DUEÑO E INQUILINO DERECHOS Y RESPONSABILIDADES

Preparado por Idaho Legal Aid Services, Inc.

   Este folleto fue preparado por  Idaho Legal Aid Services, Inc. (Servicios Legales) con la intención de informar a los dueños e inquilinos de sus derechos y responsabilidades. La intención de este folleto es para darle un resumen de la ley actual de Idaho. No incluye teorías legales que han sido adoptadas por otros estados pero que aun no son aceptadas por los tribunales (cortes) de Idaho.   En varios puntos de este folleto, el inquilino es aconsejado que consulte con un abogado para pedir ayuda legal. Si usted es un inquilino quien tiene dificultades con su dueño, es mejor consultar con un abogado. Si usted es un inquilino, no puede pagarle a un abogado, y cumple con ciertas pautas de ingreso, usted quizás tenga derecho a recibir ayuda legal gratuita de Idaho Legal Aid Services.  Las direcciones y números de teléfono de las oficinas se encuentran detrás de este folleto.
LA RELACION DE INQUILINO-DUEÑO

   Aunque haya un contrato por escrito o no, sí hay un contrato entre el inquilino y el dueño. Si hay un contrato por  escrito, el contrato gobernará como el dueño y el inquilino deberán actuar durante la tenencia, a menos que el contrato sea contrario a la ley o pólitica pública. Si el dueño o el inquilino tienen preguntas sobre sus derechos o sus deberes, ellos deberían primero ver el contrato de arrendamiento para la respuesta, y después ponerse en contacto con un abogado si tienen preguntas. 
DERECHOS Y DEBERES DE LOS INQUILINOS Y DUEÑOS

A. Derechos de los Inquilinos

1. El inquilino tiene el derecho a la posesión (tenencia) y el uso del local. 

2. El inquilino tiene el derecho al uso silencio y gozo, significando que el dueño debe controlar el ruido de los demás inquilinos y darle al inquilino aviso razonable antes de venir a la propiedad.

3. Cualquier derecho indicado en el contrato de arrendamiento o bajo la ley estatal o ley federal.

B. Derechos del Dueño

1. El dueño tiene el derecho de recibir la renta del inquilino.

2. El dueño tiene el derecho de recibir  el regreso del local al fin del contrato de arrendamiento.

3. Cualquier derecho indicado en el contrato de arrendamiento o bajo la ley estatal o ley federal.

C. Deberes del Dueño

1. Proveer impermeabilización razonable y protección del tiempo del local. Código de Idaho Sección 6-320 (1).
2. Mantener los servicios eléctricos, tubería, calefacción, ventilación, y servicios sanitarios en buenas condiciones. Código de Idaho Sección 6-320 (2).
3. Mantener el local para asegurar la seguridad y salud del inquilino. Código de Idaho Sección 6-320 (3).
4. Regresar cualquier porción del depósito cual no se usa para reparar daños descritos en el acuerdo del depósito. Vea el  folleto de Idaho Legal Aid Services “Consejo para Inquilinos: Depósitos de Seguridad.”
5. Cumplir  con los términos del contrato de arrendamiento y la ley de Dueños-Inquilinos de Idaho.  Código de Idaho Sección 6-320 (5).
6. Cumplir con el código de la ciudad, condado y estatal sobre las condiciones de la vivienda.

7. Ejemplos de violaciones:

a. Deterioraciones estructurales: paredes y techos quebrados y desmenuzados, techos con goteras, puertas y ventanas quebradas o perdidas.

b. Defectos de la plomería, el cableado, o la  calefacción: baños que no funcionan; plomería con goteras; cables eléctricos expuestos;  falta de calefacción, agua caliente o agua fría; falta  de lavamanos o servicios del  baño.

      c. No tienen con que sacar o depositar la basura.

d. La presencia de ratas o insectos debido al descuido por el dueño de mantener un local seguro y saludable. 

e.  El dueño no intenta hacer reparaciones cuando se le piden.

f. Discriminación basada en sexo, raza, color, religión, incapacidad, estado familiar (la presencia de niños menores de 18 años de edad) u origen nacional.  Póngase en contacto con el Concilio de Vivienda Justa Íntermontaña o la Oficina de Vivienda Justa de HUD.

g. Entrada ilegal y/o tomar propiedad personal del inquilino.

h. Desalojamiento ilegal.
i.  Falta de proveer un detector de humo que funcione. Código de Idaho Sección 6-320 (6).
D. Deberes Del Inquilino.

1.   Pagar su renta puntualmente, aunque se necesiten reparaciones.

2.   Mantener el local limpio y sanitario.

3.   Tirar la basura en una manera apropiada.

4.   Usar correctamente todos los electrodomésticos, los elementos de la instalación eléctrica y plomería.

5.  No destruir o desfigurar el local o su contenido por falta de cuidado, negligencia o por accidente. Usted es responsable por  las acciones de su familia y sus amistades.

6. Cumplir  con los términos del contrato de arrendamiento.

7.  Ejemplos de violaciones:

a.  Quebrar ventanas o instalaciones. 

b.  Quemaduras en la alfombra o en las instalaciones.

c.  Hacer demasiado ruido.

d.  Abandonar el local. 

e.   Falta de pagar su renta cuando se debe.
HACER CUMPLIR LOS DERECHOS/ CUMPLIENDO CON LAS RESPONSABILIDADES

Puede ser difícil para que un inquilino haga cumplir sus derechos, entonces considere las prácticas y la reputación del dueño antes de rentar. El dueño e inquilino deberían asegurar que el inquilino puede pagar la renta mensual y cualquier otro gasto posible antes de mudarse a una propiedad de renta.   

El dueño también debería:

1.  Llevar a cabo un chequeo de los antecedentes penales, financieros, crédito y de renta, si es posible y necesario.

2.  Llevar a cabo una inspección con el inquilino antes de que él/ella se mude allí y después que salga de allí.

3.  Tomar fotografías o video de la unidad de renta antes de que el inquilino se mude allí y después que salga de allí.

4.  Proveer copias del contrato de arrendamiento al inquilino.

5.  Proveer recibos a los inquilinos cuando ellos paguen su renta u otro dinero.

6.  Mantener una cuenta correcta de todo el dinero cual el inquilino paga o deba.

7.   Asegurar que el inquilino comprende claramente sus responsabilidades bajo el contrato de arrendamiento.  
El inquilino también debería:

1. Hablar con los inquilinos actuales o anteriores del dueño prospectivo sobre las prácticas del dueño.

2.   Llevar a cabo una inspección con el dueño antes de mudarse allí y después de salirse de allí. Mantenga una copia.

3. Tomar fotografías o video de la unidad de renta antes de mudarse allí y después de salirse de allí.

4.  Obtenga copias del contrato de arrendamiento y mantenga todas las copias de avisos/cartas que le entregue el dueño.

5.  Obtenga  recibos cuando pague la renta u otro dinero.
6.  Mantenga una cuenta correcta de todo el dinero que pague o que le  deba al dueño. Mantenga copias de esta información para si mismo.

 7. Claramente entienda sus responsabilidades bajo el contrato de arrendamiento. Si el lenguaje en el contrato de arrendamiento no está claro, el inquilino debería hacer preguntas hasta que el contrato se comprenda completamente o consultar con un abogado.
DESALOJOS Y TERMINACIONES DE ARRENDAMIENTO

A. ¿Cuándo puede el dueño desalojar a un inquilino?

1.  Un inquilino puede ser desalojado si él/ella:

-quebranta (viola) los términos de contrato de arrendamiento;

-se retrasa en los pagos de renta;

-renta de mes al mes y se le da un aviso de un mes pidiéndole que se salga;
-se involucra en el uso ilícito, entrega o producción de una sustancia regulada en el local de arrendamiento durante su tenencia.

2.  Un inquilino no puede ser desalojado si él/ella ha:

-pagado la renta y el desalojamiento es en represalias por ejercer un derecho legal tal como pedir que se hagan reparaciones o por organizar una asociación de inquilinos.

B.  ¿Cómo puede ser un inquilino desalojado legalmente?

1.  Un inquilino tiene que ser dado un aviso por el dueño antes del desalojamiento. El aviso puede ser de 3 días o un mes. (Un aviso de 3 días significa 3 “días  de trabajo” y no incluyen el día en cual fue servido, fines de semana, o días festivos.) 

a.  Un aviso por  escrito de 3 días solo es permitido cuando un inquilino está atrasado con la renta; quebrantó (violó) los términos del contrato de arrendamiento; o se involucró en la entrega ilícita, producción, o uso de una sustancia regulada en el local de la propiedad arrendada durante su tenencia.  El aviso de 3 días tiene que incluir la cantidad de renta que debe (si él/ella está atrasado/a con la renta), las condiciones del contrato de arrendamiento que el inquilino ha quebrantado (violado), o que él/ella se ha involucrado en la entrega ilícita, producción, o uso de una sustancia regulada en el local, e  informarle al inquilino que él/ella tiene 3 días para o pagar la renta, corregir el quebrantamiento (violación) del acuerdo, o salirse de allí. Si el inquilino cumple dentro del periodo de 3 días, el dueño no puede desalojarlo. No existe la oportunidad para corregir el quebrantamiento cuando se trata de involucrarse en la actividad ilícita de las drogas. Un dueño no puede usar el aviso de 3 días cuando el inquilino está al corriente con la renta y ha cumplido con los términos del acuerdo, y el dueño simplemente le quiere rentar a otra persona. Código de Idaho Sección 6-303.

b.  Un aviso por escrito de un mes es permitido cuando el inquilino renta por un periodo indeterminado. Código de Idaho Sección 55-208.

c. Un contrato de arrendamiento puede estipular para un aviso diferente a uno de 3 días o de un mes siempre y cuando sea razonable. Este requisito no se puede desistir.
d.  Si un inquilino está viviendo en vivienda subven-cionada del gobierno o vivienda pública, o recibe ayuda para la vivienda del gobierno, y él/ella recibe un aviso de un mes tiene que ser por buena causa. Vea el folleto de Vivienda Pública de Idaho Legal Aid Services.

e.  Si el inquilino es dueño de una casa móvil y renta el espacio él/ella deberían consultar el folleto de Viviendas Manufacturadas de Idaho Legal Aid Servives con respecto a sus derechos.

C.  ¿Qué sucede si el inquilino se rehusa a mudarse de allí?

1.  Si el inquilino siente que él/ella está siendo tratado injustamente o siendo desalojado ilegalmente, consulte con un abogado inmediatamente. 

2.  En cuanto el inquilino reciba un aviso legal por escrito de 3 días o de un mes, un dueño puede comenzar un proceso legal llamado un “unlawful detainer” (u ocupación ilegal) para recuperar el local y/o colectar la renta cual se debe. 

3.  Procedimientos Acelerados.  En esos casos donde la renta está atrasada;  el inquilino ha sido o fue involucrado en la entrega ilícita, producción, o uso de una sustancia regulada en el local de la propiedad arrendada; o el inquilino es un “un inquilino de mala gana” de conformidad con el Código de Idaho Sección 45-1506 (11),  un procedimiento acelerado (un juicio resumen) está disponible al dueño para poseer la propiedad dentro de 5 a 12 días después de que el inquilino reciba el aviso de la acción en el tribunal. Sin embargo, el inquilino también pueda ser requerido pagar los honorarios de abogado del dueño si el aviso de desalojamiento indica que los honorarios de abogado serán otorgados, y el dueño gana. No es requerido el aviso para inquilinos de mala gana como descrito en el Código de Idaho Sección 45-1506 (11). Sin embargo, los inquilinos de dueños a quienes se les ha ejecutado la propiedad quizás tengan el derecho a un aviso de 90 días y otras opciones. Por favor vea el folleto de Inquilinos, Dueños y la Ejecución de Idaho Legal Aid Services.
4.  Procedimientos de Desalojamiento Regulares.  En los casos donde el dueño le entrega al inquilino un aviso de un mes o un aviso de 3 días por quebrantamiento (violación) del contrato de arrendamiento, el dueño le entregará al inquilino un Citatorio y una Demanda. El inquilino tiene 20 días para entablar una Respuesta con el Tribunal (Corte). Este proceso de desalojamiento no es rápido. Sin embargo, el inquilino puede ser ordenado pagar por daños y perjuicios si él/ella llega a perder y los honorarios y costos de abogado siempre y cuando el aviso pida honorarios de abogado.

5.  Si se le entrega al inquilino papeles legales para alguna acción en el tribunal (corte), consulte a un abogado inmediatamente.

6.  Si el inquilino no se muda para el tiempo ordenado por el tribunal (corte) después del procedimiento de desalojo, el Alguacil (Sheriff), a través de un Mandato de Indemnización, puede sacar al inquilino y a su propiedad del local. 

D.  Desalojamientos Ilegales.  

1.  Si el dueño no le da al inquilino un aviso por escrito legal y no tiene una orden (mandato) del tribunal ( corte) para que el alguacil lo/la saque, el dueño no puede  desalojarlo/desalojarla por medio de cortar los servicios públicos, cambiando las cerraduras, o por alguna otra acción adversa para forzarlo/forzarla a irse. Estos tipos de desalojamientos de auto-ayuda son ilegales bajo la ley de Idaho. 

2.  Si el dueño usa auto-ayuda para desalojar al inquilino, él/ella puede tener una causa de acción contra el dueño. En ese caso, obtenga ayuda de un abogado inmediatamente. 
OTROS PROBLEMAS

A. Violación de su intimidad.

1.  Si el dueño entra al hogar del inquilino sin permiso a cualquier momento, el inquilino tiene el derecho de llamarle a la policía. Un inquilino tiene el derecho a la privacidad sin ser indebidamente hostigado por el dueño.

2.  Un dueño tiene el derecho de entrar al hogar del inquilino:

a.   Para hacer reparaciones necesarias;

b.  Mostrarle el local a inquilinos futuros en tiempos convenientes; o 

c.   En caso de una emergencia involucrando la vida o la propiedad.

B. ¿Puede un dueño tomar la propiedad personal del inquilino?

1.   Un dueño no puede tomar la propiedad de un inquilino. Si esto llegará a suceder, llame a la policía y consulte con un abogado.

2.  Un inquilino es libre de llevarse toda su propiedad cuando se salga del local siempre y cuando al sacar las cosas no causa daños al local del dueño o no es una parte integral del local. En otras palabras, saque la propiedad con cuidado de las paredes y los techos. 

C.  ¿Puede un dueño aumentar la renta?

1.  Si la tenencia es de mes a mes, un inquilino tiene que recibir un aviso por escrito 15 días antes que se deba la próxima renta.  No hay un límite del número de veces que un dueño pueda aumentar la renta a menos que haya una estipulación en el contrato de arrendamiento. Un inquilino puede mudarse de allí en vez de pagar el aumento. Código de Idaho Sección 55-307.

2.  Si un contrato de arrendamiento fija la cantidad de renta por un periodo de tiempo (tal como 6 meses o 1 año, etc.), un dueño no puede aumentar la renta durante este tiempo.

D.  ¿Puede un inquilino quebrantar el contrato?

1.  Un inquilino puede quebrantar un contrato si hay una cláusula de terminación en el contrato, o si el dueño ha quebrantado los términos del contrato o está de acuerdo de soltar/librar al inquilino de los términos. Obtenga el acuerdo por escrito.

2.  Un inquilino no puede quebrantar (romper) un contrato sin buena causa. Un contrato es vinculante y el inquilino podría ser forzado a pagar los daños y perjuicios y los costos del dueño para volver a rentar el lugar. El dueño tiene el deber de volver a rentar el local lo más pronto posible para mitigar sus daños y perjuicios. 

E.  ¿Cuánto tiempo de aviso por adelantado se tiene que dar antes de salir del local si no existe un contrato de arrendamiento?

1.  Es mejor darle al dueño por lo menos un aviso por escrito de un mes antes de salirse del local. 

2.  Si esto es imposible, entonces notifíquele al dueño lo más pronto posible. 

3.  Si un inquilino no intenta dar aviso razonable, él/ella podría ser responsable por los costos del dueño para volver a rentar el local.

OTROS FOLLETOS

Aparte de los derechos listados en este folleto, quizás hayan otros derechos a los cuales usted tenga derecho. Por favor vea los siguientes folletos de Idaho Legal Aid Services para información adicional:

Consejo para Inquilinos: Reparaciones

Consejo para Inquilinos: Depósitos de Seguridad
Programas de Vivienda Federales
Los Derechos de Inquilinos de Casas Manufacturadas
Su Cobro de Servicios Públicos y Sus Derechos
Inquilinos, Dueños y la Ejecución

Oficinas Locales de Idaho Legal Aid Services

310 N. 5th Street, Boise, 345-0106

1104 Blaine Street, Caldwell, 454-2591

410 Sherman Ave., # 303, Coeur d’Alene, 667-9559

482 Constitution Way, # 101, Idaho Falls, 524-3660

633 Main Street, Suite 103, Lewiston, 743-1556

150 S. Arthur, Suite 203, Pocatello, 233-0079

475 Polk Street, Suite 4, Twin Falls, 734-7024
Línea Gratis para Los Ancianos en Idaho 1-866-345-0106

Línea Gratis para Los Ancianos en Idaho (habla español) 1-866-954-2591

Línea de Consejo Legal sobre Violencia Doméstica  1-866-500-2980
www.idaholegalaid.org    
Revised 6/10
El consejo en este folleto es muy general. Quizás haya factores especiales en su caso, o usted quizás tenga preguntas después de leer este folleto. Le urgimos que consulte con un abogado sobre problemas de dueño-inquilino, especialmente si usted ha sufrido pérdidas muy grandes o alguien ha sido herido. Si usted no puede pagar por un abogado, comuníquese con la oficina de Idaho Legal Aid mas cercana a usted.
Para encontrar asistencia de renta y propiedades en Idaho, llame al 1-877-428-8844 o visite www.housingidaho.com
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