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¢, Qué es el tribunal de viviendas?

El tribunal de viviendas de la ciudad de Nueva York es una parte
subsidiaria del tribunal civil, donde los propietarios y los inquilinos
van a resolver sus problemas.
Los propietarios comienzan sus casos en el tribunal de vivienda
para:

* cobrar alquiler

* desalojar inquilinos.
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Los inquilinos comienzan casos en el tribunal de viviendas para: ( \

* obtener reparaciones,

* reingresar después de un desalojo,

* evitar que el propietario les acose, o

» tomar el mando del edificio para obtener reparaciones.
Un juez del tribunal de viviendas puede ordenar:

* reparaciones,

* que un inquilino salga de un apartamento

* que un inquilino regrese an un apartamento

* que se pague el alquiler.

¢ Hay alguna forma de resolver mi problema sin ir al tribunal de vivienda?
Si. Usted no tiene que ir al tribunal para todos sus problemas de vivienda. Muchos
problemas son resueltos hablando con el propietario o con el concerje del edificio (el
super) Usted puede dirigierse a un centro de mediacidn de la comunidad para que le
ayuden a resolver sus problemas o para que le ayuden a hablar con el propietario o

con el concerje. Puede localizar un centro comunitario de resolucion de disputas

cercano a usted en el directorio telefénico o visitando el siguiente portal:

http://www.nycourts.gov/ip/adr/ProgramList.shtml.

¢ Qué tarifas (costas) cobra el tribunal de vivienda?

()
i

Usted no tiene que pagar costas si el propietario inicia el caso. Costas potenciales:

« Cuesta $45.00 iniciar un caso contra un propietario.
+ Cuesta $70.00 solicitar un juicio con jurado.

Las costas deben pagarse en efectivo, cheque certificado, giro monetario (money
order) o cheque de cajero a nombre de “The Clerk of the Court.” No se aceptan

cheques personales.

“Pro Se” o “Auto representados.”

Las personas que no tienen abogado se conocen como litigantes



http://www.nycourts.gov/ip/adr/ProgramList.shtml.

Si no puede pagar las costas del tribunal, pidale formularions al secretario judicial para
que los llene, de manera que no tenga que pagar nada. Esto se conoce como exencion
de costas, o remedio para indigentes. Luego de haber llenado estos formularios, un
juez decidira si usted puede iniciar su caso sin pagar las costas.

¢ Qué sucede si no hablo bien el idioma inglés?
Digale al secretario judicial cuando vaya al tribunal que necesita un intérprete. El
secretario judicial le asignara un intérprete “oficial” gratuito.

¢ Me dara el tribunal un abogado?
No. No existe el derecho a un abogado en un caso del tribunal de viviendas.

¢ Qué sucede si no puedo ir al tribunal en la fecha que me dieron?
Preguntele al propietario si esta de acuerdo en escoger una nueva fecha. Si el
propietario esta de acuerdo, obtenga dicho acuerdo por escrito y entrégueselo al
secretario judicial antes de su fecha de comparecencia original.

Si el propietario no esta de acuerdo con una nueva fecha, o si usted no puede
comparecer porque esta confinado a su hogar, esta en el ejército, encarcelado u
hospitalizado:

* escribale una carta al juez, o pidale un afidavit de no disponibilidad al secretario
judicial (el cual también esta disponible online:
http://www.nycourts.gov/courts/nyc/civil/forms/CIVGP151.pdf), y asi poder explicar las
razones por las que no puede comparecer. El secretario judicial debe recibir dicho
afidavit antes de la fecha de su juicio o audiencia, o

» usted tendra que enviar a alguien al tribunal el dia de su fecha de comparecencia, y
asi su representante podra explicarle al juez la razdn por la que no puede comparecer.

jPrecaucion! Si envia a alguien al tribunal, o si escribe una carta, es posible que el
juez no acuerde darle una nueva fecha de comparecencia, y usted podria perder el
caso.

¢ Qué puedo hacer si necesito ayuda por ser una persona discapacitada
(Protegida por la ley ADA)?

Cada tribunal tiene asignada una persona cuya funcién es ayudar a las personas
discapacitadas. Consulte el sitio web del tribunal:
http://www.nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/services.shtml#ada, para el numero de
telefono o preguntele al secretario judicial.

¢ Qué significa cuando el juez nombra un Tutor Legal (GAL)?

Si un juez determina que usted no puede defenderse, abogar por sus derechos o
proteger sus propios intereses, este nombrara a un tutor o defensor legal (GAL). Mas
infomacion: http://nycourts.gov/courts/nyc/housing/pdfs/GAL-LitigantBrochure EN.pdf.
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¢ Quién decide los casos en el tribunal de viviendas?

Por lo general, los casos son decididos por los jueces del tribunal

de vivienda, sin un jurado.

Tanto usted como el propietario pueden solicitar un jurado si el f )
contrato de arrendamiento lo permite o si usted no tiene contrato

de arrendamiento. Debe presentar una solicitud de jurado y debe

pagar las costas del jurado cuando presente su contestacion.

. Si usted comienza un caso en el tribunal de viviendas, usted es el
demandante (petitioner).

. Si se comienza un caso en su contra, usted es el demandado
(respondent).

Usted puede solicitarle al juez que le permita presentar una socilitud tardia de jurado,
pero el juez puede decir que no.

¢Donde encuentro informacion adicional relacionada con el tribunal de
viviendas?

Toda la informacién contenida en esta guia se encuentra también en el sitio web del
tribunal. Alli usted encontrara formularios judiciales gratuitos, videos educativos e
informacion adicional detallada, para ayudarle a representarse usted mismo ante el
tribunal. Visite el sitio web: www.nycourts.gov/nychousing



http://www.NYCourts.gov/NYCHousing

¢, Qué sucede si el propietario me esta demandando por no pagar
el alquiler? (Impago del alquiler)

El propietario comienza un caso por incumplimiento de pago para demandarlo por el
alquiler. El propietario esta pidiendole al tribunal que le desalojen si no paga el alquiler.

¢ Tiene el propietario que pedirme el alquiler antes de iniciar un caso?
Si. El propietario, o alguien que trabaje para él, tiene que pedirle el alquiler. Esto se
llama cobro del alquiler, y le advierte que el propietario quiere que se le pague el
alquiler y que si usted no paga puede ser desalojado. La solicitud del pago del alquiler
puede hacerse de la siguiente manera:

+ de palabra (solicitud verbal), o

* por escrito (solicitud por escrito). La solicitud del pago del alquiler por escrito tiene
qgue enviarse por lo menos tres dias antes de que el caso pueda ser inciado.*

La solicitud del pago del alquiler debe incluir los meses y las cantidad de alquiler que el
propietario dice que usted le adeuda.

jPrecaucion! Si usted no paga el alquiler que le piden a mas tardar en la fecha
indicada, el propietario puede comenzar un caso en contra suya ante el tribunal de la
vivienda.

*Revise su contrato de arrendamiento. Puede que el propietario esté obligado a entregarle la solicitud
del pago del alquiler por escrito, y que tenga que darle mas de 3 dias de notificacion previa.

¢ Qué hago si recibo una Demanda y una Notificacion de Demanda?

Los documentos dicen que usted tiene que ir al tribunal de viviendas inmediatamente,
para contestar la demanda. El secretario del tribunal también le enviara una tarjeta
postal diciéndole que debe ir inmendiatamente al tribunal. Si recibe una tarjeta postal o
una demanda, vaya al despacho del secretario judicial del tribunal de viviendas para
contestar la demanda. Conteste dentro de un periodo de cinco dias de haber recibido
los documentos judiciales, de lo contrario pudiera ser desalojado. Aunque hayan
transcurrido mas de cinco dias, vaya inmediatamente al despacho del secretario
judicial del tribunal de viviendas.

¢ Qué sucede si no contesto la demanda?
Si no contesta la demanda antes de la fecha limite, el propietario puede pedirrle al
tribunal que emita un fallo en rebeldia contra suya. Si el propietario consigue un fallo
en su contra:

+ usted puede ser desalojado, y

* el propietario podria embargar su salario, dinero o propiedad.



Vea la pagina 29 sobre como regresar al tribunal para solicitarle al juez que haga algo
en su caso.

¢, Coémo contesto?
Hay dos formas de contestar la peticion ante el tribunal de viviendas:

* vaya al tribunal de viviendas y digale al secretario judicial del tribunal de viviendas su
contestacion (contestacion oral), o

* entréguele al secretario judicial del tribunal de viviendas una contestacién por
escrito.

¢ Qué digo en la contestacion?

Una contestacion le permite decirle al tribunal su version de los hechos. Su
contestacion indica las razones legales por las cuales usted no debe el alquiler o parte
del alquiler. Las razones legales se conocen como defensas. Si no menciona una
defensa en su contestacion ante el secretario judicial, es posible que no pueda hablar
sobre esa defensa mas tarde durante su caso. Usted tendra que demostrar la validez
de esas defensas en el tribunal. Los inquilinos tienen diferentes defensas,
dependiendo de los hechos en cada caso.

Puede que usted tenga una defensa sobre la forma en que el propietario le entregé los
documentos judiciales. Por ejempilo:

» Usted no recibié una copia de la Demanda y de la Notificacion de la Demanda,

» Usted no recibi6 los documentos judiciales correctamente, como requerido por la

ley.

Puede que usted tenga una defensa sobre la manera en que las partes estan
nombradas en la Demanda. Por ejempilo:

» Su nombre es incorrecto o no figura en los documentos del tribunal, o el inqilino
alistado ha muerto,

* El demandante no es el propietario del edificio.

Puede que usted tenga una defensa sobre el alquiler. Por ejemplo:

* No le pidieron el alquiler, ni oralmente ni por escrito, antes que el propietario
comenzara el caso,

 Usted trato de pagar el alquiler, pero el propietario rehus6 aceptarlo,

« El alquiler mensual listado en la demanda no es el alquiler legal ni la cantidad
establecida por el contrato de arrendamiento en vigencia,

* El propietario le debe dinero por causa de un sobrecargo en el alquiler, o usted pagoé
por reparaciones O Servicios,

» Usted pago todo o parte del alquiler al propietario.

Puede que usted tenga una defensa sobre el apartamento. Por ejemplo:
* Hay condiciones en el apartamento que necesitan ser reparadas o hay servicios que
no han sido provistos por el propietario,



» Su direccion o las leyes que cubren su inquilinato no estan correctas o faltan en los
papeles del tribunal,
* El apartamento es ilegal.

Algunos otros ejemplos de defensas son los siguientes:
* La demanda le llega como una sorpresa. El propietario supo por largo tiempo que
usted debia alquiler y esperé demasiado tiempo para llevarle ante el tribunal, y dicho
retraso le ha causado dafios. Esto se conoce como negligencia en el cobro del
alquiler (laches, en inglés).
» Usted no esta seguro si la demanda es correcta. Esto se conoce como negacion
general.
* El propietario esta tratando de que usted se vaya, acosandolo,
» Usted esta en el servicio militar o depende de alguien que esta en el servicio militar,
* El propietario no notifico a Section 8 al Housing Authority, o esta pidiendo su parte.

Si le dice al secretario judicial su contestacion, este llenara un formulario y le entregara
una copia. Asegurese de que el secretario escribié todo lo que usted dijo.

El formulario que es rellenado por el secretario judicial cuando usted contesta la

demand a es similar
ael que  CIVIL COURT OF THE CITY OF NEW YORK aparace a
. COUNTY OF : HOUSING PART Index Mo s
continu acion:
LANDLORD/TENANT
Petitioner(s), ANSWER IN PERSON
—against—
Name
Address
Eespondent(s)

O Respondent / O Person claiming possession has appeared and orally answered the Petition as follows:

SERVICE
1 I did not receive the Notice of Petifion and Petition.
I received the Natice of Petition and Petition, but service was not comrect as required by law

PARTIES
My name appears improperly B or by the wrong name [ or doesnot appear on the Notice of Petition and Petition [, the
tenant is dead O

4 The Petitioner is not the landlord, owner of the building, or otherwise a proper party.
RENT
5 The Petitioner never asked me or properly asked me for the rent, orally or in writing, before starting this case
6 I or someone on my behalf tried to pay the rent, but the Petitioner refused to accept it
7 The monthly rent asked for is not the legal rent or amount on the current lease.
3 The Petitioner owes money to me because of a rent overcharge [ I paid for repairs or services O
2 The rent, or a part of the rent, has already been paid to the Petitioner
APARTMENT/HOUSE
10. There are or were conditions in the apartm ent and/or the building/house which the Petitioner did not repair and/or services
which the Petitioner did not provide
11 The petition does not properly describe the apartm ent/house: wrong apartm ent/house number [, wrong or missing program(s)
and/or laws covering my tenancy O .
12. The apartment/house is illegal.
OTHER
13 The Petitioner has harm ed me by waiting too long to bring this case (laches)
14 General demial.
13 NEW YORK CITY ONLY The Petitioner has harassed me
16 I serve in the military or depend on someone in the military
17. The petition seeks the HUD or Housing Authority Section 8 part of the rent [0 The petitioner did not notify HUD or the
Housing Authority about this case [ Other :
18. COUNTERCLAIM: I seek a judgment and/or order based upon the above defense(s)
19. Other counterclaim(s) :
Dated Clerk / Judge’s Initials
COURT DATE
DATE: TIME: PART: ROOM:

THE CLERK CANNOT CHANGE YOUR COURT DATE. YOU MEST COME AND BRING THIS FORM AND ALL OF YOUR
PROOF (RECEIPTS, PHOTOGRAPHS, ETC)) WITH YOU. BE AT THE COURTHOUSE AT LEAST 30 MINUTE S BEFORE YOUR
COURT DATE, TO ALLOW TIME TO GO THROUGH THE METAL DETECTORS. IF YOU ARF LATE OR DO NOT APPEAR,
YOU MAY LOSE YOUR CASE AND BE EVICTED. IF YOU ARE UNABLE TO SETTLE YOUR CASE, YOU MAY HAVE AN
IMMEDIATE TRIAL. IF YOU WILL NOT BE READY FOR TRIAL, YOU MUST ASK THE JUDGE FOR A NEW DATE. THE
JUDGE WILL THEN DECIDE IF YOU HAVE SHOWN A GOOD REASON TO POSTPONE YOUR CASE.

For assistance visit a Help Center in the conrthouse or the Conrt’s website: hitp: /uyconrthelp.gov/

CIV-LT-91(Revised April 24,2013)



¢Donde puedo obtener mas informacioén sobre mis defensas?

* El sitio web del tribunal de viviendas contiene informacion sobre las defensas:
http://nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/spanish/factsheets.shtml,

* El Centro de Asistencia del Tribunal de Viviendas:
http://nycourts.gov/courts/nyc/housing/resourcecenter.shtml.

* Si usted reside en una vivienda de NYCHA o de alquiler estabilizado, usted puede
utilizar los formularios gratuitos del programa Hagalo Usted Mismo (DIY, por sus
siglas en inglés) para saber qué defensas y contrademandas puede presentar ante el
secretario del tribunal. Dicho programa puede ser usado en el tribunal o en el Internet:
http://nycourts.gov/courts/nyc/housing/spanish/int nonpayment.shtml.

¢ Qué sucede si no puedo comparecer ante el tribunal para presentar una
contestacion porque estoy en cama, en el servicio militar, encarcelado u
hospitalizado?

Escribale una carta al tribunal, o envie a alguien a contestar por usted y obtenga un
Affidavit de No Disponibilidad del secretario del tribunal, para explicar por qué no puede
comparecer ante el tribunal. Si es una persona discapacitada, llame al tribunal, o
consulte el sitio web del tribunal sobre los servicios para personas discapacitadas:
http://www.nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/services.shtml#ada.

¢ Qué sucede si necesito reparaciones en mi apartamento o en el edificio?

Si necesita reparaciones, eso es una defensa en su caso de incumplimiento del pago
del alquiler que usted debe decirle al secretario del tribunal cuando presente su
contestacion. El propietario tiene el deber, que se conoce como garantia de
habitabilidad, de mantener su hogar y el edificio en condiciones habitables. Pida una
inspeccion. Lea la pagina 15 para informacién adicional sobre cémo obtener
reparaciones en su hogar.

¢ Puedo presentar una demanda contra el propietario?

iClaro que si! Usted puede incluir “contrademanda” en su contestacion. Una
contrademanda es una reclamacion que usted tiene contra el propietario. En una
contrademanda usted le pide al propietario que le pague dinero.

¢ Quién le informa al propietario sobre mi contestacion?

El tribunal le enviara una copia del formulario de contestacién oral rellenado por el
secretario judicial al propietario o al abogado del propietario, y el original sera
mantenido en el expediente judicial de su caso. Usted tambien recibira una copia.

Si usted presenta una contestacion por escrito, usted tiene que entregarle una copia al
propietario, ya sea en persona o por correos, dirigida al abogado del propietario. Esto
se conoce como entrega legal. Notifique al propietario solamente si los documentos
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judiciales no mencionan el nombre de un abogado. Una vez entregada la contestacion,
regrese al tribunal con una copia y un Affidavit, declarando bajo juramento como hizo
entrega de los documentos al propietario. Puede obtener esos formularios judiciales
gratuitos en el Centro de Asistencia o en el sitio web del tribunal.

¢ Qué sucede después que presento la contestacion?

Cuando usted contesta, el secretario judicial escribe la fecha de comparecencia, la
hora y el lugar (sala de juicios) en la copia de su contestacion oral . Por lo general, la
fecha de comparecencia es una semana después.* Usted tiene que presentarse a
tiempo ante el tribunal el dia de su fecha de comparecencia.

*Si la fecha no le conviene, informeselo al secretario judicial. Es posible que él o ella pueda cambiar la fecha.

¢Podemos el propietario y yo resolver el caso?

Si. La mayoria de los casos por incumplimiento de pago del alquiler nunca proceden a
juicio y son resueltos por un Acuerdo Estipulado, a menudo llamado un Acuerdo o una
Estipulacion. Lea la pagina 23 sobre cdmo resolver un caso.

¢ Qué tengo que llevar al tribunal?

Lleve todos los recibos y comprobantes de pago. Lleve prueba de cualquier reparacion
que haya hecho. Lleve fotos de cualquier problema que quiera informale al juez. Si se
llevd a cabo una inspeccion, usted puede pedir ver los resultados archivados en el
expediente.

¢ Si el propietario no arreglé nada ni suministré los servicios esenciales, reducira
el juez la cantidad de dinero que debo?

Quizas. Si el juez determina en un juicio que las reparaciones eran cosa muy seria 'y
que vivir sin esas reparaciones le causaron dafio, puede que el juez le rebaje la
cantidad adeudada. Esto se conoce como una rebaja en el alquiler adeudado. El juez
puede también ordenarle al propietario que haga las reparaciones.

¢ Qué sucede si el propietario no hace las reparaciones que acordo hacer o le fue
ordenado que hiciera?

Si el propietario no hace los arreglos ni le aporta los servicios esenciales en la fecha
limite ordenada por el juez o acordada por el propietario, usted puede regresar al
tribunal. Esto se conoce como una Orden de Mostrar Causa o Acto de justificacion de
lo actuado. Lea la pagina 29 o regrese al tribunal para pedirle al juez que haga algo en
Su caso.

jlmportante! A menos que un juez o una estipulacién digan algo diferente, usted tiene
que pagar cualquier alquiler que haya acordado pagar o que se le ordend que pagara,
aunque el propietario no haya hecho lo que estaba supuesto a hacer.

¢ Qué sucede si el juez lleva a cabo un juicio y se decide que le debo alquiler al
propietario?



El juez decidira la cantidad que usted debe y esa cantidad sera incorporada en un fallo
judicial. Usted tendra solamente cinco dias para pagar esa cantidad. Si paga dentro de
ese tiempo, se cierra el caso y no le desalojan.

¢ Qué sucede si no pago la cantidad adeudada de acuerdo al fallo judicial?
El propietario puede usar el fallo para desalojarlo. De igual manera, el propietario
puede usar el fallo para cobrar el dinero adeudado aunque usted se mude.

Si le pago todo el dinero al propietario, después de haber recibido una
Notificacion de Desalojo, puedo quedarme en el apartamento?

Después que reciba una notificacion de desalojo usted todavia esta en peligro de ser
desalojado, aunque pague todo el dinero. Excepto si el propietario le pide al tribunal
que anule el fallo en su contra porque usted pagé. Obtenga esto por escrito por parte
del propietario y preséntelo ante el tribunal.



¢ Qué sucede si el propietario me demanda para desalojarme?
(demanda en desalojo)

El propietario inicia una demanda en desalojo para desalojar a un inquilino u otra
persona (también conocido como un ocupante) de su hogar. Una demanda en desalojo
es iniciada por razones diferentes a una demanda por incumplimiento de pago del
alquiler.

¢ Cuando puede el propietario iniciar una demanda en desalojo?

Una demanda en desalojo no puede comenzar hasta que se haya terminado su
derecho a permanecer en el apartamento. Esto ocurre ya sea:

* cuando se termina su contrato de arrendamiento, o

* después que el propietario le entriegue una notificacion por escrito.”

*El propietario puede entregarle una notific acién escrito llamada Notificacion de Remedio, Aviso de Desalojo, o
Aviso de Finalizacion.

¢ Qué es una “Notificacion de Remedio?”

Es una notificacién que el propietario le entrega a cuando piensa que usted no esta
cumpliendo con el contrato de arrendamiento. Dicha notificacidn le da tiempo para que
usted resuelva el problema. Por ejemplo, la notificacion puede decirle que se deshaga
de una maquina de lavar instalada ilegalmente, que se deshaga de su mascota o que
deje de hacer ruido.

ilmportante! Si no corrige el problema dentro del periodo de tiempo especificado en la
notificacidn, el propietario tiene que entregarle una Aviso de Finalizacion, finalizando su
contrato, antes de que pueda iniciar un caso contra usted.

¢ Qué es un aviso de finalizaciéon?

El propietario le entrega un Aviso de Finalizacién para terminar su inquilinato. Dicho
aviso le dice:

*larazény

* la fecha en la que debe mudarse y

* que el propietario comenzara un caso si usted no se muda dentro del tiempo
especificado.

¢ Puede el propietario comenzar un caso para desalojarme aunque yo no haya
hecho nada malo?

Es posible. Si usted no tiene un contrato por escrito o si su apartamento no es de
alquiler regulado y su contrato ha expirado, el propietario puede ir al tribunal para
desalojarle aunque usted no haya hecho nada malo.

¢ Puede el propietario iniciar un caso para desalojarme si no tengo un contrato de

arrendamiento y he residido en mi hogar por largo tiempo y no debo alquiler?
Si, a menos que usted sea un inquilino de alquiler controlado.
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¢ Qué es una Aviso de Desalojo?

El propietario le hace entrega de un Aviso de Desalojo de diez dias cuando el
propietario piensa que usted no cuenta con ningun derecho de permanecer en el
apartamento. Usted recibe este aviso si usted reside en el apartamento sin
autorizacion del propietario.

Si no se muda dentro del limite de tiempo establecido por el Aviso, el propietario puede
iniciar un caso contra suya.

¢ Qué sucede si el propietario inicia un caso en mi contra?

Para iniciar una demanda en desalojo, el propietario tiene que hacerle entrega de
documentos judiciales llamados Demanda y Notificacion de Demanda. Los documentos
le indican la fecha, la hora y el lugar (sala de juicio o de audiencias) donde tiene que
comparecer ante el tribunal. El secretario judicial también le enviara una tarjeta postal.
Si recibe una Demanda o una tarjeta postal, usted tiene que comparecer ante el
tribunal en su fecha de comparecencia.

¢ Debo pagar el alquiler?

Si trata de pagar el alquiler, es posible que el propietario no acepte el dinero. Pero, si el
propietario acepta el dinero después de la fecha limite indicada en el Aviso de
Finalizacion, esto puede ser una defensa para usted. Digaselo al tribunal. Es posible
que el propietario tenga que comenzar el caso de nuevo.

Una vez iniciado el caso, el propietario puede aceptar el pago. Esto se conoce como
“uso y ocupacion” en lugar de alquiler. Un juez puede ordenarle que pague el uso vy la
ocupacion mientras dure el caso. El uso y ocupacion podria ser mas alto que el
alquiler que usted paga.

¢ Qué debo decir en mi fecha de comparecencia?

Cuando vaya al tribunal, usted tiene que decirle al abogado del juez y al juez su
contestacion a lo que el propietario reclamé en la demanda. Una contestacion le
permite decirle al tribunal su versién de los hechos. Su contestacion es la razon legal
por la cual usted no tiene que mudarse. Las razones legales se llaman defensas.
Sus defensas dependen de los hechos de su caso. He aqui unos cuantos ejemplos:

+ Usted no hizo lo que el propietario dijo que habia hecho, no es tan grave como él dijo
o usted resolvié el problema.

* La notificacién de remedio o el aviso de finalizacion no contienen suficientes detalles
para que usted entienda lo que reclama el propietario.

« El aviso de finalizacion no fue firmado por el propietario ni por alguien autorizado a
firmar por el propietario.

jlmportante! Si usted no le menciona al abogado del juez (o al juez mismo), cuales
son sus posibles defenzas, existe la posibilidad de que no pueda mencionar dichas
defensas mas adelante.
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*Usted también puede contestar la demanda por escrito en vez de oralmente en su fecha de comparecencia. Visite
el Centro de Asistencia o el siguiente sitio web:

http://nycourts.2ov/COURTS/nyc/housing/spanish/answering.shtml.

¢ Tiene el propietario que entregarme los documentos de la demanda de una
manera especial?

Si. Las notificaciones escritas, la Demanda y la Notificacion de la Demanda tienen que
serles entregadas correctamente. Esto se conoce como entrega de los documentos. Si
el propietario no le entrega los documentos correctamente, esto es una defensa.
Digaselo al tribunal. Es posible que el juez haga que el propietario comience el caso
de nuevo. Lea la pagina 18 para aprender como se entregan los documentos legales.

¢ Puede el propietario llevarme a corte por quejarme?

Legalmente, no. Si el propietario le demanda para “desquitarse” porque usted se quejo
ante una institucion gubernamental sobre los problemas de su apartamento, o porque
se hizo miembro de una asociacion de inquilinos, esto esuna defensa. Digaselo al
tribunal. Esto se conoce como un desalojo en represalia.

¢ Qué sucede si no figuro en el contrato de arrendamiento, pero he vivido en mi
hogar, con mi familia, por muchos ainos?

Hay la posibilidad de que usted tenga derecho a un contrato en su nombre si:

* usted vive en un apartamento Mitchell-Lama, de alquiler estabilizado o de alquiler
controlado, y

+ usted es miembro de la familia o,

« usted tuvo una relacién casi familiar muy cercana con el inquilino y,

» usted vivio con ese inquilino antes de que él o ella se fuera del apartamento.

Esta es una defensa conocida como derecho de sucesion. Digaselo al tribunal.

¢ Tengo que ir al tribunal?

iSi! Si no comparece a su audiencia, el juez tomara una decision sin escuchar su
version de los hechos. Esto se conoce como una indagatoria. Si el propietario gana
dicha indagatoria, se emitira un fallo en rebeldia a su favor. Usted puede ser
desalojado si el propietario obtiene un fallo en su contra. Lea la pagina 29 sobre como
pedirle al juez que haga algo con relacion a su caso.

¢ Qué sucede si el juez lleva a cabo un juicio y el propietario obtiene un fallo en
mi contra?

El juez le ordenara mudarse, pero podra darle tiempo para que encuentre un nuevo
lugar donde vivir. El juez no puede darle mas de seis meses.

Si el juez determina que usted no cumplié con el contrato de arrendamiento y le ordena
mudarse, puede que le de 10 dias para resolver el problema. Si resuelve el problema,
el caso termina, aunque puede que tenga que pagar costas y tarifas legales, pero no
sera desalojado.
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¢ Qué sucede si necesito mas tiempo para encontrar un lugar donde vivir?

Usted tiene que venir al tribunal para pedirle mas tiempo al juez. Lea la pagina 29
sobre como dirigirse al tribunal para pedirle al juez que haga algo en su caso. Guarde
todos los anuncios de los apartamentos que haya tratado de alquilar, con sus
respectivas fechas y notas, tales como “alquilado,” “muy pequefio” o “vecindario malo,”
para demostrarle al juez que usted verdaderamente hizo el esfuerzo por encontrar otro
apartamento. Usted puede también decirle al juez las razones por las cuales no pudo
buscar apartamento, tales como que estuvo enfermo o se le murié un pariente.
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¢ Qué sucede si el propietario me desaloja sin una orden
judicial? (desalojo ilegal)

Si usted ha vivido en su hogar por mas de 30 dias, el propietario no puede desalojarle
sin primero haber ido al tribunal de viviendas para obtener una orden judicial. Usted
puede iniciar un caso de desalojo ilegal si le desalojan sin una orden judicial y desea
que el tribunal le permita regresar a su hogar.

¢ Qué hago si el propietario cambia la cerradura o si me corta la calefaccion, el
agua o la electricidad para obligarme a mudarme?

Llame a la policia. Es posible que puedan ayudarle. Es posible que la policia le
ordene al propietario que le permita reingresar a su hogar y le diga al propietario que
tiene que iniciar un caso ante el tribunal de viviendas.

O usted puede iniciar un caso de desalojo ilegal contra el propietario en el tribunal de la
vivienda

¢,Como inicio mi caso de desalojo ilegal?

Dirijase al despacho del secretario del tribunal de viviendas y llene un formulario
judicial lamado Demanda en Respaldo a una Orden de Mostrar Causa (Petition in
Support of an Order to Show Cause, en inglés). Si puede, lleve su contrato de
arrendamiento, recibos de pago del alquiler, facturas de agua, luz, teléfono y
correspondencia dirigida a usted, en su hogar.

Si el juez firma la orden de mostrar causa, usted recibira una fecha de comparecencia
para uno o dos dias después.

¢Quién le informa al propietario sobre el caso?

La orden de mostrar causa tendra instrucciones explicando como y cuando los
documentos judiciales deben ser entregados al propietario. Usted tiene que entregarle
los documentos (notfificar) al propietario en la manera indicada en la orden de mostrar
causa.

¢ Qué sucede el dia de la fecha de comparecencia?

El dia de la fecha de comparecencia, traiga copias de sus documentos, prueba de
entrega de los documentos y cualquier otra prueba que demuestre que usted vive en el
apartamento. Si usted gana la audiencia, el juez le ordenera al propietario que le
devuelva el apartamento.

¢ Puedo recuperar el dinero que gasté porque me desalojaron?

Si usted gasté dinero en un hotel, comida, ropa o articulos hogarefios, o si falt6 al
trabajo, el juez puede ordenarle al propietario que le reembolse los gastos si usted lo
solicita en la demanda. En algunos casos, es posible que le otorguen tres veces la
cantidad de dinero que usted gasto. Esto se conoce como dafios triples.
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¢ Qué debo hacer si necesito reparaciones en mi hogar?

Si tiene problemas en su edificio o en su apartamento, notifiqueselo primero al
propietario o al concerje. Si no le arreglan el problema:

* llame al 311 y solicite una inspeccion de su hogar, o

* inicie un caso HP en el tribunal de viviendas.

¢ Como le notifico al propietario acerca de los problemas en el edificio o en mi
apartamento?

Antes de iniciar una demanda HP, usted tiene que informarle al propietario o al
concerje sobre cualesquiera problemas en su edificio o apartamento. Escribale una
carta al propietario y enviela por correo certificado, con acuse de recibo, para que
tenga prueba de envio. Incluya una lista de los problemas del apartamento e indique
por cuanto tiempo han existido. Retenga una copia de la carta y del recibo del correo
certificado.

¢ Qué es una inspeccién del apartamento?

Un inspector del departamento de desarrollo y conservacion de la vivienda de la ciudad
de NY (DHPD, por sus siglas en inglés) le visitara y anotara las violaciones en su hogar
y en las areas publicas del edificio. El propietario recibira notificacién de todas las
violaciones que necesiten reparacion.

Usted puede llamar al 311 y solicitar una inspeccién sin tener que ir al tribunal.

Si usted tiene un caso en el tribunal de la vivienda, usted puede solicitarle al secretario
judicial o al tribunal que lleven a cabo una inspeccion en su apartamento. Usted tendra
que hacer una lista de todas las reparaciones necesarias en su apartamento y en las
areas publicas. Si usted no menciona un problema, el inspector no lo revisara. El
tribunal recibira una copia del reporte del inspector.

ilmportante! Asegurese de que haiga alguien en el hogar para darle acceso al
inspector el dia de la fecha de inspeccion.

¢ Qué es un caso HP ante el tribunal de viviendas?

Usted puede iniciar un caso HP si necesita reparaciones en el hogar que alquila o en
las areas publicas del edificio. Dirijase al tribunal de viviendas e inférmele al secretario
del tribunal que desea iniciar un caso HP. Usted ha de llenar una Demanda HP y ha de
pagar la tarifa judicial de $45. La demanda debe enumerar cada condiciéon que
necesita ser reparada en su hogar y en las areas publicas del edificio donde usted vive.
Usted debe pedir una inspeccion de la vivienda.

Usted recibira una fecha de comparecencia para regresar al tribunal e instrucciones
sobre como entregarle al propietario y a DHPD la notificacion del caso HP.

¢ Qué hago si necesito arreglos de emergencia?

15



Cuando usted inicia un caso HP y tiene condiciones peligrosas en su hogar, tales como
falta de calefaccion o agua caliente, falta de electricidad, inundaciones o corre peligro
de incendio, digaselo al secretario del tribunal. Si la condicion es una emergencia le
daran una fecha de comparecencia mas temprana.

¢ Qué sucede en el tribunal durante un caso HP?

En su fecha de comparecencia usted debe localizar al abogado de DHPD. Dicho
abogado no es su abogado, pero también esta interesado en que el propietario lleve a
cabo las reparaciones. El caso puede resolverse o se le puede asignar otra fecha para
juicio.

¢ Qué es una orden para reparar?

En un caso HP, como parte de un acuerdo entre ambas partes, o despues de un juicio,
el juez puede ordenarle al propietario que haga cualquier reparacién en su
apartamento y su edificio, o que se hace a través de una orden para reparar.

¢ Qué sucede si el propietario no hace los arreglos como lo indica la orden para
reparar?

Si el propietario no hace las reparaciones indicadas en la orden para reparar, usted
tiene que pedirle al tribunal otra fecha para decirselo al juez. Vea la pagina 29 sobre
cémo regresar al tribunal para pedirle al juez que haga algo con respecto a su caso.
En la fecha nueva de comparecencia, el juez puede ordenarle al propietario que le
pague una multa a la Ciudad de Nueva York si el juez decide que el propietario no hizo
las reparaciones enumeradas en la orden para reparar. En algunos casos, el
propietario hasta podria ser encarcelado.

¢ Qué hago si el propietario no mantiene al edificio, y este necesita reparaciones
de serias?

Si el edificio entero tiene problemas serios, tales como falta de agua caliente y
calefaccion, o falta de mantenimiento o servicios basicos, un grupo de inquilinos puede
iniciar un Procedimiento basado en el Articulo 7A, ante el tribunal de viviendas. Un
caso basado en el articulo 7A le pide al tribunal que reemplace al propietario con un
administrador, para que este se ocupe del mantenimiento del edificio y también se
encargue de hacer las reparaciones.

¢,Como inicio un caso basado en el articulo 7A?

Usted necesita, por lo menos una tercera parte de todos los inquilinos del edificio para
entablar una demanda basada en el articulo 7A. Usted puede comunicarse con la
Unidad de Asistencia a los Inquilinos, del DHPD, para que le brinden asistencia,
llamando al (212) 863-7356.

¢ Qué sucede si el tribunal nombra un administrador 7A?

El propietario continua siendo el duefio del edificio, pero le remueven sus facultades de
administrador general. El nuevo administrador cobra el alquiler y lo utiliza para hacer
las reparaciones y para poner al edificio en buena condicion. Los inquilinos tienen que
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continuar pagando alquiler. Si el administrador 7A arregla el edificio, el tribunal puede
devolverle control al propietario.

¢, Qué hago si el propietario me acosa?

Usted puede iniciar una demanda por acoso:

* si el propietario trata de forzarlo a mudarse vy,

» usted vive en un edificio con tres 0 mas apartamentos vy,

* su edificio no es un proyecto de viviendas gubernamental.

Si el juez determina que el propietario le acosa, el juez le ordenara que desista y puede
ordenarle que pague una multa.

¢ Cuando puedo iniciar una demanda por acoso?

Usted puede iniciar una caso contra el propietario si él ha tratado de obligarlo a
mudarse acosandolo. Ejemplos de acoso incluyen:

» tratar de hacerle dafio,

* amenazar con hacerle dafo,

» desconectar la calefaccién y el agua caliente u otros servicios, después que usted
someta una queja,

 permitir que su apartamento sea inabitable,

* llevarle a la corte por nada una y otra vez,

« cambiar la cerradura sin darle una llave o quitar la puerta del apartamento.

* Ofreciendole dinero de una manera abusiva para que usted se mude (como por
ejemplo, insultandolo, visitandolo en su trabajo, llamandolo a deshoras, o mintiendo).

¢ Puedo demandar al dueio o propietario si este continua ofreciendéme dinero
para que me mude?

Es posible. Aunque un duefio o propietario siempre puede ofrecerle dinero para
mudarse, dicha oferta no puede hacerse de manera abusiva. Este tipo de oferta se
conoce en inglés como “buy-out” (“oferta de compra”). Para que un duefio o propietario
pueda hacerle esta oferta, primero tiene que enviarle una carta diciéndole que (1) el
duefio o propietario esta interesado en ofrecer dicha oferta de compra (buy-out). (2)
Usted no esta obligado a decir que si. (3) Usted tiene derecho a hablar con un
abogado. (4) Puede obtener ayuda en el sitio web del departamento HPD, y (5) Usted
puede enviarle una carta al duefo o propietario , pidiendole que este deje de ofrecerle
dinero para mudarse por un periodo de 180 dias. El duefio o propietario esta en la
obligacion de mencionar su oferta por escrito, después que hayan pasado un minimo
de 180 dias desde que se hizo la ultima oferta por escrito.

Si usted le envia una carta al duefio o propietario , pidiendole que este deje de
ofrecerle dinero para mudarse, pero dichas ofertas no paran de llegar, esto se
considera como un tipo de acoso. El duefio o propietario esta en la obligacion de
esperar un minimo de 180 dias después de que se haya hecho la ultima oferta por
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escrito antes de hacerle una nueva oferta, a menos que usted le informe por escrito
que aceptara una nueva oferta, o que el tribunal autorice una nueva oferta.

¢, Cémo comienzo un caso?

Dirijase al tribunal de viviendas y digale al secretario judicial que usted desea iniciar un
caso por acoso. Usted ha de llenar una demanda (Petition) y ha de pagar las costas
del tribunal. Su demanda debe indicar como el propietario trata de forzarlo a mudarse.
Si hay condiciones que necesiten ser reparadas, tanto en su hogar como en las areas
publicas del edificio, usted debe también decir eso. Usted puede pedir una inspeccion
de la vivienda. Recibira una fecha de comparecencia para que regrese, y le daran
instrucciones sobre como entregar los documentos del tribunal.
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¢ Como se hace entrega de los documentos legales?

Los documentos legales deben ser entregados de la manera
correcta. Esto se conoce como notificacion. La persona que
entrego los documentos debe jurar cémo le fueron entregados
en un Affidavit de Entrega que se archiva en el tribunal.

El propietario me entregé de los documentos. ¢ Es eso

correcto?

No, el propietario no puede entregarle los documentos. Alguien

que tenga 18 afos 0 mas - no el propietario - puede entregarle los documentos. Esto
se conoce como entrega personal.

¢ Los documentos fueron entregados a otra persona para que me los entregara.
¢Es eso correcto?

Quizas. Los documentos legales pueden ser entregados a alguien que viva o trabaje
en su casa. Esto se conoce como entrega sustituta. Documentos dejados con un
vecino o un portero no han sido entregados de la manera correcta.

La persona con quien se dejen los documentos tiene que ser una persona
responsable. Dicha persona no tiene que ser un adulto, pero no debe ser un nifio
pequeno. Los documentos tienen también que serles enviados por correo.

Los documentos fueron dejados en mi puerta. ¢ Es eso correcto?

Quizas. Los documentos legales pueden ser dejados en la puerta o deslizados por
debajo de ella, siempre que el noticador haga dos intentos por encontrarle en su casa
primeramente. Los documentos tambien tienen que serles enviados por correos. Esto
se conoce como entrega a través de un lugar llamativo.

Solamente recibi los documentos por correo. ; Esta bien eso?

No. Antes de que las copias de los documentos les sean enviadas por correo regular y
por correo certificado, alguien tiene que ir a su casa y dejar copia de los documentos:
* con alguien que viva o trabaje en su casa o,

* en la puerta o por debajo de ella.

No recibi ningiin documento por correos. ¢ Esta bien eso?

Quizas. Si le entregaron los documentos en persona no le tienen que enviar una copia
por correos. Si los documentos fueron dejados para usted, le tienen que enviar copias
por correo regular y por correo certificado.

Recibi una tarjeta postal por parte del tribunal, pero ningiin documento por parte
del propietario. ¢ Esta bien eso?

No. Pero usted debe aun asistir al tribunal. Digale al secretario judicial que no recibid
los documentos judiciales de la manera correcta.
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Recibi documentos legales, pero las demas personas que viven conmigo no. ¢Es
eso correcto?

No. Cada persona nombrada en el caso tiene que recibir su propio juego de
documentos. Si el propietario no sabe el nombre de alguien, dicha persona puede ser
nombrada en los documentos como “John Doe” o “Jane Doe”.

¢ Qué hago si no recibo los documentos judiciales de la manera correcta?

Es una defensa si no le entregan los documentos de la manera correcta. Usted debe
decirselo inmediatamente al secretario judicial, al abogado del tribunal o al juez, ya que
existe la posibilidad de que no pueda hacerlo mas adelante. El juez puede llevar a
cabo una audiencia para determinar si los documentos fueron entregados de la manera
correcta. Esto se conoce como una audiencia de negacion.

¢ Qué sucede durante una audiencia de negacion?

Para prepararse para una audiencia de este tipo, usted debe pedirle al secretario
judicial una copia del affidavit de entrega. Durante la audiencia usted puede cuestionar
al notificador judicial sobre la veracidad de sus declaraciones en el affidavit. El juez
escucha el testimonio y decide si los documentos fueron entregados de la manera
correcta. Si usted gana la audiencia, el caso sera desestimado. Pero el propietario
puede iniciar el caso de nuevo, entregandole a usted nuevos documentos judiciales.

¢ Qué hago si recibo un papelito de la oficina de correos para que recoja
correspondencia certificada?

Si usted recibe notificacidn por parte del correos, indicando que usted tiene correo
registrado o certificado, vaya y recdjalo. El tribunal considera que los documentos
legales fueron entregados aunque usted no los recoja, siempre que se cumpla con las
demas reglas.
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¢ Céme me preparo para asistir al tribunal?

Reuna todos sus documentos. Busque su contrato de arrendamiento y sus
renovaciones. Reuna cualquier material que tenga para demostrar su caso. Es
recomendable llevar un registro de las fechas y las conversaciones que usted tuvo con
el propietario para que pueda hablar sobre ellos durante el juicio.

¢ Qué tengo que llevar al tribunal si tengo problemas con reparaciones?
Usted debe llevar:

» Récords de todos los problemas del edificio y del apartamento.

* Fotos. Marque cada foto con la fecha en que fue tomada y qué fue fotografiado.
« Cartas que haya recibido y copias de cartas que haya escrito.

* Facturas y recibos por mano de obra y materiales.

¢ Qué debo llevar al tribunal para demostrar que no debo dinero o que me estan
cobrando de mas?

Lleve prueba de sus pagos del alquiler, tales como los recibos de alquiler, reportes de
las agencias HRA/DSS, cheques cancelados o copias de giros monetarios. Lleve
cualquier documento que demuestre su alquiler legal, tales como récords de DHCR, su
contrato de arrendamiento o documentos de Seccién 8.

¢, Qué hago cuando voy al tribunal?

¢A qué hora debo llegar a la corte?

Llegue temprano. Planifique llegar 45 minutos antes de su hora de comparecencia.
Usted tendra que pasar por seguridad a la entrada del tribunal. No se permiten portar
armas. Recuerde que usted puede estar en el tribunal todo el dia, con un descanso
entre 1:00 y 2:00 p.m.

¢ Puedo llevar a mis hijos conmigo?
Si, pero es mejor que alguien se los cuide mientras usted comparece ante el tribunal.

¢, Como debo vestirme para ir al tribunal?
El tribunal es un lugar formal y usted debe vestirse respetuosamente. No se vista con
camisetas con palabras soeces ni que ensefien la barriga, ni escotes pronunciados, ni
gafas de sol, ni ropa ajada. Se le pedira que se quite el sombrero. Usted no tiene que
comprar ropa nueva para asistir ante el juez.

¢ Qué sucede durante mi primera fecha de comparecencia?

Su caso no procedera a juicio durante su primera fecha de comparecencia.* Usted
procedera a una sala conocida como Sala de Resoluciones, donde el juez y los
abogados del juez (o el abogado de DHPD, en casos HP) hablaran con usted y con el
propietario para tratar de llegar a un acuerdo para resolver su caso. Usted puede ver
un video para saber mas al respecto en el siguiente sitio web:
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http://nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/spanish/resolutionvideo.shtml.

*iExcepcion! Si usted esta en el tribunal por un caso de desalojo ilegal, puede que se lleve a cabo un juicio durante
la primera fecha de comparecencia.

¢ Qué hago en la sala de resoluciones?

Dirijase al secretario judicial sentado al frente del estrado e inférmele que usted se
encuentra presente. Si necesita un intérprete, mas tiempo, o una inspeccion, digaselo
al secretrario. Luego, tome asiento y espere a que el secretario pase lista. Esto se
conoce como llamar el rol de audiencia.

¢Debo hablar a solas con el abogado o con el propietario?

El propietario o su abogado puede que le llamen para hablar a solas. Usted puede
hablar con el propietario o su abogado para tratar de resolver el caso, pero no tiene
que hacerlo; usted puede decirle al abogado que usted desea esperar hasta que
llamen el caso. Usted tendra una oportunidad para determinar si el caso puede ser
resuelto cuando usted y el propietario se reunan con el juez o con el abogado del
tribunal.

¢ Qué debo hacer cuando llamen mi caso al pasar la lista?
Cuando escuche su nombre, diga “Tenant” (inquilino). Digale al tribunal si necesita
mas tiempo, un inspector o un intérprete.

¢ Qué debo hacer si necesito mas tiempo para preparar mi caso?

Si necesita mas tiempo para contratar un abogado o para conseguir documentos, o Si
no esta listo para hablar de su caso, esto se conoce como un aplazamiento. Esto
significa que usted solicita regresar en otra fecha.

ilmportante! Si usted debe alquiler y solicita un segundo aplazamiento, o si el caso ya
tiene mas de 30 dias en el tribunal, es posible que el juez haga que deposite el dinero
en la corte.

¢ Qué sucede cuando llamen mi caso?

Eso dependera de la razén por la que usted ha comparecido ante el tribunal:

« Si esta alli porque fué citado por el tribunal, usted se entrevistara con el abogado del
tribunal o con el juez para ver si se puede llegar a un acuerdo.

« Si usted ya resolvié el caso, le llamaran para que vea al juez. El habra de hacerle
preguntas para asegurarse que tanto usted como el propietario entienden el acuerdo.

« Si esta alli porque usted o el propietario hizo entrega de documentos legales,
solicitandole al juez que haga algo en su caso a través de una orden de mostrar causa,
vera al juez y este les escuchara a usted y al propietario, y hara una decision.

¢ Qué sucede si el caso no se resuelve?

Si el caso no se resuelve, se le dara una fecha para que regrese al tribunal para
proceder a juicio en una sala diferente. Antes de proceder a una sala de juicio, usted
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vera al secretario judicial conocido como Tramitador o Despachador (“Expediter”, en
inglés). El tramitador lo enviara a la sala de juicio cuando todos estén listos.

jlmportante! Es posible que usted reciba documentos por parte del
propietario o del tribunal, indicando que debe presentarse ante el tribunal
antes de su proxima fecha de comparecencia. No le haga caso omiso a esos
documentos. Regrese al tribunal en esa fecha.
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¢ Podemos el propietario y yo llegar a un acuerdo para resolver el
caso?

Usted y el propietario pueden resolver el caso con o sin la ayuda del tribunal.

¢ Qué debo hacer si el propietario y yo acordamos resolver el caso antes de la
fecha de comparecencia?

Si usted y el propietario llegan a un acuerdo, usted debe:

 Poner el acuerdo por escrito.

» Ambos deben firmar el acuerdo.

« Haga una copia para el tribunal y otra para sus archivos personales.

» Vaya al tribunal para ensenarle al juez el acuerdo hecho entre usted y el propietario.

¢, Como resolvemos el caso el propietario y yo en el tribunal?

Si usted quiere tratar de resolver el caso, busque al propietario o al abogado del
propietario. Usted puede hablar con el propietario o el abogado del propietario usted
soblo, o puede esperar hasta que uno de los abogados del tribunal llame su caso. Usted
tendra la oportunidad de ver si el caso puede ser resuelto cuando el propietario se
reuna con el juez o con el abogado del tribunal.

Si usted y el propietario llegan a un acuerdo, se prepara un documento conocido como
Estipulacion de Acuerdo. Usted no tiene obligacién ninguna de usar la estipulacion de
acuerdo que haya sido preparada por el duefio/propietario o sus representantes, ya
que los términos de dicho acuerdo ya han sido convenidos de antemano. Pidale al
tribunal que le provee una planilla de estipulacion de acuerdo.

Cuando trate de llegar a un acuerdo:

 Acepte solamente los términos que usted considere sean justos.

» Asegurese de que usted pueda cumplir con lo que promete, y en las fechas en que se
comprometa a hacerlo.

» Asegurese que el acuerdo incluya todas sus defensas.

» Pidale al abogado del tribunal que le explique cualquier término legal que usted no
entienda.

* No firme nada a menos que haya leido y entendido lo que firma.

El juez revisara la Estipulacién de Acuerdo y hablara con usted y con el propietario. Si
algo no esta claro, usted puede hacerle preguntas al juez.

¢ Qué debe indicar el acuerdo estipulado si necesito reparaciones?

El acuerdo estipulado debe enumerar las reparaciones que el propietario haya
acordado arreglar. Dicho acuerdo debe mencionar las fechas y las horas en las que el
propietario ira para hacer los arreglos y las fechas en las que las reparaciones seran
terminadas.
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¢ Qué debe mencionar el acuerdo estipulado si el propietario acordé rebajarme
parte del alquiler adeudado?

Si el propietario acuerda rebajar o renunciar a parte del alquiler que usted debe por
causa de las condiciones en las que usted ha vivido en el apartamento, o porque usted
acordé mudarse, el acuerdo estipulado debe indicar la cantidad de dinero reducida y
los periodos que cubre.

¢ Qué debe decir el acuerdo estipulado si he acordado corregir cualquier
problema?

El acuerdo estipulado debe darle tiempo suficiente para corregir cualquier problema
que usted se haya acordado resolver. Por ejemplo, si usted acuerda entregar el
apartamento, o si el propietario acordé renunciar a parte del alquiler a cambio de que
usted entregue el apartamento, el acuerdo estipulado debe darle tiem po suficiente para
encontrar un lugar donde mudarse.

¢ Qué debe indicar el acuerdo estipulado si he acordado aceptar un plan de
pago?

Si el acuerdo estipulado establece un plan de pago, debe enumerar claramente las
cantidades y las fechas en que los pagos tienen que ser recibidos por el demandante.
Asegurese que pueda hacer los pagos en las fechas que en se comprometié a pagar.*
Si deja de hacer un pago y necesita pedirle mas tiempo al tribunal, el tribunal le podria
pedirle que deposite todo el dinero del fallo adeudado, a menos que el acuerdo
estipulado diga lo contario. Es posible que el juez no pueda otorgarle mas tiempo para
pagar la deuda.

*Recuerde que el dinero para el alquiler prov eniente del Departmento de Servicios Sociales puede dilatarse.

¢ Se danara mi crédito si acepto hacer un acuerdo?

Es una posibilidad. Su historial de crédito se vera afectado si el acuerdo estipulado
incluye un fallo judicial a favor del propietario. Si el acuerdo estipulado contiene un
acuerdo de pago e indica que el fallo ha de ser anulado después del pago, usted
puede solicitar que remuevan el fallo judicial depués de que haya terminado de hacer
todos los pagos, y no figurara en un reporte crediticio. Consulte su historial crediticio
con cualquiera de las agencias especializadas.

*Es posible que su nombre aparezca en un Reporte de Investigacion de Inquilinos, el cual reporta los nombres de
los inquilinos demandados en el tribunal de viviendas. Los propietarios utilizan este reporte para filtrar personas que
ellos consideren puedan ser inquilinos indeseables.

¢ Tiene el acuerdo estipulado que contener un fallo judicial a favor del
propietario?

No. Usted puede acordar resolver el caso sin un fallo judicial. Pero, si el acuerdo
estipulado contiene un fallo, y usted no hace lo que prometio hacer, el propietario
puede desalojarle sin tener que regresar al tribunal.
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¢ Qué sucede si el propietario no hace lo que esta supuesto ha ser hecho en la
estipulacion? ;Qué sucede si necesito mas tiempo para hacer lo que se supone
que haga?

Si usted o el propietario no cumplen con lo acordado en la estipulacion o si necesita
mas tiempo para cumplir con lo acordado, usted puede regresar al tribunal y solicitar
una orden para mostrar causa. Lea la pagina 29 sobre como regresar al tribunal para
que el juez haga algo con su caso.

¢ Qué sucede si no deseo resolver el caso?
Si usted no desea resolver el caso no tiene que hacerlo. Nadie puede obligarlo a
resolver el caso. Si el caso no se resuelve, se llevara a cabo un juicio.

¢Podemos el propietario y yo llegar a un acuerdo que altere la decisién del juez?
Si, pero hagalo por escrito y guarde copias para sus archivos personales. Mantenga a
mano el acuerdo escrito, especialmente si el propietario acuerda permitirle quedarse
en el apartamento.
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¢ Qué sucede durante un juicio?

demandado trata de demostrar sus defensas o contrareclamas.
Ambas partes testifican y le muestran su evidencia al juez. Entonces N
el juez toma una decision.” i

Durante un juicio, el demandante trata de demostar su caso y el O

*Su caso puede ser decido por un jurado si usted presenta una solicitud de jurado. |: ) ( )
¢ Como me preparo para un juicio? ( \ { 1
Obtenga toda la informacién relacionada con su caso. Esto puede

incluir testigos o documentos tales como:

* el contrato de arrendamiento

* cartas que usted haya escrito o recibido, relacionadas con el apartamento
» fotos

* reportes de inspecciones de la vivienda

Lleve los documentos originales o copias certificadas al juicio.

¢ Qué puedo hacer si un testigo rehusa ir al tribunal o si no puedo conseguir los
documentos que necesito?

Si un testigo rehusa ir al tribunal o si usted tiene problemas en obtener los documentos
que necesita, usted puede emplazarlos (subpoena, en inglés). Vaya al despacho del
secretario del tribunal y digale que necesita presentar un emplazamiento. Dicho
emplazamiento debe ser entregado por lo menos 48 horas antes de la fecha del juicio.

¢ Qué hago cuando llegue a la sala de juicios?

Digale al secretario de la sala que usted se encuentra presente. El juez le hara a usted
y al propietario, o al abogado del propietario, algunas preguntas y tratara de resolver el
caso. Si usted no resuelve el caso, y ambas partes estan listas para proceder a juicio,
el juez ha de llevar su caso a juicio ese dia.

¢ Qué hago si necesito mas tiempo para prepararme para el juicio?

Si necesita tiempo para tener todos sus testigos y documentos listos, o por alguna otra
razon, usted puede solicitar una prorroga (un aplazamiento). El juez podria denegar su
solicitud, ya que el caso esta supuesto a estar listo para juicio cuando es enviado a la
Sala de Juicios.

¢ Como me comporto durante el juicio?

Durante el juicio:

* sea usted mismo y simplemente diga lo que paso,

* de respuestas completas,

* no discuta con el dueio, con el abogado del duefio, ni con el juez.

¢ Qué sucede durante el juicio?
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El demandante trata de demostrar su caso primero. Si el propietario inici6 el caso
contra usted, entonces el propietario va primero. Si usted inici6 el caso, usted va
primero.

Esto se conoce como testificar. Usted tendra la oportunidad de interrogar a cada
testigo. Toda persona que testifique debe jurar decir la verdad.

Usted y el propietario pueden objetarse a las preguntas, las respuestas o a los
documentos.

¢ Como me objeto?

Usted puede objetarse si cree que hay una razén por cual el testimonio o el documento
no deberian ser permitidos por el juez, no simplemente porque usted esta en
desacuerdo con ellos.

Se puede oponer si:

* el testigo solamente repite lo que alguien le dijo (esto se conoce como un rumor de
terceros),

+ usted cree que el testimonio o el documento no tienen nada que ver con el caso (esto
se conoce como no pertinente),

» un documento no esta certificado o un original ha sido alterado.

Si usted tiene una objeccion, debe interrumpir el juicio y decir “jProtesto!”
(Objeccion) El propietario también puede objetar.

¢ Qué sucede al final del juicio?

Cuando tanto usted como el propietario hayan terminado explicando su versién de los
hechos, el juez tomara una decision y el lado ganador obtendra un fallo por parte del
tribunal. Usted puede recibir la decision inmediatamente o puede recibirla mas tarde,
por correos.

¢ Qué sucede si pienso que el juez esta equivocado?

Si usted pierde el caso y cree que el juez cometio un error, dirijase al tribunal de
apelaciones de la corte suprema, para presentar alli una apelacion.

¢, Como apelo si pierdo el caso?

Usted puede apelar solamente una orden o un fallo del juez. Una apelacién es cara 'y
debe presentarse rapidamente. El secretario judicial le puede decir lo que tiene que
hacer. La apelacion se presenta ante el tribunal de apelaciones de la corte suprem a.
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¢ Qué es un desalojo?

Un desalojo ocurre cuando un alguacil municipal se presenta en su
casa, cambia las cerraduras, muda sus cosas y hace que tanto
usted como sus familiares salgan del apartamento.

¢ Qué es una notificacién de desalojo?
Una notificacidon de desalojo es un documento que le es entregado ——), %_,
.

a usted por parte del alguacil municipal después que el propietario
gana el caso en el tribunal. Esto puede suceder aunque usted no
se presente durante su fecha de comparecencia. La notificacion de desalojo le indica
que usted ha de ser desalojado de su hogar dentro de unos cuantos dias.

¢ Si recibo una notificaciéon de desalojo, cuando sere forzado a mudarme?

Muy pronto. Llame al alguacil al numero en la notificacion de desalojo y pregunte
cuando ha de ocurrir el desalojo. Vaya inmeditamente al tribunal, para pedirle al juez
que le ponga un paro al desalojo.

¢ Puedo ser desalojado si tengo ninos, si vivo con personas incapacitadas, o con
ancianos?

Si. Pero, si usted o alguien que vive con usted es incapacitado o anciano, o es incapaz
de cuidarse solo, el alguacil tiene que notificar a la agencia de servicios sociales antes
de que esa persona pueda ser desalojoda.

¢Puede el propietario cambiar las cerraduras y desalojarme?

Probalemente no. El propietario solamente puede cambiar las cerraduras y desalojar a
alguien que haya estado en el apartamento por menos de 30 dias, y que no tenga un
contrato vigente. Si usted ha vivido en su hogar por mas de 30 dias, solamente un
alguacil puede desalojarle, y solo después que el propietario le haya llevado al tribunal
de viviendas y haya obtenido un fallo en contra suya.

¢, Como puedo parar un desalojo?

Dirijase inmediatamente al despacho del secretario judicial. Usted tendra que someter
una orden de mostrar causa. Si el juez firma la orden de mostrar causa con un paro en
el desalojo, esto detendra el desalojo por lo menos hasta que usted pueda regresar al
tribunal para indicarle al juez que ha sucedido. Lea la pagina 29 sobre cémo pedirle al
juez que haga algo ensu caso.

ilmportante! Puede que sea dificil parar el desalojo si el propietario tiene un fallo
después de un juicio en su contra, o si usted no cumplié con las promesas que hizo en
el acuerdo estipulado.

Una notificacion de desalojo es diferente a una notificacion de
demanda en desalojo por incumplimiento del alquiler atrasado y la
demanda por alquiler atrasado, las cuales son los documentos
que iniciaron el caso contra usted..
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¢ Qué hago si necesito regresar al tribunal para pedirle al juez
que haga algo en a mi caso?

Una orden de mostrar causa es una forma de pedirle al juez
)

que haga algo en su caso. Puede ser usada:
* para pedirle al tribunal que pare el desalojo, 3
* para hacer que el propietario haga lo que se le ordeno hacer ( @

o lo que acordé hacer,

* para pedir mas tiempo para que usted haga lo que se le

ordend hacer o lo que acordo hacer,

* para llevar el caso ante el juez por cualquier otra razon,

* para explicar porqué no comparecio ante el tribunal o porqué no present6 una
contestacion.

¢, Como presento una orden de mostrar causa?

Vaya al despacho del secretario del tribunal de viviendas. El le entregara un Affidavit
para que usted lo llene. Un Affidavit es su declaracién jurada que le dice al juez que es
lo que usted necesita. El secretario del tribunal generara una orden de mostrar causa
(OSC, por sus siglas en inglés), y la enviara al juez, junto con su Affidavit. Es posible
que tenga que esperar un tiempo mientras el juez revisa los documentos.

Si usted falté a su fecha de comparecencia, o no contesté la demanda y la notificacion
de demanda, puede utilizar el programa gratuito del tribunal DIY (Hagalo Usted Mismo)
para preparar su propio Affidavit. Usted puede utilizar el programa en el tribunal de
viviendas o en el internet:

http://nycourts.gov/ COURTS/nyc/housing/spanish/int tenantaffidavit.shtml.

ilmportante! Si usted sabe que su desalojo ya ha sido programado, digaselo al
secretario judicial.

¢ Qué escribo en el Affidavit si falté a mi fecha de comparecencia o si no contesté
la demanda y la notificacion de demanda?

Si esta siendo desalojado por falta de comparecencia, tiene que mencionar dos cosas
en el Affidavit:

1. Una buena razon por no haber comparecido cuando se suponia que lo hiciera, por
ejemplo: "Nunca recibi los documentos del tribunal” o “Estaba enfermo” y

2. Una buena defensa contra el reclamo del propietario, tal como “Pagué parte del
alquiler adeudado” o “Necesito arreglos”.

Si utiliza el programa gratuito del tribunal “DIY” este le ayudara a indicar las dos cosas
que necesita demostrar en el Affidavit.

Si nunca vino al tribunal y ya le desalojaron necesitara, ademas de una buena defensa
y una buena razén, demostrarle al juez una causa justificable para que le permitan
reingresar a su hogar. Esto depende de los detalles de su caso. El juez querra saber,
por ejemplo, cuanto dinero debe, si su casa ha sido realquilada a otra persona, cuanto
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tiempo haceque fue desalojado, cuanto tiempo tiene viviendo alli, como esta su salud o
si sufre de alguna incapacidad.

¢ Qué escribo en el Affidavit si el propietario no hizo lo que estaba supuesto a
hacer?

Si el propietario no hizo lo que prometié hacer, de acuerdo a la estipulacion o la orden
del juez, su Affidavit tiene que explicar qué sucedi6. Por ejemplo: “El propietario no
arreglo la cocina” o “El propietario no me envié el nuevo contratro.”

¢ Qué escribo en el Affidavit si necesito solicitar mas tiempo para hacer lo que me
ordenaron o lo que acordé?

Si necesita pedir tiempo adicional para hacer lo que prometié en el acuerdo estipulado,
o para hacer lo que le orden¢ el juez, usted tiene que presentarle una buena razén al
tribunal. Por ejemplo,“Todavia no me han enviado los cheques de DSS” o “No he
encontrado un nuevo apartamento, aunque he estado buscando sin cesar.” Es posible
que el juez no pueda darle mas tiempo.

Venga al tribunal para presentar una orden de mostrar causa tan pronto como sepa
gue no podra hacer lo que se suponia que hiciera. No tiene que esperar hasta que
pase la fecha.

¢ Qué sucede si el juez firma la orden de mostrar causa?
Si el juez firma la orden usted tendra que entregarle los documentos al propietario y
quizas al alguacil. El secretario judicial le dira que tiene que hacer.

Usted tendra que regresar al tribunal en la fecha indicada en la orden de mostrar
causa, para ver al juez. Traiga sus pruebas consigo. El juez le escuchara y hara una
decision.

¢ Qué sucede si el juez no firma la orden de mostar causa?
El secretario judicial le entragara su copia de la orden y le informara la razén por la cual
el juez no firmo la orden.

También es posible dirigirse al tribunal de apelaciones de la corte suprema, para
pedirle asistencia a los jueces alli. Preguntele al secretario judicial qué debe hacer.
Si corre el riesgo de ser desalojado y el juez del tribunal de apelaciones no le ayuda,
usted puede ser desalojado.

¢ Puedo solicitar mas de una orden de mostrar causa?
Si, pero tiene que decirle al juez que usted solicité una orden previamente.
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¢ Donde puedo solicitar ayuda?

¢Donde puedo encontrar un abogado gratis?
Las siguientes instituciones podrian ayudarle:

» Puede obtener informacién aqui: http://www.lawhelpny.org/find-legal-help

Muchas de estas agencias solo ayudan a familias de bajos ingresos.

 Llame a las agencias de ayuda legal Legal Aid Society(212) 577-3300 o Legal
Services NYC (646) 442-3600. Ambas agencias ofrecen ayuda gratuita a las personas
que no puedan pagar un abogado.

» También puede visitar a los Abogados Voluntarios de los tribunales, quienes ofrecen
ayuda legal gratuita. Consulte el sitio web para averiguar cuando hay abogados
voluntario en el Centro de Ayuda Legal disponible para ayudarle:
http://www.nycourts.gov/courts/nyc/housing/vipselfrep.shtml.

¢Doénde puedo encontrar un abogado por paga?

« Comuniquese con NYC Bar Legal Referral Service (Servicios de Referencia Legal del
Colegio de Abogados de la Ciudad de Nueva York), llamando al (212) 626-7373, o
consulte su pagina web: http://www.nycbar.org/get-legal-help/. Este servicio le brinda
informacion para que usted se comunique con un abogado que le cobrara una tarifa de
consulta de $35.00 por la primera media hora. Si después de la consulta usted decide
contratar a este abogado, ambas partes negociaran el costo de la representacion.

¢ Se puede obtener ayuda gratuita en el tribunal de la vivienda?

Si. Hay un Centro de Ayuda en cada tribunal de la vivienda, donde usted puede
reunirse con un abogado del tribunal y obtener informacion legal. El Centro de Ayuda
también ofrece videos informativos, folletos, formularios y acceso a internet para
obtener asistencia legal. No tiene que hacer una cita previa. Usted sera atendido de
acuerdo a su orden de llegada. La mayoria de los centros permanecen abiertos hasta
las 7 PM los jueves. Si desea mas informacion, consulte:
http://www.nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/resourcecenter.shtml

Housing Court Answers (anteriormente conocida como City-Wide Task Force on
Housing Court) mantiene mesas informativas en la mayoria de los tribunales.

¢Donde puedo obtener informacion sobre los tribunales de la vivienda en internet?
El tribunal de la vivienda tiene su propio sitio web donde podra encontar informacion
adicional, asi como formularios judiciales gratuitos, videos y una variedad de folletos o
publicaciones. Este sitio web también esta disponible en inglés y en idioma chino.

Visite:

http://nycourts.gov/ COURTS/nyc/housing/spanish/index.shtml.

Para informacion sobre un caso en especifico, visite el siguiente enlace:
http://iapps.courts.state.ny.us/housing/HousingJCaptchaServlet.

¢ Puedo llamar al tribunal de viviendas?
Si. Para informacion sobre su caso u otra informacion legal procesal, llame al (646)
386-5750. Este servicio funciona las 24 horas del dia y esta disponible en espafiol.
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Para saber cuales son los numeros a los que tiene que llamar, visite el siguiente
enlace:
http://nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/spanish/locations2.shtml.

¢ Qué puedo hacer si necesito ayuda por ser una persona discapacitada
(Protegida por la ley ADA)?

Cada tribunal tiene asignada una persona para ayudarle. Visite el sitio web del tribunal:
http://www.nycourts.gov/COURTS/nyc/housing/services.shtml#ada, para obtener el
numero de telefono o preguntele al secretario judicial.

¢, Como puedo obtener informacion adicional sobre mis derechos en el tribunal
de la vivienda?

Comuniquese con Housing Court Answers (anteriormente conocido como “City-Wide
Task Force on Housing Court”) llamando al (212) 962-4795, o llame al Concejo
Metropolitano para la Vivienda (Metropolitan Council on Housing, en inglés) al (212)
979-0611.

¢Donde puedo ir para obtener ayuda financiera?

» Para solicitar asistencia publica: dirijase a su departamento local de servicios sociales
de la cuidad de Nueva York ("DSS", por sus siglas en inglés). También puede
investigar si hay una oficina de enlace de DSS en el edificio del tribunal de la vivienda.
* Si necesita ayuda para pagar el alquiler: La Alianza de Ayuda para el Pago del
Alquiler de Emergencia es un grupo de agencias caritativas de la ciudad de Nueva
York, la cual aporta ayuda monetaria a inquilinos que estén en peligro de desalojo.

¢ Quién tiene fondos disponibles? Eso varia cada semana. Para saber quién pudiera
ayudarle, llame al teléfono para alquileres atrasados (Housing Court Answers [formerly
City-Wide Task Force on Housing Court)), al (212) 962-4795.

¢Hay un numero al que pueda llamar para quejarme debido a las malas
condiciones en la vivienda ,0 quejas sobre el agua caliente o la calefaccion?
Llame al 311, la linea informativa de la ciudad de Nueva York.

Ellos pueden enviarle un inspector.

¢Donde puedo encontrar ayuda para organizar a los inquilinos de mi edificio?
» Concejo Metropolitano para la Vivienda (Metropolitan Council on Housing):

(212) 979-0611.

* Inquilinos y Vecinos (Tenants and Neighbors): (212) 608-4320.

¢Donde puedo ir si el propietario me discrimina?

Si el propietario lo esta discriminando, ya sea a causa de su edad, raza, género,
orientacion sexual o cualquier otra razén, comuniquese con la Comisién de Derechos
Humanos de la Ciudad de Nueva York, llamando al (212) 306-7500 ,o0 a la Division de
Derechos Humanos del Estado de Nueva York, llamando al (718) 741-8400.

¢Donde puedo buscar informacién sobre las viviendas protegidas por la ley de
renta controlada o renta estabilizada?
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Llame a la Division Estatal Neoyorkina para la Renovacion de la Vivienda y de la
Comunidad ( DHCR) al (718) 739-6400. Esta institucion podra ayudarle con cualquier
queja sobre:

* sobrecargos de alquiler,

* reduccion de servicios,

* acoso u hostigamiento y

* renovacion de contratos de arrendamiento.

¢Donde puedo obtener ayuda para resolver mi problema sin tener que ir al
tribunal?

Consulte la guia telefonica o visite el siguiente enlace:
http://www.nycourts.gov/ip/adr/ProgramList.shtml., si desea informacion sobre los
centros para la resolucion de disputas, y averiguar cual es el que le queda mas cerca.

¢ Puedo obtener ayuda si soy un inquilino y tengo mas de 60 afios?

Usted podria obtener un abogado gratuito, asi como un(a) trabajador(a) social de la
organizacion Assigned Counsel Project (ACP). Preguntele a un empleado del tribunal,
o al juez mismo. Para mas informacion:
http://www.nycourts.gov/COURTS/nyc/civil/pdfs/acp brochure.pdf.

¢Existe algun tipo de ayuda si mi condicién fisica o mental me impide
defender mis derechos ante el tribunal?

Si. El juez le puede nombrar un Tutor Legal (GAL) para ayudarle a resolver su
caso. Si desea mas informacién consulte:
http://nycourts.gov/courts/nyc/housing/pdfs/GAL-LitigantBrochure EN.pdf
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