengo que
presentarlas? ;Qué debo consignar?

R. Las reconvenciones deben presentarse si usted considera que el propietario
hizo algo mal o no hizo algo que deberia haber hechoy le debe una
indemnizacion por danos y perjuicios u otra reparacion.

A continuacion encontrara una lista de reconvenciones comunes gue puede
presentar si son relevantes en su situacion:

Falta de reparacion: Si el propietario esta tratando de desalojarlo, pero usted
cree gque se le debe dinero por no haber reparado un problema que usted le
comunico, debe presentar una reconvencion por falta de reparaciéon. Debe
calcular los danos y perjuicios que le debe el propietario basandose en la
reduccién del valor de la vivienda debido a la falta de reparacion. Por
ejemplo, por cada dia que no pudo ducharse con agua caliente, ;cuanto
cree que disminuyo el valor de su vivienda? O ;cual es el valor diario de no
poder utilizar su lavadora por problemas de tuberias? Determine el valor o
costo diario de la pérdida de uso y multipliguelo por el nUmero de dias que
no se repard el problema.

IMPORTANTE: Si va a presentar una reconvencion por falta de reparacion, debe
poder demostrar que aviso al propietario del problema y de la necesidad de
repararlo, y que le dio un plazo razonable para arreglarlo. (Véase la pagina 10.)

Danos a la propiedad personal debido a inundaciones u otras condiciones:
Si el propietario estd intentando desalojarlo pero usted cree que le debe
dinero por los dafos sufridos en sus bienes personales, entonces debe
presentar como reconvencion dafos intencionados y/o por negligencia a los
bienes personales. Debe reclamar el valor del objeto cuando fue danado. No
puede reclamar el costo de reemplazar de los bienes personales por una
version nueva. (Véase la pagina 11 para mas informacion).
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Actividades del propietario: Si el propietario esta tratando de desalojarlo
pero usted siente que su disfrute y uso de la vivienda o propiedad ha
disminuido por las acciones del propietario o por circunstancias que el
propietario podria controlar, entonces usted debe plantear la violacion de su
derecho al disfrute tranquilo como una reconvencioéon. Ejemplos de actos
gue se incluyen en esta reconvencion pueden ser que el propietario
interrumpa constantemente el uso que usted hace de la vivienda o del
terreno, que haya vecinos ruidosos o que no pueda utilizar la vivienda o la
propiedad como usted pretendia y como lo permite el contrato de alquiler.

P. Voy a ir a los tribunales. ;Coémo funciona esto?

Planifique con antelacién y llegue temprano: Planifique cémo va a llegar
al juzgado y si va a necesitar que le cuiden los nifos o un tiempo libre en el
trabajo. TOmese el tiempo necesario para salir del transporte publico o
encontrar (y posiblemente pagar) un estacionamiento. También necesitara
tiempo para pasar por la seguridad del tribunal y encontrar la sala correcta.

Llamada de calendario: Debe estar en la sala correcta a tiempo. Cuando le
lamen por su nombre, responda verbalmente y pédngase de pie (si puede)
para que el tribunal sepa que esta presente. Si necesita alguna adaptacion
especial en la sala, asegurese de discutir sus necesidades con el tribunal
antes de la audiencia. Usted, el inquilino, sera el demandado. El propietario
serd el demandante. El propdsito de la llamada de calendario es hacer saber
al tribunal que usted esta presente; no es el momento de profundizar en los
hechos de su caso ni explicar su posicion.

Mediacién: Antes de la audiencia, el tribunal le explicara si requiere o
sugiere una mediacidon. La mediacidon puede permitir que usted y el
propietario lleguen a un acuerdo sin tener que celebrar una audiencia con
el juez. Los tribunales con un proceso de mediacion obligatorio requeriran
gue usted y el propietario se relnan con un mediador para tratar de
resolver el caso. Un mediador no es un juez y sélo trabajara con las partes
para ver si pueden llegar a un acuerdo. Si usted y el propietario no llegan a
un acuerdo, irdan ante el juez.

Consejos para la presentacién: Cuando se dirija al juez, mantenga su
presentacion y sus argumentos breves y concisos. Sea respetuoso y no
hable por encima del juez o del abogado contrario. Debe estar totalmente
preparado para discutir todos los hechos y cuestiones del caso. Su
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argumento debe centrarse en las defensas legales. No se centre en
historias de compasiéon (gastos inesperados, tiempos dificiles, problemas
de salud, etc.). Aunque el juez pueda ser comprensivo, esas cuestiones no
influiran en la resolucion legal del caso. Si el juez quiere saber mas, le
preguntara mas. No discuta con el juez.

Pruebas: Lleve una copia de su contrato de alquiler, fotografias que
muestren el estado de la vivienda, copias de mensajes al/del propietario,
recibos y cualquier otra documentacion que pueda ser Util para contar su
historia y probar sus defensas. Tenga en cuenta que algunos jueces no
permiten el uso de teléfonos moviles en la sala, por lo que es posible que
tenga que imprimir copias. Llame a la oficina del secretario del tribunal
con antelacidn y pregunte si se le permitird utilizar su teléfono para
mostrar al juez fotos u otra documentacion.

Testigos (citacion): Es posible que quiera que un testigo esté presente en
la audiencia para hablar sobre los hechos. Si el testigo que usted quiere
gue venga esta dispuesto a acudir al tribunal, asegurese de que esa

persona llegue a tiempo y esté preparada para ayudar a contar su historia.

Si el testigo no acude por voluntad propia, puede insistir en su asistencia
haciendo que el tribunal entregue una “citacion”. Algunos tribunales
tienen formularios de solicitud de citacion en blanco que puede llenar. La
citacion debe indicar el nombre del tribunal, el nombre del secretario y el
titulo del caso y exigira que el destinatario acuda al tribunal y preste
testimonio o aporte pruebas en la audiencia. Una vez completado el
formulario, la citacion puede ser entregada por (1) cualquier alguacil o por
cualquier persona no menor de 18 anos de edad, lo que se acredita con el
acuse de recibo o el certificado endosado en una copia de la citacién, o (2)
por correo postal certificado o registrado o por entrega oficial al dia
siguiente, lo que se acredita con el acuse de recibo. La citacion debe
entregarse al menos 24 horas antes de la audiencia.

Si usted obtuvo una citacion en blanco del secretario, debe presentar el
nombre y la direccion del testigo citado al secretario al menos seis horas
antes de |la audiencia para preservar su derecho a aplazar la audiencia en
caso de que el testigo no comparezca.

Costos y transporte: Si el testigo vive en el condado donde se celebrala

audiencia, tiene que pagarle 25 ddlares al dia después de la audiencia. Si el
testigo vive mas lejos, tiene que agregar 45 centavos por milla recorrida
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hacia y desde el tribunal, y tiene que pagarle al testigo cuando lo notifica.
Puede pagar en efectivo, con un giro postal, con un cheque de caja, con
un cheque certificado o a través de su abogado, si tiene uno.

Orden del juez: Asegurese de obtener y guardar una copia de la orden
del juez y siga lo que dice. Pida al juez o al secretario judicial que le
explique si tiene dudas.

Testimonios de oidas: Por lo general, el tribunal no le permitirad a usted
Nni a otro testigo declarar lo que dijo una tercera persona. Esto se
denomina “testimonio de oidas” y no esta permitido. Por ejemplo, usted
no puede testificar sobre algo que dijo su companero de piso. Si su
companfero de piso sabe algo que es una prueba para su caso, entonces
su companero de piso debe asistir a la audiencia y testificar. Del mismo
modo, una declaracién escrita o una declaracién notariada no suele ser
admisible a menos que la persona que la escribié esté presente en el
tribunal. Hay algunas excepciones comunes a la regla de los testimonios
de oidas. Por ejemplo, si el propietario le dijo algo directamente a usted,
puede ser admisible. O el testimonio sobre algo que haya dicho su
compafero de piso puede respaldar su testimonio si el propietario
afirma que usted miente y el companero de piso esta dispuesto a
testificar. O el testimonio sobre algo que dijo su companero de piso
puede utilizarse para perjudicar la credibilidad del propietario. Hay otras
excepciones a la regla de los testimonios de oidas y un abogado puede
ayudarle si tiene mas preguntas.

Apelacion: Si decide apelar una orden del juez, debe presentar una
apelacion dentro de los siete (7) dias siguientes a la sentencia del
tribunal. El tribunal le exigira que pague los costos judiciales para
presentar la apelacion. Si no puede pagar los costos judiciales, puede
presentar una “declaracion jurada de indigente”. Ademas, si quiere
seqguir viviendo en la vivienda mientras espera la audiencia de apelacion,
debera pagar el alquiler que el tribunal le haya ordenado pagar ademas
del alquiler mensual cuando éste venza. Si no puede pagar estos
importes, deberd mudarse de la vivienda alquilada o el tribunal permitira
gue el propietario lo desaloje. Después de presentar la apelacion, su caso
se enviara al tribunal estatal o superior. Estos tribunales pueden ser mas
complicados que los de desalojo y es posible que necesite la ayuda de
un abogado para tener éxito.
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P. ¢Qué es un acuerdo de mudanza?

R. Usted y el propietario pueden llegar a un acuerdo de mudanza, ya sea
de manera informal o como parte de una mediacion. Un acuerdo de
desalojo resuelve el caso y puede formar parte de la orden judicial. Por lo
general, el acuerdo reducira la cantidad de dinero que le debe al
propietario si acepta mudarse en una fecha determinada. El acuerdo
también podria confirmar lo que debe y darle un tiempo extra para
mudarse. Si no se muda de acuerdo con los términos del acuerdo y éste
forma parte de la orden judicial, el propietario puede solicitar de
inmediato una “orden de posesion” para que se le desaloje de la
propiedad sin necesidad de otra audiencia judicial.

El acuerdo también puede permitirte quedarse si paga una determinada
cantidad en una fecha determinada. Si no paga, y el acuerdo forma parte
de la orden judicial, entonces el propietario puede solicitar de inmediato
una “orden de posesion” para desalojarlo de la propiedad sin necesidad
de otra audiencia judicial.

Usted y el propietario deben tener cuidado de que el contenido del
acuerdo refleje con exactitud lo que ambos han acordado hacer. Los
acuerdos también deben resolver las reconvenciones que usted pueda
tener. Asegurese que sus reconvenciones se aborden en el acuerdo, o se
presumiran desestimadas. Si desea poder presentar una reconvencion
mas adelante, su acuerdo debe decir que puede presentar esas
reconvenciones en el futuro.
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MISCELANEOS

1. MIEMBROS ACTIVOS DEL SERVICIO MILITAR COMO
INQUILINOS.

Los miembros activos de las fuerzas armadas tienen proteccion bajo la ley
estatal y federal. La Ley de Ayuda Civil para los Miembros de las Fuerzas
Armadas (“SCRA", por sus siglas en inglés):

Ofrece cierto alivio si el servicio militar dificulta el pago del
alquiler.

Antes de que el tribunal pueda emitir una orden de desalojo, debe determinar
gue la capacidad del miembro activo del servicio militar para pagar el alquiler
no se ha visto materialmente afectada por su servicio militar. “Efecto material” es
cuando el miembro activo del servicio militar no gana suficientes ingresos para
pagar el alquiler. Si la capacidad de pago del miembro activo del servicio militar
se vio afectada materialmente, el tribunal puede posponer el desalojo hasta por
noventa (90) dias, a menos que el tribunal decida que un periodo mas corto o
mMas largo sea de interés para hacer justicia. El miemlbro activo del servicio
militar o sus dependientes deben solicitar este alivio. No es necesario que el
miemlbro activo del servicio militar haya firmado el contrato de alquiler antes de
entrar en el servicio activo.

Esta norma se aplica cuando: (1) el propietario intenta el desalojo durante un
periodo en el que el miembro activo del servicio militar esta en servicio o
después de recibir érdenes de presentarse al servicio; (2) el inmueble alquilado
se utiliza para la vivienda del conyuge, los hijos u otros dependientes del
miemlro activo del servicio militar y (3) el alquiler acordado no supera un
determinado maximo (a partir del O1 de enero del 2020: 3991,90 ddlares al
mes, sujeto a cambios).11.

Ofrece una opcidon para aplazar los procedimientos judiciales.

Silos miembros activos del servicio militar no pueden comparecer ante el
tribunal o en un procedimiento administrativo debido a sus deberes militares,
pueden posponer el procedimiento por un Minimo obligatorio de noventa (20)

11 Puede encontrar mayor informacion sobre SCRA en:
https://mwww.military.com/benefits/military-legal-matters/scra/scra-rental-and-eviction-protection.html.
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dias. La solicitud debe hacerse por escrito y (1) explicar por qué el deber militar
actual afecta materialmente a la capacidad del miembro activo del servicio
militar para comparecer; (2) proporcionar una fecha en la que el miembro activo
del servicio militar pueda comyparecer; e (3) incluir una carta del comandante en
la que indigue gque los deberes del miembro activo del servicio militar impiden
sSuU comparecencia y que no esta autorizado a tomar licencia en el momento de
la audiencia. Se puede conceder mas prorroga a discrecion del tribunal. Si el
tribunal deniega las postergaciones adicionales debera designarse un abogado
para representar al miembro activo del servicio militar.

Permite anular las sentencias en rebeldia.

Si se dicta una sentencia en rebeldia contra un miembro activo del servicio
militar durante su servicio activo, o dentro de los sesenta (60) dias posteriores, el
miembro activo del servicio militar puede reabrir la sentencia en rebeldia y
anularla. El miemlbro activo del servicio militar debe demostrar que se vio
perjudicado por no poder comparecer en persona y que tiene buenas defensas
legales para los reclamos en su contra.

Permite la reubicacién y la rescisién anticipada del contrato de
alquiler.

Los miembros activos del servicio militar pueden rescindir sin penalizacion los
contratos de alquiler celebrados antes de ingresar al servicio militar o durante el
mismo y que hayan sido ocupados o estén destinados a ser ocupados por el
miembro activo del servicio militar o sus dependientes. El miembro activo del
servicio militar debe entregar al propietario una notificacion por escrito para
rescindir el contrato y una copia de las érdenes militares. Si el contrato de
alquiler preve el pago mensual del alquiler, el contrato de alquiler se rescinde a
los treinta (30) dias de la primera fecha de vencimiento del siguiente pago del
alquiler después de la notificacion. Por ejemplo, si el aviso se realiza el 15 de
marzo, el proximo pago del alquiler vence el 1 de abril, por lo que el contrato de
alguiler se rescinde a partir del 1 de mayo.

La ley del estado de Georgia permite que un miembro activo del servicio militar
gue cumpla determinados requisitos pueda rescindir un contrato de alquiler
celebrado a partir del 1 de julio de 2005 notificando por escrito al propietario con
treinta (30) dias de antelacion.
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2. INFORMACION SOBRE LA PINTURA A BASE DE
PLOMO.

Los propietarios que alquilan viviendas construidas antes de 1978 deben
comunicar la presencia de toda pintura a base de plomo que se sepay los
peligros del plomo en la vivienda de alquiler y las areas comunes, a menos que
se determine que la propiedad esta libre de pintura a base de plomo por un
inspector certificado por el estado. Los apartamentos tipo lofts, los estudios o los
alguileres a corto plazo de menos de cien (100) dias estan exentos.

Los propietarios deben:

Entregar al futuro inquilino un folleto aprobado por la Agencia de
Proteccion Ambiental (EPA) titulado “Proteja a su familia del plomo en su
hogar” sobre coémo identificar y controlar los peligros de la pintura a base
de plomo.

Divulgar cualquier informacién conocida sobre la pintura a base de plomo o
los peligros del plomo. El propietario también debe revelar informacion
como la ubicacidén de la pintura a base de plomo y/o los peligros del plomo'y
el estado de las superficies pintadas.

Proporcionar todos los registros e informes sobre la pintura a base de
plomo y/o los peligros del plomo que estén disponibles para el propietario.
En el caso de los edificios de unidades multiples, este requisito incluye los
registros e informes respecto a las areas comunes y otros apartamentos
cuando dicha informacidon se haya obtenido como resultado de una
evaluacion de todo el edificio.

Incluir una Advertencia e Informacién sobre el plomo en el contrato de
alquiler o como anexo al mismo que confirme que el propietario ha
cumplido con todos los requisitos de notificaciéon. Los propietarios, agentes
e inquilinos deben firmar e incluir la fecha en la declaracion.

Si se descubre que un nino Mmenor de seis anos esta envenenado por plomo,
y reside en una vivienda con riesgos de plomo, el propietario debe tomar
medidas para reducir los riesgos de plomo.

Siusted es un inquilino que no recibid la informacion y ha sufrido danos por la
pintura con plomo, llame al 1-800-424-LEAD (5323), 0 pongase en contacto con
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un abogado. Es posible que pueda recuperar el triple del importe de sus danos
reales, y el propietario puede estar sujeto a otras sanciones civiles o penales. El
propietario puede ofrecerle trasladarse, con o sin incentivos, a una vivienda en la
gue se hayan controlado los riesgos de la pintura a base de plomo.

3. EJECUCION HIPOTECARIA.

Si se ejecuta la hipoteca de una propiedad, la relacion original entre el
propietario e inquilino termina y usted puede estar sujeto a desalojo.12 Aungue
usted tenia derecho a permanecer en la propiedad legalmente, pierde esos
derechos a la propiedad cuando se ejecuta la hipoteca de la propiedad, vy el
banco se convierte en el nuevo propietario. Como su anterior arrendador ya no
es dueno de la propiedad, el nuevo propietario puede desalojarlo porque es el
Unico que puede otorgarle el derecho legal de permanecer en la propiedad.

4. NO SE DESALOJA AUTOMATICAMENTE CUANDO
ALGUIEN NUEVO ADQUIERE LA PROPIEDAD.

En su lugar, el nuevo propietario puede decidir establecer una nueva relacion
propietario-inquilino con usted. Si el propietario quiere desalojarlo, tiene que
avisarle que lo va a desalojar y comenzar el proceso de desalojo
inmediatamente. Si los nuevos propietarios de un inmueble embargado desean
quitarle la propiedad mediante procesos de desalojo, aceptar o exigirle el pago
de un alquiler puede crear un alquiler valido mes a mes.

5. COMPANEROS DE PISO.

Si planea alquilar una vivienda con uno o varios companeros de piso, tenga en
cuenta lo siguiente:

Cada companero de piso que tenga una relacion de inquilino con el
propietario puede ser considerado responsable del importe total del alquiler
adeudado. Por ejemplo, si todos los companeros de piso firman el contrato

de alquiler y uno de ellos se muda, los demas seran responsables de la
totalidad del alquiler. Sin embargo, si acaba pagando mas que su parte del
alquiler, puede demandar a su antiguo companero de piso para recuperar
la diferencia.

Los propietarios cobran a los inquilinos que participaron en la firma del
contrato de alquiler. Los compaferos de piso que no firmaron el contrato
de alquiler no son responsables ante el propietario, a menos que el
propietario aceptara el pago del companero de piso o que otras acciones
establezcan una relacién propietario-inquilino.

Los depdsitos de seguridad o garantia suelen dividirse en partes iguales
entre los inquilinos. Los propietarios deben tratar de detallar las condiciones
de los depdsitos de seguridad o garantia en el contrato de alquiler.

Los propietarios no tienen medios legales para intervenir y resolver las
disputas entre companeros de piso, a menos que haya una violacion del
contrato de alquiler o un acto delictivo.

6. CASAS PREFABRICADAS Y MOVILES.

Las casas moviles son consideradas bienes personales (no “bienes inmuebles”) a
menos que estén permanentemente fijadas o atornilladas al terreno. En
consecuencia, las normas expuestas en este manual pueden no aplicarse a las
casas moviles de la misma manera.

Reparaciones

Los inquilinos que alquilan una casa movil a alguien que no es dueno del
terreno donde se encuentra la casa movil no pueden utilizar la ley de
propietarios e inquilinos para exigir al dueno de la casa movil que haga las
reparaciones, a menos que el contrato de alquilar asi lo indique

El propietario del terreno donde se encuentra la casa movil no es
responsable de reparar la casa movil, a menos que el propietario del terreno
sea dueno de la casa movil, y que ésta esté construida en el terreno. Sin
embargo, el propietario debe mantener el lote y las dreas comunes del
parque de casas moviles en buen estado.

12 Hasta el 31 de diciembre de 2014, La Ley de Proteccion de los Inquilinos en caso de Ejecucion Hipotecaria que fue prorrogada por la
Ley Dodd-Frank de Reforma de Wall Street y Proteccion al Consumidor permitia a los inquilinos de inmuebles ejecutados permanecer
en la propiedad ejecutada durante el resto del contrato de alquiler, 0 90 dias si el nuevo propietario deseaba vivir en la propiedad
ejecutada. Esta ley ha expirado.
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El Fondo Latino Comunitario ha pagado por esta traduccion del libro de derechos del inquilino
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Recuperacion de Casas moviles y lotes

Cuando un propietario sélo alquila una casa maovil pero no el terreno, el
propietario debe presentar una ejecucidn hipotecaria de bienes personales
para recuperar la casa movil. El propietario no puede utilizar el proceso de
desalojo.

El propietario del terreno donde se encuentra una casa movil puede utilizar
el proceso de desalojo para recuperar la posesion del terreno.

Abandono: Si el inquilino se muda y deja la casa moavil, ésta generalmente
puede considerarse abandonada después de estar desocupada en una
propiedad privada durante un periodo de al menos treinta (30) dias sin que
nadie la reclame. La mejor practica es que el propietario del terreno
presente una declaracion jurada de desalojo antes de considerar la casa
movil como abandonada. Si usted ha recibido la notificacion de que el
propietario del terreno ha presentado esta declaracion jurada, tiene 90 dias
para solicitar una audiencia después de la fecha de la notificacion.

¢Qué sucede si el propietario de la casa movil
que estoy alquilando no realiza los pagos?

Desafortunadamente, el propietario puede volver a recuperar la
casa movil. Si la casa maovil vuelve a manos del propietario, mientras
contenia sus bienes personales, debe ponerse en contacto con la
persona propietaria de la casa movil para determiner como
reclamar los bienes personales. La Ley del estado Georgia establece
requisitos sobre cuando se puede disponer de los bienes personales
de una casa movil.

de Georgia disponible en https;//Awww.dca.ga.gov/inode/2945
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