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PROPOSICION 201
TITULO OFICIAL

Una Medida de Iniciativa
PROYECTO DE LEY DE LOS DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE VIVIENDA

TEXTO DE LA ENMIENDA PROPUESTA

Que sea promulgado por la Ciudadania del Estado de
Arizona:

Seccién 1. Titulo

Este decreto puede ser citado como el “Proyecto de
Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda”.
Seccidén 2. Propésito e intencidén

La Ciudadania del Estado de Arizona por este medio
hace los siguientes hallazgos y declara su proposito
de promulgar este Decreto como sigue:

La creciente poblacion de Arizona necesita viviendas.
Estas deberian ser buenas viviendas, usando un dis-
efio cuidadoso asi como materiales y técnicas de con-
struccion de alta calidad. Deseamos que nuestras
casas se vean bien y duren para las generaciones
futuras. Arizona no puede darse el lujo de contar con
grandes extensiones de casas mal hechas que se
convertiran en “casuchas derruidas al instante”. Las
casas buenas, por otro lado, conservan su valor
econdmicamente y ayudan a evitar que los vecindar-
ios se deterioren.

Los propietarios de vivienda de Arizona también
tienen el derecho a estar protegidos contra practicas
poco escrupulosas de venta de hogares. Hay dema-
siados ejemplos de propietarios de vivienda que han
sido empujados a casas e hipotecas que no pueden
pagar, con consecuencias desastrosas que ahora son
bien conocidas. También han sido victimizados por
tacticas fraudulentas en las cual se les da gato por lie-
bre, hogares con modelos engafiosos, cargos ocultos
y esquemas de financiamiento y seguros plagados de
conflictos de intereses.

La ley actual es inadecuada para enfrentarse a estos
problemas. De hecho, la Legislatura ha promulgado
leyes que sirvieron para proteger excesivamente a los
constructores de hogares a costa de los propietarios
de hogares. Se ha convertido en una dificil tarea para
los propietarios de vivienda el tomar acciones legales
efectivas para corregir hasta los mas flagrantes defec-
tos de disefio y construccion.

Este Proyecto de Ley de los Derechos de los Propi-
etarios de Vivienda es una ley elaborada por duefios
de vivienda para duefios de vivienda. Les proveera a
los propietarios de vivienda la capacidad de lograr
gue los hogares defectuosos sean arreglados, que
cuando sus hogares sean construidos coincidan con
lo que les hicieron esperar, y entender mejor los pro-
gramas de financiamiento y seguros que se les ofrez-
can.

Seccion 3. Titulo 12, Capitulo 8, Articulo 14, los Estat-
utos de Arizona Modificados son enmendados
tachando ciertas porciones de ellos (indicadas por
tachaduras) y agregando ciertas otras porciones
(indicadas por subrayado) para que se lea:

Articulo 14 i v

PROYECTO DE LEY DE LOS DERECHOS DE LOS
PROPIETARIOS DE VIVIENDA

12-1361. Definiciones

En este articulo, a menos que el contexto lo requiera
de otra manera:

1. "Asociacion” significa cualquiera de lo siguiente:
(a) La asociacion de propietarios de la unidad orga-

nizados bajo la seccion 33-1241.
(b) Una corporacién sin fines de lucro o una asoci-
acion no incorporada de propietarios creada en con-
formidad con una declaracién para poseer u operar
porciones de una comunidad planificada y la cual
tiene el poder bajo la declaracion para cargar a los
miembros de la asociacion el pago de los costos y
gastos incurridos en el desempefio de las obliga-
ciones de la asociacion bajo la declaracion.
2. "Documentos de la comunidad " significa la
declaracion, los reglamentos, los articulos de incorpo-
racion, si los hubiese, y reglas, si las hubiese.
3. "Vivienda" significa una unidad sola o multifamiliar
disefiada para uso residencial, y las areas comunes y
mejoras que son propiedad de o son mantenidas por
una asociacién o por los miembros de una asociacién.
Una vivienda incluye los sistemas, otros componentes
y mejoras que son parte de una unidad singular o
multifamiliar en el momento de la construccion.
4. "Accidn de vivienda" significa cualquier accion
interpuesta por un comprador contra el vendedor de
una vivienda que surja de o esté relacionada con el
disefio, la construccion, la condicién o la venta de la
vivienda.
5. "Accion de vivienda multifamiliar” significa una
accion de vivienda interpuesta por una asociacion o
por 0 a nombre de los propietarios de cinco o mas
unidades individuales de vivienda.
6. "Comprador" significa cualquier persona o entidad
6 Pt x QUE COMPRE
UNA VIVIENDA. PARA LOS PROPOSITOS DE LA
SECCION DE ESTE ARTICULO PROVEYENDO
PARA REVELACIONES A FUTUROS COMPRA- |
DORES DE VIVIENDAS, “COMPRADOR” TAMBIEN
INCLUYE A DICHOS FUTUROS COMPRADORES.
7. "Vendedor" significa cualquier persona, compaiiia,
sociedad, corporacion, asociaciéon u otra organizaciéon
gue esté participando en el negocio de disefiar, con-
struir o vender viviendas, incluyendo una persona,
compaiiia, sociedad, corporacion, asociacion u orga-
nizacion con licencia en conformidad con el titulo 32,
capitulo 20.
12-1362. Accion de vivienda; prerrequisito jurisdiccio-
nal; sequro
A. Excepto con respecto a supuestos defectos envol-
viendo una amenaza inmediata a la vida o a la segu-
ridad de las personas que ocupan o visitan la
vivienda, un comprador debe primero cumplir con
este articulo antes de presentar una accion de vivi-
enda.
B. Si un vendedor presenta un aviso recibido en con-
formidad con la seccién 12-1363 a una compafiia
aseguradora que ha emitido una pdéliza de seguro al
comprador, la cual cubra la responsabilidad del
vendedor que surja del disefio, la construccion o la
venta de la propiedad que sea materia del aviso, la
compafiia aseguradora debe tratar el aviso como un
aviso de una reclamacion sujeta a los términos y las
condiciones de la pdliza de seguro. Una compafiia
aseguradora esta obligada a trabajar cooperativa-
mente y de buena fe con el vendedor asegurado den-
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tro de los periodos de tiempo especificados en este
articulo para efectuar el propdésito de este articulo.
Nada en esta subseccion afecta de otra manera la
cobertura disponible bajo la pdliza de seguro o crea
una causa de accién contra una compafiia asegura-
dora cuyas acciones fueron razonables bajo las cir-
cunstancias, a pesar de su incapacidad de cumplir
dentro del periodo de tiempo especificado en la sec-
cion 12-1363.

12-1363. Aviso y oportunidad para reparar

A. Por lo menos neventa SESENTA dias antes de
presentar una accion de vivienda, el comprador
debera dar un aviso por escrito por correo certificado,
solicitando acuse de recibo, al vendedor especifi-
cando con detalle razonable las bases de la accién de
vivienda. El aviso de una accion de vivienda multifa-
miliar envolviendo supuestos defectos que son sus-
tancialmente similares en miltiples unidades
residenciales puede cumplir con esta seccion propor-
cionando una descripcion razonablemente detallada
de los supuestos defectos en una muestra justa y rep-
resentativa de las unidades residenciales afectadas.
Para los proposnos de esta subseccion, "detalle
razonable" i

gue-deseribe-cada-supueste-defectoy-aubicacidonen-
la-gque-cada-supueste-defecte-ha-side-ebservadepor
| - viond | g

avise SIGNIFICA UNA DESCRIPCION EN LEN-
GUAJE ORDINARIO, NO TECNICO QUE PONGA AL
VENDEDOR SOBRE AVISO DE LOS TIPOS DE
DEFECTOS QUE SE PODRIA ESPERAR QUE
OBSERVE UN PROPIETARIO DE VIVIENDA DE
EXPERIENCIA PROMEDIO. CUALQUIER DEFECTO
PARTICULAR QUE ESTE RAZONABLEMENTE
COMPRENDIDO EN LA DESCRIPCION DEL PROPI-
ETARIO DE LA VIVIENDA O QUE SEA O DEBERIA
HABER SIDO HALLADO POR UN VENDEDOR
DURANTE UNA INSPECCION DE LOS SUPUES-
TOS DEFECTOS USANDO LA DEBIDA DILIGENCIA
DEBERA SER CONSIDERADO COMO INCLUIDO
DENTRO DEL AVISO DEL COMPRADOR AL
VENDEDOR.

B. Después de recibir el aviso descrito en la subsec-
cién A de esta seccion, el vendedor puede DEBE
LLEVAR A CABO UNA INSPECION DILIGENTE de la
vivienda para determinar la naturaleza y causa de los
supuestos defectos y la naturaleza y extension de
cualesquier reparacién o reemplazo necesario para
remediar los supuestos defectos. El comprador
debera asegurar que la vivienda esté disponible para
inspeccidn a mas tardar diez dias después de que el
comprador reciba la peticién de inspeccién del vende-
dor. El vendedor debera proporcionar un aviso razon-
able al comprador antes de llevar a cabo la
inspeccion. La inspeccion debera llevarse a cabo en
un tiempo razonable. El vendedor puede usar medi-
das razonables, incluyendo hacer pruebas, para
determinar la naturaleza y causa de los supuestos
defectos y la naturaleza y extensién de cualquier rep-
aracion o reemplazo necesario para remediar los
supuestos defectos. Si el vendedor realiza pruebas
en conformidad con esta subseccidn, el vendedor
debera restaurar la vivienda a su condicién antes de
las pruebas.

C. Dentro de sesenta TREINTA dias después de reci-
bir el aviso descrito en la subseccion A de esta sec-
cion, el vendedor debera enviar al comprador una
respuesta por escrito de buena fe al aviso del compra-

dor por correo certificado, solicitando acuse de recibo.
La respuesta puede incluir una oferta para reparar o
reemplazar cualquier supuesto defecto, hacer que
sean reparados o reemplazados los supuestos defec-
tos por cuenta del vendedor o proveer una com-
pensacion monetaria al comprador. La oferta debera
describir en detalle razonable todas las reparaciones
o reemplazos que el vendedor esté ofreciendo hacer
0 proporcionar a la vivienda y un célculo razonable de
la fecha para la cual las reparaciones o los reempla-
Z0s se realizaran o se proveera la compensacién
monetaria. LA OFERTA DEBE INCLUIR UN OFREC-
IMIENTO DE REPARAR O REEMPLAZAR CUAL-
QUIER SUPUESTO DEFECTO Y S| SE OFRECE LA
COMPENSACION AL COMPRADOR, SE DEBERA
DAR AL COMPRADOR EL PODER UNICO DE ELE-
GIR LA COMPENSACION EN LUGAR DE LA REP-
ARACION O EL REEMPLAZO. CUALESQUIERA Y
TODAS LAS REPARACIONES DEBERAN SER
REALIZADAS POR UN CONTRATISTA CON LICEN-
CIA DEL ESTADO SIN UN REGISTRO DE UNA
ORDEN EN SU CONTRA POR EL REGISTRADOR
DE CONTRATISTAS DENTRO DE LOS 10 ANOS
ANTERIORES A LA OFERTA DEL VENDEDOR. EL
VENDEDOR DEBERA INCLUIR EN SU OFERTA DE
REPARACION O REEMPLAZO LA OPCION DE ELE-
GIR ENTRE POR LO MENOS TRES CONTRATIS-
TAS POR CADA CONTRATO O SUBCONTRATO
PARA LAS OBRAS A REALIZARSE, DE ENTRE LOS
CUALES EL COMPRADOR PUEDE ELEGIR A UN
CONTRATISTA.

D. Si el vendedor no proporciona una respuesta por
escrito al aviso del comprador dentro de sesenta
TREINTA dias, el comprador puede presentar una
accion de vivienda sin esperar a que transcurran los
neventa SESENTA dias, como es requerido por la
subseccion A de esta seccion.

E. Dentro de los treinta dias después de recibir la
oferta del vendedor hecha en conformidad con la sub-
seccién C de esta seccion, el comprador debera
proveer una respuesta por escrito de buena fe. Un
comprador que acepte la oferta del vendedor real-
izada en conformidad con la subseccién C de esta
seccién debera hacerlo por escrito por correo certifi-
cado, solicitando acuse de recibo. Un comprador que
rechace la oferta del vendedor realizada en conformi-
dad con la subseccion C de esta seccion debera
responder al vendedor por escrito por correo certifi-
cado, solicitando acuse de recibo. Sielvendeder

prevee-uha-base-espeeifica-basada-enles-hechoes
para-ta-efertarLA respuesta debera incluir ta-base-

una contraof-
erta del comprador, si la hubiese. Dentro de diez dias
después de recibir la respuesta del comprador, el
vendedor puede hacer una mejor y final oferta QUE
SE AJUSTE A LOS REQUERIMIENTOS DE LA SUB-
SECCION C al comprador por escrito por correo certi-
ficado, solicitando acuse de recibo.
F. Lo siguiente no es admisible en cualquier accion de
vivienda:
1. Un aviso de buena fe del comprador dado al vende-
dor en conformidad con subseccion A de esta sec-
cion.
2. Una respuesta u oferta de buena fe del vendedor
hecha en conformidad con la subseccién C de esta
seccion.
3. Una respuesta u oferta de buena fe del comprador
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hecha a la oferta de un vendedor en conformidad con
la subseccién E de esta seccion.

4. Una contraoferta de buena fe de un comprador a la
oferta de un vendedor hecha en conformidad con la
subseccion E de esta seccion.

5. La mejor y final oferta de buena fe de un vendedor
hecha en conformidad con la subseccion E de esta
seccion.

G. Un comprador puede modificar el aviso proporcio-
nado en conformidad con la subseccion A de esta
seccién para incluir supuestos defectos identificados
de buena fe después de la entrega del aviso original
durante el periodo de noventa dias del aviso. El
vendedor debera tener un periodo de tiempo razon-
able para llevar a cabo una inspeccion, si fuese solici-
tada, y a partir de eso las partes deberan cumplir con
los requerimientos de las subsecciones B, Cy E de
esta seccion para los supuestos defectos adicionales
identificados con detalle razonable en el aviso.

H. Un aviso por escrito de un comprador hecho en
conformidad con la subseccion A de esta seccion o un
aviso modificado hecho en conformidad con la sub-
seccién G de esta seccién anuncia el estatuto aplica-
ble de limitaciones, incluyendo la seccion 12-552,
hasta DURANTE noventa dias después de que el
vendedor reciba el aviso o durante un periodo razon-
able acordado por escrito por el comprador y el
vendedor.

I. Sujeto a las reglas de la corte de Arizona, durante la
espera de una accién de vivienda el comprador puede
complementar la lista de los supuestos defectos para
incluir supuestos defectos adicionales identificados
de buena fe después de presentar la accion de vivi-
enda original que ha sido identificada en detalle
razonable como es requerido por esta seccion. La
corte debera proporcionar al vendedor una cantidad
razonable de tiempo para inspeccionar la vivienda
para determinar la naturaleza y causa de los supues-
tos defectos adicionales y la naturaleza y extension
de cualquier reparacién o reemplazo necesario para
remediar los supuestos defectos adicionales. Las
partes deberan cumplir con los requerimientos de las
subsecciones B, C y E de esta seccién para los
supuestos defectos adicionales identificados con
detalle razonable en el aviso.

J. El servicio de un aviso modificado identificando en
detalle razonable los supuestos defectos mientras se
espera una accion de vivienda debera incluir infor-
macién sobre el aviso original de los supuestos defec-
tos para el propdsito de anunciar los estatutos
aplicables de limitaciones, incluyendo la seccion 12-
552.

K. Por medio de un convenio por escrito entre el
vendedor y el comprador, pueden ampliarse los perio-
dos de tiempo estipulados en esta seccion.

L. Parala venta de una vivienda que ocurra dentro del
periodo de tiempo estatutario establecido en la sec-
cion 12-552, el agente de la cuenta en plica, como
esta definido en la seccion 6-801, debera proporcio-
narle un aviso al comprador de las provisiones de
esta seccibén y las secciones 12-1361 y 12-1362.
Nada en esta subseccion crea una obligacién fiducia-
ria o provee a cualquier persona o entidad con un
derecho privado o una causa de accion o accién
administrativa.

12-1364. Accién de vivienda; alivio disponible; hono-
rarios de abogados, costos y honorarios de testigos

expertos

EN CUALQUIER ACCION DE VIVIENDA DIS-
PUTADA, LA CORTE PUEDE CONCEDER AL COM-
PRADOR CUALESQUIERA O TODAS LAS
SIGUIENTES COMPENSACIONES:

(a) LOS COSTOS DE DESEMBOLSO DEL COM-
PRADOR PARA REPARAR O REEMPLAZAR
DEFECTOS EN LA VIVIENDA;

(b) DANOS POR CUALQUIER PERDIDA DE
VALOR EN LA VENTA DE UNA VIVIENDA CAUSA-
DOS POR DEFECTOS EN LA VIVIENDA NO REP-
ARADOS O NO REEMPLAZADOS;

(c) DESAGRAVIO POR MANDATO JUICIAL U
OTRA COMPENSACION EQUITATIVA PARA
RESTRINGIR CUALQUIER INFRACCION A ESTE
ARTICULO O PARA RESTAURAR AL COMPRADOR
LAS CONDICIONES PROMETIDAS POR EL
VENDEDOR,;

(d) LOS DARNOS RESULTANTES, INCLUYENDO
LOS COSTOS DE REUBICACION SI LOS DEFEC-
TOS HACEN A UNA VIVIENDA INHABITABLE,
TIEMPO RAZONABLEMENTE DOCUMENTADO DE
AUSENCIA DEL TRABAJO PARA ATENDER LOS
DEFECTOS, Y OTROS DANOS QUE FUESEN
RAZONABLEMENTE PREVISIBLES; Y

(e) LA INDEMNIZACION POR DANOS Y PER-
JUICIOS POR LA FALLA NO RAZONABLE DEL
VENDEDOR EN REPARAR O COMPENSAR.

En cualquier accién de vivienda disputada, SI AL
COMPRADOR SE LE OTORGA CUALQUIER COM-
PENSACION, la corte deberéa otorgar ata

dora AL COMPRADOR honorarios razonables de
abogado, honorarios razonables de testigos expertos
y los costos gravables. Si -

oferta-o-de-la-mejory-final-oferta- NINGUN CON-
TRATO PARA LA COMPRA DE UNA VIVIENDA
PUEDE REQUERIR QUE EL COMPRADOR PAGUE
LOS HONORARIOS DEL ABOGADO O EXPERTO
DEL VENDEDOR BAJO CUALQUIER CIRCUN-

STANCIA. Esta-seceion-no-deberdserinterpretada-
como-gue-alteraprohibe-o-restringe-contratospre-
sentes-o-futuros-o-estatutes-que-puedan-propercionar
12-1365. Natificacidn; derecho a presentar una queja
con el registrador de contratistas

A. Un contrato por escrito para la venta de una vivi-
enda recientemente construida entre el comprador de
una vivienda recientemente construida y el vendedor
responsable de la construccién original de la vivienda
debera contener, o proporcionar un aviso por sepa-
rado, de laS siguienteS provisionES:

Bajo los Estatutos de Arizona Modificados seccion 32-
1155, el comprador de una vivienda tiene el derecho
de presentar una queja por escrito contra el construc-
tor de viviendas ante el registrador de contratistas de
Arizona dentro de dos afios de la comision de un acto
en infraccién de los Estatutos de Arizona Modificados
seccién 32-1154, subseccién A, INCLUYENDO
COSAS TALES COMO EL ABANDONO DE UN CON-
TRATO O EL NEGARSE A DESEMPENAR, LA
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FALLA EN COMPLETAR UN PROYECTO POR EL
PRECIO ACORDADO, LA SALIDA DE O EL
IGNORAR PLANOS O CODIGOS DE LA CON-
STRUCCION, O ACTOS ILEGALES O FRAUDULEN-
TOS.

B. El aviso requerido en la subseccion A de esta sec-
cion debera estar expuesto en un lugar prominente y
aparecer en letras negritas de por lo menos diez pun-
tos. EL AVISO DEBE INCLUIR EL DOMICILIO,
NUMERO TELEFONICO Y DOMICILIO DEL SITIO
EN LA RED ACTUAL DEL REGISTRADOR DE CON-
TRATISTAS.

C. Se considerara que el comprador de la vivienda no
ha recibido el aviso requerido en conformidad con la
subseccion A de esta seccion, a menos que el com-
prador firme la disposicion del aviso.

12-1365.01. PROTECCION_DE PROPIETARIOS DE
VIVIENDA; CONFLICTOS DE INTERES POTEN-
CIALES ENTRE VENDEDORES E INSTITUCIONES
FINANCIERAS

A. TODO VENDEDOR DE UNA VIVIENDA DEBE
INCLUIR EN EL PRECIO DE COMPRA DE LA VIVI-
ENDA SIN UN CARGO ADICIONAL O POR SEPA-
RADO, UNA GARANTIA DE MATERIALES Y MANO
DE OBRA DE LA VIVIENDA EN VIGOR POR LO
MENOS DIEZ ANOS A PARTIR DE LA FECHA DE
COMPRA. LA GARANTIA DEBE CUBRIR AL COM-
PRADOR Y A TODOS LOS COMPRADORES POS-
TERIORES DENTRO DE LOS DIEZ ANOS
DESPUES DE LA COMPRA ORIGINAL.

B. UN CONTRATO DESCRITO EN LA SUBSECCION
A DE LA SECCION 12-1365 TAMBIEN DEBE CON-
TENER UNA DESCRIPCION CLARA, COMPLETA Y
PRECISA DE TODOS LOS ARREGLOS CON LA
INSTITUCION FINANCIERA PROPORCIONANDO
EL FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO, EL SEGURO
DEL TITULO O DEL SEGURO DE LA PROPIEDAD Y
CONTRA DESGRACIAS OFRECIDO POR O
ATRAVES DEL VENDEDOR, INCLUYENDO CUAL-
QUIER PROPIEDAD EN COMUN O CONTROL,
CUALESQUIERA Y TODA CUQOTA, COMISION,
DESCUENTO, REEMBOLSO O PAGO DE CUAL-
QUIER CLASE DE UNA INSTITUCION AL VENDE-
DOR QUE DEPENDAN EN CUALQUIER GRADO DE
QUE EL COMPRADOR ELIJA OBTENER TODO O
PARTE DEL FINANCIAMIENTO PARA LA COMPRA
DE LA VIVIENDA DE LA INSTITUCION, Y SI CUAL-
QUIER HIPOTECA ARREGLADA POR EL VENDE-
DOR SERA RETENIDA POR EL VENDEDOR O LA
INSTITUCION FINANCIERA O SE TIENE LA INTEN-
CION DE VENDERLA A OTRAS PARTES.

C. TODAS LAS INSTALACIONES O EL EQUIPO
MOSTRADOS EN LOS HOGARES MODELO DEL
VENDEDOR DEBEN ESTAR INCLUIDOS EN EL
PRECIO BASE DE COMPRA ANUNCIADO. A CUAL-
QUIER INSTALACION O EQUIPO SUSTITUTO O
ADICIONAL DEBE PONERSELE UN PRECIO POR
SEPARADO Y LOS PRECIOS DEBEN REVELARSE
A LOS COMPRADORES CLARA, COMPLETA 'Y
EXACTAMENTE.

D. NINGUN VENDEDOR PUEDE REQUERIR UN
DEPOSITO PARA UN CONTRATO PARA VENDER
UNA VIVIENDA, A MENOS QUE EL CONTRATO
PROVEA QUE EL COMPRADOR PUEDE CAN-
CELAR EL CONTRATO DENTRO DE 100 DIAS Y
RECIBIR UN REEMBOLSSO DE NO MENOS DEL
95% DEL DEPOSITO. )

E. NINGUN VENDEDOR PODRA LLENAR FALSA-

MENTE UNA SOLICITUD DE FINANCIAMIENTO
HIPOTECARIO PARA UNA VIVIENDA O AYUDAR O
INSTIGAR A OTRO PARA QUE LO HAGA.

F. CUALQUIER RENUNCIA A DERECHOS POR
PARTE DE UN COMPRADOR POR CUALQUIERA O
TODAS LAS PROVISIONES DE ESTE ARTICULO
DEBERA SER CONSIDERADA CONTRARIA A LAS
NORMAS PUBLICAS Y SERA NULA Y NO PODRA
HACERSE CUMPLIR. CUALQUIER INTENTO POR
PARTE DEL VENDEDOR PARA HACER QUE UN
COMPRADOR RENUNCIE A LOS DERECHOS
OTORGADOS POR ESTE ARTICULO DEBERA
CONSTITUIR UNA INFRACCION POR SEPARADO
A ESTE ARTICULO. UN VENDEDOR NO PUEDE
INVALIDAR, ALTERAR O AFECTAR CUALQUIER
GARANTIA DEBIDO A QUE UN COMPRADOR
EJERZA CUALQUIER DERECHO BAJO ESTE
ARTICULO.

12-1365.02. Aplicabilidad; reclamaciones y acciones
Un comprador puede presentar una accion contra un
vendedor por una infraccién a la seccién 12-1365.01y
debera tener el derecho de recuperar en dicha accién
CUALESQUIERA O TODAS LAS SIGUIENTES
COMPENSACIONES:

(a) DESAGRAVIO POR MANDATO JUICIAL U
OTRA COMPENSACION EQUITATIVA PARA
RESTRINGIR CUALQUIER INFRACCION A LA SEC-
CION 12-1365.01;

(b) RESCISION DE CUALQUIER CONTRATO
PARA COMPRAR UNA VIVIENDA REALIZADA EN
CONTRAVENCION DE LA SECCION 12-1365.01;
(c) CUALQUIER DANO CAUSADO POR CUAL-
QUIER INFRACCION A LA SECCION 12-1365.01;
(d) INDEMNIZACION POR DANOS Y PERJUICIOS
POR UNA INFRACCION DELIBERADA A LA SEC-
CION 12-1365.01; Y

(e) HONORARIOS RAZONABLES DE ABODGA-
DOS, HONORARIOS RAZONABLES DE TESTIGOS
EXPERTOS Y COSTOS GRAVABLES.

12-1366. Aplicabilidad; reclamaciones y acciones
LAS SECCIONES 12-1362 A LA 12-1364 DE este
articulo no es SON aplicableS:

21. A reclamaciones por lesiones personales.

32. A reclamaciones por muerte.

43. A reclamaciones por dafio a la propiedad que no
sea una vivienda.

54. A reclamaciones por fraude a la ley coman.

65. A los procedimientos interpuestos en conformidad
con el titulo 32, capitulo 10.

#6. A reclamaciones que solamente buscan la recu-
peracion de dinero gastado para reparaciones de
supuestos defectos que han sido reparados por el
comprador.

B. Una accidn de vivienda interpuesta por una asoci-
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acion también esté sujeta al titulo 33, capitulo 18.
Seccion 4. Titulo 12, Capitulo 5, Articulo 3, Seccion
12-552, los Estatutos de Arizona Modificados son
enmendados tachando ciertas porciones de ellos
(indicadas por tachaduras) y agregando ciertas otras
porciones (indicadas por subrayado) para que se lea:
12-552. Acciones envolviendo el desarrollo de disefio,

ingenieria y construccién de mejoras de propiedades
inmobiliarias

A. A pesar de cualquier otro estatuto, ninguna accion
o0 arbitraje basados en el contrato puede ser instituida
0 mantenida contra una persona que desarrolle, o
desarrolle y venda propiedades inmobiliarias, o real-
ice o proporcione disefio, especificaciones,
topografia, planeacion, supervision, pruebas, con-
struccidn u observacion de la construccion de una
mejora a una propiedad inmobiliaria mas de eche
DIEZ afios después de la terminacion sustancial de la
mejora a una propiedad inmobiliaria.

B. A pesar de la subseccion A de esta seccién, en
caso de dafio a una propiedad inmobiliaria 0 a una
mejora a una propiedad inmobiliaria, si el dafio ocurrié
durante el eetave DECIMO afio después de la termi-
nacion sustancial, o, en el caso de un defecto latente,
no fue descubierto sino hasta el eetave DECIMO afio
después de la terminacién sustancial, una accién para
recuperar los dafios y perjuicios por los dafios a la
propiedad inmobiliaria puede ser interpuesta dentro
de un afio después de la fecha en la que el dafio a
una propiedad inmobiliaria 0 una mejora a una
propiedad inmobiliaria haya ocurrido, o el defecto
latente haya sido descubierto, pero en ningun caso
puede una accion ser interpuesta mas de aueve
ONCE afios después de la terminacion sustancial de
la mejora.

C. Las limitaciones de las subsecciones Ay B de esta
seccién incluyen cualquier accion basada en la
garantia implicita que surja del contrato o de la con-
struccion, incluyendo las garantias implicitas de la
habitabilidad, el estado o la mano de obra.

D. Nada en esta seccién aplica a las acciones por
lesiones personales o muerte ni debera operar esta
seccién para acortar los periodos de tiempo de
garantia proporcionados en una garantia expresa por
escrito.

E. Para los propdsitos de las subsecciones A, By C
de esta seccion, una mejora a una propiedad inmobil-
iaria es considerada sustancialmente completa
cuando ocurra primero cualquiera de lo siguiente:

1. Es usada por primera vez por el duefio u ocupante
de la mejora.

2. Esta disponible por primera vez para su uso
después de haber sido terminada de acuerdo con el
contrato o convenio que cubre la mejora, incluyendo
los cambios acordados al contrato o convenio.
Q_W%GHHMWW 6 o )

z

F. En esta seccién una accion basada en un contrato
es una accion basada en un contrato por escrito de
bienes raices, acuerdo de venta, acuerdo de con-
struccion, traspaso o acuerdo por escrito de construc-
cion o para los servicios establecidos en la
subseccion A de esta seccién. Esta seccidn no
debera ser interpretada como que amplia el periodo
de tiempo prescrito por las leyes de este estado para
presentar cualquier accién. Si un periodo de tiempo
mas corto de limitacion es prescrito para una accion
especifica, el periodo méas corto gobierna.

G. Con respecto a una mejora a una propiedad inmo-
biliaria que fue sustancialmente terminada en 6 antes
del 15 de septiembre de 1989, los periodos de tiempo
de ocho 6 nueve afios establecidos en las subsec-
ciones Ay B de esta seccién deberan empezar a cor-
rer el 15 de septiembre de 1989. A pesar de las
provisiones de la subseccién E de esta seccién y de
la seccidon 12-505, subseccion A, esta subseccion
aplica a las reclamaciones que se acumularon antes
de la fecha en que entrase en vigor esta enmienda a
esta seccion.

Seccién 5. Divisibilidad

Si cualquier parte de esta ley, o de la aplicacion de la
ley a cualquier persona o circunstancia, es juzgada
invalida, el resto de esta ley, incluyendo la aplicacién
de dicha parte a otras personas o circunstancias, no
debera ser afectada por tal hecho y debera continuar
con plena fuerza y efecto. Para este fin, las partes de
esta ley con divisibles.

Seccién 6. Fecha de Vigencia

Este articulo entrara en vigor tras su promulgacion y
debera aplicar a todas las causas de accion que se
hayan acumulado y que no cuenten con prohibiciones
de tiempo a la fecha de su promulgacion, siempre y
cuando las provisiones de la subseccion C de la sec-
cion 12-1362, las enmiendas a la seccion 12-1365 y
las secciones 12-1365.01 y 12-1365.02 deberan
operar s6lo en el futuro a partir de la fecha de promul-
gacion.

ANALISIS POR EL CONCILIO LEGISLATIVO

La ley actual provee un proceso alternativo para que los compradores y contratistas o los vendedores
resuelvan asuntos relacionados con disefio, construccion, condicion o venta de una vivienda antes de entablar
una demanda legal. La Proposicién 201 hace cambios obligatorios a los procedimientos legales para cualquier
accion de un comprador de vivienda y al tiempo disponible para iniciar demandas sobre cualesquiera mejoras
para bienes raices:

1. Amplia la ley actual para otorgar a los "futuros compradores" los derechos de demandar sobre una accién
de vivienda.

2. Prohibe a los vendedores o los compradores el acordar o permitir cualquier procedimiento de "resolucion
de disputas alternativa y razonable" en contratos de venta.

3. Se requeriria que un comprador diese un aviso de 60 dias, en lugar de un aviso de 90 dias, a un vende-
dor de los supuestos defectos antes de entablar una accion contra el vendedor ante la corte. El aviso debe con-
tener actualmente una lista "detallada y desglosada" de los supuestos defectos. La Proposicién 201 reemplaza
ese estandar con un requerimiento de que el aviso contenga una descripcion "ordinaria, en términos que no
sean técnicos" de los defectos que se podria esperar que un comprador de "experiencia promedio" observe y
cualesquiera defectos que deberian haber sido encontrados por el vendedor deberan ser considerados como
parte del aviso.

4. Después de recibir el aviso de los supuestos defectos, la medida requeriria en lugar de permitir que el
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vendedor lleve a cabo una inspeccion de la vivienda para determinar la causa de los supuestos defectos y qué
reparaciones o reemplazos serian necesarias, si los hubiese, para remediar los supuestos defectos.

5. Se requeriria que el vendedor enviase al comprador una respuesta por escrito dentro de 30 dias, en lugar
de 60 dias, después de recibir un aviso del comprador de la intencién del comprador de entablar una accion
contra el vendedor ante la corte. Si una oferta de reparar o reemplazar cualesquiera supuestos defectos incluye
una oferta de compensacion, se le daria al comprador el poder Unico de elegir la compensacion en lugar de la
reparacion o el reemplazo.

6. Se requeriria que un vendedor que contrate a un contratista con licencia calificado para completar cual-
quier y toda reparacion a la vivienda. Para que el contratista con licencia esté calificado, el registrador de con-
tratistas no podria haber tenido una orden contra el contratista con licencia durante los diez afios previos.

7. Se requeriria que el vendedor diese al comprador la opcién de elegir entre por lo menos tres contratistas
por cada contrato o subcontrato de reparacion o reemplazo. Se elimina el derecho de cualquier vendedor a reci-
bir honorarios de abogado y honorarios de testigos expertos y los costos aun si el vendedor es la parte gana-
dora.

8. Un contrato para la compra de una vivienda no podria requerir que el comprador pague los honorarios de
abogado o testigo experto del vendedor bajo circunstancia alguna. Si a un comprador se le otorga alguna com-
pensacion la corte también debe otorgar los honorarios de abogado y testigo experto, mas los costos gravables.

9. La compra de una vivienda incluiria una garantia de materiales y mano de obra de diez afios. Esta
garantia se transferiria a cualesquiera compradores posteriores dentro del periodo de garantia de diez afios.

10. El contrato para la venta de una vivienda recientemente construida necesitaria incluir revelaciones de
las relaciones financieras del vendedor con cualquier institucion financiera, incluyendo arreglos para el finan-
ciamiento hipotecario, el seguro del titulo, o el seguro sobre la propiedad y contra desgracias, intereses de
propiedad en la institucién financiera, y cualquier comision o pago que el vendedor pudiese recibir como
resultado de la transaccién con el comprador. Esta revelacion también necesitaria indicar si una hipoteca
arreglada por el vendedor sera poseida por el vendedor, la institucién financiera o pretende ser vendida a ter-
ceros. Se permitiria a un comprador demandar a un vendedor por contravenir estos requerimientos de revel-
acion.

11. No se permitiria a un vendedor que requiriese un depdsito para un contrato para vender una vivienda a
menos que el contrato haya permitido al comprador cancelar el contrato dentro de 100 dias y recibir un reembo-
Iso de por lo menos el noventa y cinco por ciento del depdsito.

12. El precio base de compra anunciado de un hogar necesitaria incluir todas las instalaciones o el equipo
mostrado en un hogar modelo del vendedor, a menos que las instalaciones o el equipo tengan indicado un pre-
cio por separado y sean revelados clara y completamente a los futuros compradores.

13. El periodo de tiempo en el que una persona puede presentar una accion contra cualquier persona que
realice mejoras a cualquier bien raiz o vivienda, incluyendo propiedades comerciales, industriales, terrenos sin
urbanizar y de venta al menudeo se ampliaria a diez afios en lugar de ocho afios.

14. Un duefio de una vivienda residencial quien sea la parte ganadora en una accién de vivienda contra el
vendedor podria recibir una indemnizacién por dafios y perjuicios tales como gastos de desembolso por la rep-
aracion y el reemplazo de defectos, los costos de reubicacion si los defectos hacen una vivienda inhabitable, el
reembolso por tiempo razonablemente documentado de ausentismo al trabajo para hacerse cargo de los defec-
tos y la compensacioén por la falla no razonable del vendedor de reparar los defectos, los dafios resultantes y
otros dafios que fuesen razonablemente previsibles.

DECLARACION DEL IMPACTO FISCAL

La ley del estado requiere que el Personal del Comité Conjunto Legislativo del Presupuesto (JLICH por sus
siglas en inglés) prepare un resumen del impacto fiscal de ciertas medidas en la boleta. La Proposicion 201
puede resultar en un aumento a la cantidad de quejas registradas con el Registrador de Contratistas y la can-
tidad de acciones de vivienda registradas ante la corte. La proposicién también requeriria que el Registrador de
Contratistas actualizase su base de datos de contratistas en linea para contar con un historial disciplinario de 10
afos. La proposicién también contiene disposiciones que pueden resultar en un aumento a la carga de trabajo
para el Departamento de Instituciones Financieras y el Departamento de Bienes Raices. Es dificil predecir por
adelantado el impacto de la proposicién a las cargas de trabajo de estas entidades.

ARGUMENTOS “A FAVOR” DE LA PROPOSICION 201

Si usted piensa que una casa hueva deberia venir con una garantia al menos tan buena como la de un
auto... Vote Si.

Una casa es la mayor inversién de nuestra familia. El Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios
de Vivienda dard a los propietarios de hogar los derechos que necesitan.

e Una garantia de 10 afios en casas nuevas... Vote Si.

» Hacer que los constructores de casas corrijan defectos de la construccién o compensen al propietario de
hogar... Vote Si.

» Garantizar que los propietarios de hogar puedan participar en la seleccion de los contratistas para que
realicen el trabajo de reparacion... Vote Si.

» Sdlo los contratistas con 10 afios de registros limpios pueden ser usados para las correcciones... Vote

Si.

» Hacer que los constructores revelen sus relaciones con instituciones financieras... Vote Si.

» Hacer que las viviendas modelo reflejen lo que esta realmente en venta... Vote Si.

» Dar alos compradores el derecho de cancelar dentro de 100 dias y que les devuelvan la mayor parte de
sus depésitos... Vote Si.
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« Dar alos propietarios de hogar buenas formas de hacer que se cumplan sus derechos ante la corte,
incluyendo dinero por las dificultades causadas por los defectos del hogar... Vote Si.

Y votando Si mantendré la ley actual para eliminar las demandas legales frivolas.

Los ciudadanos de Arizona pueden votar Si para equilibrar los derechos legales entre los constructores de
casas y sus clientes. Los politicos cambiaron la ley y negaron a los compradores proteccion razonable contra
practicas engafiosas de venta y defectos en la construccion.

Los propietarios individuales de hogar y los agentes de bienes raices NO estan sujetos a esta ley. Sélo los
constructores de casas estan cubiertos.

Las gigantescas corporaciones de construccion de casas se oponen a esta ley. Pero realizaron enormes
ganancias durante el dltimo auge y facilmente pueden darse el lujo de construir y vender casas de manera justa.
Los propietarios de hogar no pueden enfrentarse al sistema en la forma en la que esta en su contra. Es el
momento de hacer las cosas bien.

iVOTE Sl para proteger a los propietarios de hogar de Arizona!

Dion Abril, Presidente, Comité del Proyecto de Ley Donald Latham, Tesorero, Comité del Proyecto de
de los Derechos de los Propietarios de Vivienda, Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda,
Tolleson Phoenix

Pagado por el “Comité del Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda”

¢ Por qué deberia usted ignorar los argumentos de la oposicion y Votar A FAVOR del Proyecto de Ley de los
Derechos de los Propietarios de Vivienda? Mi esposa y yo hablamos sobre construir una nueva casa durante
varios afos. 2005 fue el afio en que decidimos hacerlo. Contratamos a Engle quien enfatizaba (o implicaba) cal-
idad.

Comprar esta casa Engle ha dejado a mi familia sacudida y mucho mas pobre debido a la experiencia. Esta-
mos atorados en esta casa defectuosa y esperamos que nuestra historia pueda ayudar a otras personas a evitar
nuestra pesadilla. Espero que nunca vea el dolor en la cara de su esposa cuando se descubre la verdad.

Encontramos muchos defectos; peligrosas fugas de gas natural, problemas estructurales, conductos de aire
acondicionado con fugas, moho, grandes hoyos en las paredes exteriores (jinsectos!), el agua de lluvia salia de
las paredes interiores, hasta peligros de electrocucion y de monéxido de carbono.

Se hizo consciente al constructor de serios problemas y no hizo cosa alguna al respecto. Cuando el con-
structor nos contd de otros vecinos que también tenian muchos problemas ellos los describieron como “dema-
siado quisquillosos” o como un dolor en el trasero. Todo lo que esperdbamos era aquello por lo que pagamos y
lo que nos prometieron. Tuvimos que gastar $20,000 ddlares para que expertos probaran que nuestras preocu-
paciones eran reales mientras Engle Homes usaba los mejores abogados para evadir responsabilidades o
probar que estdbamos mal. Nuestra consciencia no nos permitira dejar pasar estos problemas a un despre-
venido comprador, todo lo que podemos hacer es advertirselo a usted.

Pensamos que teniamos una garantia pero nuestra garantia no funciona para nadie sino para el constructor.
No hay responsabilidad.

Espero que usted, su familia o sus nietos experimenten el suefio americano de tener su casa propia. Dos y
medio afios mas tarde tenemos una porqueria descompuesta. Por favor vote Sl para proteger a su familiay a
otros.

Terry Landa, Goodyear

Apoye el Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda--Arizona Necesita una
Industria de la Construccién Sindicalizada

Escucho a los opositores a la Prop. 201 decir que esto conducira a Arizona a tener una industria de la con-
struccidn sindicalizada. Yo digo jqué hay de malo en eso! La industria de la construccion de Arizona deberia ser
totalmente sindicalizada, y si hace falta una iniciativa para lograr esto, que asi sea.

Nuestra Legislatura y la Gobernadora de Arizona nos han fallado no impulsando més leyes que promuevan
una mayor negociacion colectiva y organizacion sindical. Mientras hablamos, el gobierno federal esta a punto de
aprobar el Decreto de Eleccién Libre, una medida necesaria que eliminaria las boletas electorales secretas para
poder hacer mas facil para los trabajadores formar sindicatos. Los mismos pasos proactivos necesitan ser toma-
dos aqui en Arizona, y la Prop. 201 es un buen primer paso.

Asi que le digo a la Asociacién Internacional de Acero en Plancha y la AFL-CIO: jGracias! Todo trabajador
de Arizona esta en deuda con ustedes. Esperamos que con sus esfuerzos continuos, podamos presionar por
leyes e iniciativas que mejoren la dificil situacion de los trabajadores y castiguen a la clase empresarial por todo
lo que ellos nos han quitado.

Josh Stockton, Mesa

Por favor apoye a los Sindicatos votando a favor de la Prop. 201
Como partidario desde hace mucho tiempo del Sindicato de Metal en Plancha y la AFL-CIO, yo de todo

corazon refrendo sus esfuerzos por aprobar la Prop. 201. Ya es hora de que los sindicatos empiecen a intensifi-
car y poner mas presion sobre la industria de la construccion para su sindicalizacion.

La Prop. 201 hace un par de cosas para ayudar a aumentar su membresia. Primero, limita las opciones
sobre qué contratistas pueden usar los consumidores, mejorando las probabilidades de que s6lo se use mano
de obra sindicalizada. En segundo lugar, establece varias normas, reglamentaciones y requerimientos nuevos
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gue los constructores deben cumplir, varios de los cuales de seguro obstaculizaran su capacidad de operar sin
mano de obra sindicalizada.

La Unica cosa desafortunada acerca de esta iniciativa es que tomo dinero de un grupo de fuera del estado
para finalmente poner a la industria de la construccién en su lugar. Afortunadamente con el mercado de vivienda
como esta, es el momento perfecto para impulsar leyes que inclinaran la balanza del poder hacia talleres sindi-
calizados. Yo s6lo espero que no nos perdamos de esta oportunidad.

Yo le pido a todo arizonense que se preocupa por los sindicatos en este estado que se me una votando si a
la Prop. 201.

David Snyder, Mesa

Gane influencia sobre los Constructores de Casas Apoyando la Prop. 201

Todo arizonense necesita apoyar la Prop. 201, una iniciativa de calidad que ayudara a aumentar la influen-
cia que los futuros compradores y los actuales propietarios de hogar tienen cuando tratan con constructores de
casas.

Mudandome aqui de California, no podia creer que no habia ningunas leyes que yo pudiera usar para pre-
sionar a los constructores a ofrecerme un mejor precio o mas mejoras a mi casa. Afortunadamente, la Prop. 201
también abre los estatutos de litigio para los futuros compradores, asi que ahora puedo llamar a mi abogado si
creo que un constructor no me esta ofreciendo un precio justo.

Otra buena disposicién en la Prop. 201 es que prohibe a un comprador de hogar acordar cualquier forma de
proceso de mediacién o arbitraje con un constructor, lo que significa que toda disputa tiene que ser arreglada en
la corte. Es una gran manera de regresarsela a los constructores, especialmente porque esta iniciativa prohibe
a los constructores de casas el recuperar los costos de la corte.

Con leyes injustas como permitir arbitraje, permitir a los constructores cobrar los costos de la corte si ganan,
y prohibir a los futuros compradores el entablar demandas legales contra constructores, es claro que los estatu-
tos de construccion de casas necesitan una actualizacion. Es por eso que yo apoyo la Prop. 201, y espero que
todos los votantes se unan a mi en hacerlo.

Nate Porter, Mesa

Ayude a aumentar los pagos de litigio apoyando la Prop. 201

Viniendo de una familia de abogados litigantes, me encant6 ver que el Sindicato de Metal en Plancha puso
la Prop. 201 en la boleta electoral. Si usted no lo sabe, bajo la ley actual si usted demanda a un constructor por
un supuesto defecto de construccidn y la reclamacion resulta ser frivola, el constructor es elegible para recu-
perar honorarios razonables de abogados como sean otorgados por la corte. El problema con esta disposicion
es que desanima las demandas legales de accién a gran escala contra constructores, las cuales son necesarias
para intimidarlos para llegar a un arreglo fuera de la corte.

Pero ahora con la Prop. 201, los constructores de casas ya no seran elegibles para recuperar los costos de
la corte, significando que los abogados podran entablar tantas demanda legales como quieran sin temor de real-
mente tener qué pagar por el litigio. El resultado es que las reclamaciones de amortiguacién, un componente
muy necesario para ayudar a ampliar el tamafio y enfoque de las demandas legales por defectos de construc-
cion, pueden ser incluidas como una forma de aumentar los pagos de arreglos.

Algunas personas tratan de dar a los abogados litigantes un mal nombre, pero usar los procesos de la corte
es una manera legitima e inteligente de ganar dinero. Yo creo que el proceso legal necesita ser utilizado en toda
su extensién, y es por eso por lo que cuando llegue noviembre, por favor apoye la Prop. 201.

Beau Flahart, Gilbert

El Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda esta basado en la nocién de que si
usted compra una casa y ésta resulta estar pobremente construida usted deberia poder hacer algo al respecto.
Esta basado en la nocién de que los consumidores deben obtener aquello por lo que pagaron y que los vende-
dores deben ser responsables por la calidad de su producto. Esta basado en la nocion de que la transparencia y
la revelacion completa es un derecho del consumidor.

Durante demasiado tiempo, demasiados propietarios de hogar de Arizona han observado cdmo su suefio
americano de ser duefios de una casa se convierte en una pesadilla. Los intentos por hacer que los defectos de
construccion se reparen han resultado en meses y frecuentemente afios de negacion y retraso de parte de los
constructores y vendedores. Los vendedores han podido esconderse detras de la confusa jerga legal y los
requerimientos que evitan que los consumidores normales puedan hacer que se atiendan sus preocupaciones.
En lugar de que los vendedores respalden su producto, los compradores son amenazados con tener qué pagar
los honorarios de abogados y los costos de la corte de los mismos quienes les vendieron el producto defectuoso
en primer lugar.

El refugio es una necesidad humana basica; no es una opcién. En un lugar como Arizona, con su clima
extremo, la calidad es esencial y los defectos necesitan ser atendidos oportunamente. Las personas que gastan
sus ahorros de toda la vida arduamente ganados, en la compra de un refugio merecen un curso de accién
razonable si su compra se vuelve problematica.

El Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda usa lenguaje ordinario y no técnico que
cualquiera puede entender. Requiere que los vendedores hagan lo mismo en sus tratos con los compradores.
¢, Deberian los consumidores de Arizona aceptar algo menos?

La ortografia, gramatica y puntuacion de los argumentos “a favor” y “en contra” han sido reproducidas
como fueron presentados.

Emitido por: Secretaria de Estado Jan Brewer
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Vote a favor de la Justicia. Vote Si a la Prop. 201

Rev. Catherine “Trina” Zelle, Directora, Justicia para  Walter Henyard, Vice Presidente, Justicia para
Trabajadores Interfé de Arizona, Tempe Trabajadores Interfé de Arizona, Mesa
Pagado por “Justicia para Trabajadores Interfé”

La Coalicién de Excelencia en Aire Acondicionado (www.acecoalition.org/) es un grupo de profesionales
interesados en la industria quienes ofrecen su tiempo y esfuerzo para promover asuntos de calidad, capacit-
acion y conservacion de energia. En cientos de inspecciones gratuitas a los nuevos propietarios de hogar
nosotros vemos rutinariamente multiples defectos serios en la construccion.

Hay miles de casos a través de Arizona donde los compradores de hogar se estan quejando acerca de la
construccion de sus casas nuevas incluyendo instalaciones eléctricas defectuosas, mala plomeria y problemas
con los cimientos. Esta iniciativa anula una ley aprobada en 2002 apoyada por los constructores de casas, los
contratistas y los cabilderos a favor de la industria para limitar las demandas relacionadas con la construccién de
muy mala calidad. Esta ley simplemente da a la gente el derecho de hacer algo al respecto.

Los opositores a esta medida afirman que haria que las casas fuesen inasequibles pero las garantias no
controlan el precio de venta de casas nuevas; la oferta y la demanda establecen los precios. Necesitamos hacer
todo lo que podamos para proteger el valor de nuestras casas. Necesitamos proteger el valor de nuestra casa
protegiendo contra construccién defectuosa. ¢, Por qué algunos constructores de casas frecuentemente se
oponen a inspectores terceros hasta a aquellos que son sin fines de lucro?

Comprar una casa nueva es una enorme inversién. Es simplemente justo pedir a los constructores de casas
que respondan por la calidad de sus casas y que proporcionen una garantia a los compradores de casas nue-
vas. Una garantia de 10 afios es razonable ya que muchas personas estan obteniendo una hipoteca de 30.
Esto también apoya por completo el principio comun de que los constructores y contratistas deberian responder
por sus productos y hacerse responsables si construyen un producto de muy mala calidad o por debajo del
estandar.

No hay ninguna razén por la cual los constructores de casas deban oponerse a proporcionar una garantia
sobre las casas a menos que estén tratando de tomar atajos o de usar materiales defectuosos. Otros buscan
hacerlo un asunto sobre el sindicato o falta de sindicato: esta iniciativa s6lo recompensaria a los contratistas que
hicieron trabajo de calidad sin importar el estatus sindical.

iVote Sl!

Edward B. Armour, Director, Coalicién ACE, Gilbert

La Red de Defensa de Arizona apoya el Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda e
insta a los votantes a apoyarla porque asegurara que los compradores de casa y los propietarios de hogar ten-
gan una posicion mas fuerte en las disputas con los constructores de casas, incluyendo una garantia de diez
afios en casas nuevas, el derecho a elegir a los contratistas para trabajos de reparacion, y el derecho de deman-
dar a los constructores de casas por practicas engafiosas de venta y defectos de construccion sin la amenaza
de tener qué pagar por los honorarios de los abogados de los constructores y los honorarios de los testigos
expertos.

En 2002 la industria de la construccidn de casas asegur6 una legislacion que cambid radicalmente los dere-
chos de los compradores de hogar a favor de los constructores. Esta iniciativa nivela el terreno de juego.

Los compradores de casas nuevas deben tener una expectativa razonable de que la construccion de su
casa es solida y que la casa es segura para sus familias. La Proposicién 201 protegera a los compradores de
casa de los peores actores en la industria de la construccién de casas y hace responsables a los constructores
por la calidad de su obra.

La Red de Defensa de Arizona promueve la justicia social, econémica, racial y ambiental educando a los
votantes acerca de las medidas en las boletas electorales y abogando por la proteccién del consumidor y la
preservacion de un sistema de justicia civil en el cual a las personas promedio se les pueda asegurar justicia
tratando con intereses corporativos y comerciales. Le instamos para que Vote Si a la Proposicion 201.

Michael J. Valder, Presidente, Red de Defensa de Eric Ehst, Tesorero, Red de Defensa de Arizona,
Arizona, Phoenix Phoenix
Pagado por la “Red de Defensa de Arizona”

Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda

Los propietarios de hogar de Arizona tienen el derecho a vivir y criar a sus familias en casas construidas con
calidad que duraran por generaciones. La Prop. 201 hace responsables a los contratistas y protege a los propi-
etarios de hogar contra practicas de construccién inferiores al estandar.

Muchos contratistas enfatizan la rentabilidad sobre la calidad, buscando reducir costos de construccion y
aumentar las ganancias mientras que venden casas al precio mas alto. Como resultado, amplias extensiones de
casas sufren de defectos de construccion causados por practicas de construccion inferiores al estandar. A los
propietarios de estas casas se les deja la desalentadora realidad de luchar contra una demanda legal de costo
prohibitivo o enfrentar costos substanciales de recuperacion y cargas de mantenimiento irrazonables en casas
casi nuevas. Los constructores deberian hacerse responsables por la calidad de su construccion.

Las leyes actuales “protegiendo” a los propietarios de hogar fueron creadas por los constructores, para pro-

La ortografia, gramatica y puntuacion de los argumentos “a favor” y “en contra” han sido reproducidas
como fueron presentados.
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teger a los constructores. Estas leyes establecen cargas irrazonables, exponen a los propietarios de hogar a
costos substanciales, y prohiben eficazmente a muchos propietarios de hogar el hacer a sus constructores
responsables de la construccion de muy mala calidad. Los ciudadanos de Arizona, no sus constructores,
deberian crear las leyes para proteger al publico comprador de casas.

La Prop. 201 nivela el terreno de juego entre los propietarios de hogar y los grandes constructores corpora-
tivos de casas. La Prop. 201 elimina muchas de las cargas actuales que protegen a los constructores de casas.
Si un constructor se niega a corregir una construccién inferior al estandar, la proposicién requiere que el con-
structor pague los honorarios y costos de abogado del propietario del hogar ganador si se requiriera una accién
legal. Al mismo tiempo, la Prop. 201 elimina la responsabilidad potencial de los propietarios de hogar de pagar
los considerables honorarios de los abogados de los constructores si el constructor usa su fuerza financiera
para agotar al propietario de hogar en sumision. La Prop. 201 también amplia el periodo de tiempo de 8 afios a
10 afios dentro de los cuales un propietario de hogar puede hacer responsable a su constructor por una con-
struccién defectuosa.

Los propietarios de hogar siempre han pagado por casas de calidad, ahora es el momento de hacer que los
constructores de casas sean responsables de proveer viviendas de calidad que duren para las generaciones
futuras.

Douglas Lusson, Presidente, Coalicién a Favor de Una Mejor Construccion, Phoenix
Pagado por la “Coalicion a Favor de Una Mejor Construccion”

Estimado/a Votante de Arizona,

La Alianza de Arizona para Norteamericanos Jubilados insta su apoyo a la Prop. 201, la iniciativa del
Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda. En los ultimos afios, Arizona ha visto una aflu-
encia de nuevos residentes y la industria de constructores de casas ha cubierto la demanda y se ha beneficiado
de ese crecimiento. Sin embargo, desde que se cambiaron las leyes en 2002, los compradores de casa han
visto disminuir sus derechos como nuevos propietarios de hogar. Con demasiada frecuencia, los nuevos propi-
etarios de hogar experimentan tacticas de ventas cuestionables, estandar de “dar gato por liebre” contra car-
acteristicas ordenadas a la medida, y al mudarse a la casa, docenas de defectos de construccion.

No esta esto presente mas que en las comunidades de jubilacién de personas mayores en Arizona. Los jubi-
lados compran la casa de sus “suefios” en estas comunidades de plan maestro para jubilados y encuentran que
sus suefios se convierten en pesadillas. Las personas mayores encuentran defectos de construccion que no
podran arreglar ellos mismos debido a sus condiciones de salud o porque reciben un ingreso fijo. Cuando bus-
can las reparaciones del constructor, se encuentran con hostilidad y son forzados a buscar rectificacion a través
del proceso legal, todo a costa de sus arduamente ganados ingresos de jubilacién.

Al votar si a la Prop. 201 la iniciativa del Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda,
quitamos la ventaja que la Legislatura dio a la compafiias constructoras de casas, y permitimos a los compra-
dores de hogar una audiencia justa en un campo de juego parejo.

John Campbell, Primer Vicepresidente, Alianza de Bill Engler, Segundo Vicepresidente, Alianza de
Arizona para Norteamericanos Jubilados, Glendale Arizona para Norteamericanos Jubilados, Anthem
Pagado por la “Alianza de Arizona para Norteamericanos Jubilados”

Una de las inversiones mas grandes que una familia trabajadora hara es su casa. Muchos arizonenses tra-
bajadores economizan en grande y ahorran durante afios para poder tener su pedazo del suefio americano para
sus familias. Estos suefios pueden rdpidamente hacerse pedazos por la realizacion de una construccién con fal-
las y defectos y la falta de un proceso real para remediar la situacion.

Cuando las familias se mudan a estas casas hay muchas veces en las que sus suefios se convierten en una
pesadilla. Los cimientos empiezan a agrietarse, techos de muy mala calidad traen goteras que se convierten en
moho y el cableado eléctrico con fallas hace del simple encender un interruptor de luz un riesgo potencial. Estos
propietarios de hogar hacen todo lo posible para corregir los problemas. Hacen llamadas, llenan documentos y
experimentan un laberinto sin fin de burocracia en sus intentos de tener una casa habitable para su familia. Una
y otra vez los constructores de casas fallan en cumplir con sus responsabilidades por su construccion con fallas
y defectos.

En 2002, los cabilderos a favor de los constructores de casas convencieron a la Legislatura de Arizona para
gue aprobara la legislacién, para cambiar radicalmente los derechos de los propietarios de hogar a favor de los
constructores de casas. Elimin6 la mayoria de las protecciones béasicas para los consumidores que deberian ser
parte de cada compra realizada por familias trabajadoras.

Esta iniciativa cuando sea aprobada restablecera los derechos de estas familias para que se responda opor-
tunamente a sus preocupaciones y quejas y que las reparaciones en sus casas las realicen contratistas de
buena reputacion. Pondra un fin a las tacticas de venta engafiosas y requiere que los constructores de casas
sean francos con la informacién necesaria por las familias trabajadoras cuando toman su decisiéon de comprar.

El Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda revertira esta tendencia y pondra salva-
guardas para proteger la inversion de un propietario de hogar.

Vote Si a la Proposicién 201 para proteger al suefio americano.

Vote Sl al Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda.

Rebekah Friend, Secretaria/Tesorera, Arizona AFL- Martin “Buzz” Murphy, Presidente, Arizona AFL-CIO,
CIO, Mesa Glendale

La ortografia, gramatica y puntuacion de los argumentos “a favor” y “en contra” han sido reproducidas
como fueron presentados.
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Pagado por “Arizona AFL-CIO”

ARGUMENTOS “CONTRA” LA PROPOSICION 201

Como Presidente de Arizonenses Contra el Abuso de las Demandas Legales (ALAW por sus siglas en
inglés), me gustaria pedir a los Votantes de Arizona que rechacen la Prop. 201. ALAW lucha contra abusos en
nuestros sistemas legales que crean desigualdades que suben los costos legales para los consumidores.

Esta propuesta crea un proceso de litigio obligatorio y complejo que causara demandas legales innecesarias
sin resolver los problemas del propietario de hogar.

« Prohibe a las dos partes llegar a acuerdos para resolver sus disputas sin ir a la corte y contratar aboga-
dos.

« Prohibe al vendedor de casas nuevas recuperar cualesquiera honorarios de abogados aun si el caso era
frivolo o si ellos ganan.

« Permite a los futuros compradores entablar una demanda legal asi que usted ni siquiera debe tener una
casa para entablar una demanda.

* Asegura que todas las disputas, ya sean largas o cortas, vayan a la corte subiendo los costos para todos.

» Si estas disputas van a la corte, esto nos asegura que los propietarios de hogar esperaran afios hasta
que su asunto se resuelva o sus casas sean arregladas.

A diferencia de cualquier asunto que ALAW jamas haya visto, éste es un intento sin precedentes de alterar
nuestro sistema legal a favor del litigio sobre la mediacion. Este es un paso innecesario cuando en la actualidad
ya contamos con procedimientos legales que permiten la mediacion mientras preservan el derecho de los con-
sumidores al litigio.

Como muchos consumidores entienden, cuando usted crea un proceso legal complicado e injusto que
requiere el uso de abogados, crea costos més altos para los consumidores. Nos oponemos a cualesquiera esfu-
erzos por aumentar los costos al consumidor durante estos tiempos econémicos dificiles.

VOTE NO A LA PROP. 201

Spencer Kamps, Presidente, Arizonenses Contra el Abuso de las Demandas Legales, Phoenix

Aunque el titulo de esta proposicién dice “proyecto de ley” de los derechos de propietarios de hogar, la Gnica
“cuenta” que usted vera es un aumento en sus “cuentas” legales si esto se aprueba. El titulo induce a error y
ofrece a los propietarios de hogar menos derechos que las leyes que actualmente hay en Arizona.

En 2003, exitosamente patrociné la legislacion del “Aviso para Remediar”. Fue una buena ley entonces y es
una buena ley ahora. La meta era resolver disputas rapidamente para que las personas pudieran seguir con sus
vidas. La ley esta funcionando bien.

Antes de esta aprobacion, la mayoria de las reclamaciones de defectos de construccion terminaban en la
corte donde los constructores y los propietarios de hogar pasaban afios y gastaban miles de ddlares tratando de
entender quién era culpable.

Bajo la ley de “Aviso para Remediar”, fue establecido un proceso justo y razonable. El propietario de hogar
notifica al constructor que hay un defecto y el constructor tiene noventa dias para arreglar el problema. Ademas,
hay un proceso alterno de mediacién que los propietarios de hogar pueden aprovechar para alcanzar acuerdos
rapidos sin ir a la corte. Esto ahorra tiempo y dinero.

Con La Proposicion 201, estas provisiones son eliminadas. El litigio es la tnica opcion. Para empeorar alin
mas las cosas, eliminan los estatutos de “el Perdedor Paga los Costos de la Corte”. Sin ese estatuto, los aboga-
dos son animados para que vayan a la corte. Todos pierden menos los abogados.

El estatuto “Aviso para Remediar” es una buena norma publica. La satisfaccién del consumidor esta mas
alta que nunca mientras que los pagos a abogados estan mas bajos que nunca. M4s importante es que las per-
sonas pueden continuar con sus vidas y disfrutar de sus casas nuevas.

No permita que grupos de fuera del estado derriben las sélidas leyes de Arizona. Vote “no” a la proposicion
201.

Senadora Barbara Leff, Distrito 11, Phoenix

Los miembros de la Asociacion de Constructores de Casas de Arizona Central se sienten orgullosos de hac-
erse cargo de sus compradores de casas. El afio pasado los miembros de la asociacién ocuparon los primeros
lugares en las calificaciones de JD Powers por satisfaccion al cliente. jQueremos seguir asi!

La Prop. 201 evitara que los constructores de casa trabajen con sus clientes para resolver problemas. En
lugar de tener la capacidad de reparar articulos o arbitrar cualesquiera disputas, los compradores de casa se
veran forzados a ir a la corte. Esta solucién propuesta de “solo litigio” a la resolucion de problemas no hace nada
mas que llenar los bolsillos de los abogados litigantes y retrasar el que se atiendan los problemas de los propi-
etarios de hogar.

Durante los ultimos diez afios, la Legislatura del Estado ha promulgado un proceso justo y razonable para
que los compradores de casa y los constructores de casas resuelvan disputas. La Prop. 201 rechaza la ley
actual y forza los deseos de un abogado litigante de fuera del estado y de los partidarios de su sindicato por
encima de todos los compradores de casas en Arizona.

iLas Unicas personas que ganan con la Prop. 201 son los abogados! Mantengamos a los compradores de
hogar y a los constructores de casas trabajando juntos para mantener la vivienda asequible. VOTE “NO” A LA

La ortografia, gramatica y puntuacion de los argumentos “a favor” y “en contra” han sido reproducidas
como fueron presentados.
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Prop. 201.

Carl Mulac, Presidente de la Junta Directiva,
Asociacién de Constructores de casas de Arizona
Central, Phoenix

Pagado por la “Asociacion de Constructores de casas de Arizona Central”

Connie Wilhelm, Presidente, Asociacion de
Constructores de casas de Arizona Central, Phoenix

La Camara de Arizona Insta un Voto NO a la Prop. 201

La Camara de Comercio e Industria de Arizona se opone a la Prop. 201, una iniciativa innecesaria que
fomentara los litigios y aumentara los costos para los consumidores y los constructores de casas. La ley actual
ya proporciona un proceso para que los propietarios de hogar y los constructores de casas resuelvan disputas
relacionadas con la construccién antes de entablar alguna demanda legal. Estas leyes han existido durante
afios y han resultado en una mayor satisfaccion del cliente, reducidos costos de litigio y primas de seguros mas
bajas para los constructores de casas y los propietarios de hogar por igual.

La Prop. 201 pone de cabeza este proceso razonable haciendo dos distorsiones fundamentales a esta ley.
Primero, la Prop. 201 prohibir4 que se otorgue a los constructores los honorarios de abogados aun si son la
parte ganadora en una demanda legal. Arizona ha tenido una practica legal desde hace mucho de que “el perd-
edor paga” cuando se trata de reclamaciones por defectos en la construccion, especialmente porque anima a
los constructores para que resuelvan rapidamente las disputas y desanima a los abogados litigantes para que
presenten reclamaciones frivolas. Al desmantelar el perdedor paga, los constructores inocentes tendran poca
proteccion bajo la ley y los litigantes envalentonados tendran poco incentivo para mantener los costos bajos.

La segunda distorsion hecha por la Prop. 201 es que prohibe a los compradores de hogar celebrar acuerdos
de disputa alternativa y resolucion con los constructores de casas. Eliminar esta alternativa crucial para resolver
desacuerdos fuera de la corte so6lo puede significar una cosa: los defensores de esta iniciativa quieren que usted
resuelva disputas en la corte. La Camara de Arizona siempre ha sido un fuerte defensor de la libertad de con-
tratar, especialmente cuando se trata de desalentar las demandas legales.

Los defensores de esta iniciativa trataran de argumentar que la Prop. 201 es buena para los consumidores. Que
no le engafien. La Prop. 201 es una bendicion para los abogados litigantes, y poco ayuda a los compradores de
hogar o a la industria de la construccion. Cuando llegue noviembre, Vote NO a la Prop. 201.

Glenn Hamer, Presidente y Oficial Ejecutivo en Jefe,
Cémara de Comercio e Industria de Arizona,
Phoenix

Pagado por la “Camara de Comercio e Industria de Arizona”

Don Robinson, Presidente Electo, Camara de
Comercio e Industria de Arizona, Phoenix

Argumentos “Contra” el Proyecto de Ley de los Derechos de los Propietarios de Vivienda

ICSC se enorgullece de promover buenas normas publicas en el Estado de Arizona.

La Prop. 201 no debe ser aceptada por los votantes por las siguientes razones.

» Crea un problema ficticio que so6lo beneficiara a los abogados de honorarios de contingencia.

» Es un esfuerzo mal dirigido para que los sindicatos cambien el Derecho al Trabajo de Arizona y para
sindicalizar la industria de la construccion.

» Causara un aumento en el costo del seguro de responsabilidad para toda la industria de la construccion.

» El sistema actual esta funcionando. Esto s6lo forzara a los vendedores y compradores a ir a la corte.

» Prohibe a los vendedores o constructores cobrar los honorarios de los abogados si son la parte gana-
dora, aun si el caso es frivolo.

* Impactard negativamente nuestra economiay a los compradores de vivienda nueva aumentando el costo
de la vivienda. Los problemas actuales con la asequibilidad de la vivienda en Arizona aumentaran drastica-
mente.

» Impide la libertad de contratar para la venta de casas nuevas prohibiendo a las partes ponerse de acu-
erdo para resolver sus disputas a través de la mediacién.

Siempre hemos tenido inquietudes cuando se crea un proceso que requiere que las personas vayan a la
corte a resolver sus disputas. También estamos preocupados cada vez que una iniciativa patrocinada por un
sindicato esté tratando de aumentar el costo de la construccién, como este proyecto de ley claramente lo hace.
Esta revisién a la ley actual es innecesaria porque la ley actual esta funcionando. Ya hay un proceso preciso que
se hace cumplir por el Registrador de Contratistas de Arizona bajo el cual un comprador puede solicitar repara-
ciones.

Por esta raz6n, y muchas mas animamos a los votantes a rechazar la Prop. 201

Larry Landry, Miembro del Comité de Relaciones con el Gobierno para el Concilio Internacional de Centros
Comerciales, Phoenix

iWESTMARC insta un VOTO NO a la Proposicion 201!

WESTMARC es una coalicién regional de negocios, gobierno y educacion que aboga por buenas normas
publicas. Como una asociacién entre negocios y gobierno, es primordial que consideremos a conciencia asun-
tos de las normas publicas y que trabajemos cooperativamente hacia normas publicas que sean buenas para
nuestra region del oeste del Valle y nuestro estado

WESTMARC ha revisado a conciencia la Proposicion 201 y cree que el Proyecto de Ley de los
Derechos de los Propietarios de Vivienda no beneficiard a nuestra region del oeste del Valle o a nuestro
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estado.

WESTMARC cree que:

« las garantias de 1 a 2 afios son apropiadas en laindustria, pero que 10 afios es demasiado tiempo;

e que laindustria de la construccion de casas deberia iniciar garantias antes del mandato
legislativo;

e que garantias de 10 afios aumentarian significativamente el costo de la vivienda de Arizona en un
momento en el que el mercado de vivienda esta sufriendo;

* que los dramaticos aumentos en los precios de vivienda reducirian el paso de recuperacion de la
economia de Arizonay sofocarian la del oeste del Valle impidiendo el crecimiento;

e aunque estainiciativa se originé en Arizona fue financiada por completo por una Unica
organizacion de fuera del estado; y

« laley de consecuencias no planeadas prevalecera por muchos afios venideros.
WESTMARC cree que esta iniciativa es mala para la economia de Arizona.
Por lo tanto, jle animamos para que se una a WESTMARC oponiéndose al Proyecto de Ley de los
Derechos de los Propietarios de Vivienda y le exhortamos para que vote NO a la Proposicion 201!

Ray L. Jones, Presidente de la Junta Directiva, Jack W. Lunsford, Presidente y Oficial Ejecutivo en
WESTMARC, Peoria Jefe, WESTMARC, Peoria
Pagado por “WESTMARC”

Comprar una casa nueva es frecuentemente la compra mas importante en la vida de una persona o una
familia. Una parte importante de este proceso es la capacidad para que el comprador de hogar y el constructor
de casas trabajen juntos cuando surgen problemas. Es importante para los miembros de la Asociacién de Con-
structores de Casas del Sur de Arizona que podamos trabajar de cerca con nuestros compradores de hogares
para resolver cualesquiera problemas de manera rapida y eficiente. La Prop. 201 jquiere cambiar todo eso! Los
compradores de hogar y los constructores de casas ya no podran tener sus propios acuerdos para resolver dis-
putas. El abogado litigante de fuera del estado quien redacté el borrador de esta Prop. 201 quiere hacer obliga-
torio que la Unica forma de resolver disputas jsea yendo a la corte!

iY no se detiene ahi! También ha dado a los “futuros compradores” el derecho de demandar. Asi que ahora
las personas que ni siquiera son propietarias de una casa pueden demandar a un constructor de casas. El costo
de estas demandas legales frivolas repercutird en cualquier persona esperando comprar una casa nueva. Esto
aumentard significativamente el costo de la vivienda y lesionara a la economia de Arizona que ya esta en
apuros.

Arizona tiene un Proceso de Oportunidad de Reparar justo y equitativo que permite a los propietarios de
hogar que hagan que se arreglen sus problemas dentro de 90 dias. Si las partes no logran llegar a un acuerdo,
los propietarios de hogar pueden entonces iniciar un litigio. Unase a nosotros votando “NO” a la Prop. 201 para
que los propietarios de hogar y los constructores de casas de Arizona jpuedan seguir resolviendo problemas de
tal manera que los propietarios de hogar GANEN y sélo los abogados pierdan!

Randy Agron, Presidente, Asociacién de
Constructores de Casas del Sur de Arizona,
Vicepresidente, A.F. Sterling Home Builders, Tucson
Pagado por la “Asociacion de Constructores de Casas del Sur de Arizona”

Edward Taczanowsky, Presidente, Asociacion de
Constructores de Casas del Sur de Arizona, Tucsén

Todos podemos estar de acuerdo con que cualquier contratista de Arizona o constructor de casas que con-
struya o venda una casa con deficiencias en la construccion deberia reparar la casa de acuerdo con todos los
cédigos de construccion y estandares de mano de obra profesional aplicables. De hecho, eso es lo que las actu-
ales leyes de Arizona requieren. La ley de Arizona implica una garantia de mano de obra y habitabilidad en todo
contrato de construccion de vivienda y actualmente proporciona un proceso para resolver problemas legitimos
en la construccion de casas dentro de 90 dias. Si el propietario de hogar y el constructor no pueden llegar a un
acuerdo, el propietario de hogar puede iniciar un litigio basandose en que “el perdedor paga” los honorarios de
abogados. Ademas, los propietarios de hogar pueden presentar una queja con el Registrador de Contratistas de
Arizona, el cual puede hacer arreglos para una inspeccién de la casa y ordenar al constructor que corrija cual-
quier trabajo deficiente o que haga la restitucién de ello. Todo lo anterior proporciona un enfoque justo y parejo
para resolver disputas entre los propietarios de hogar y los contratistas de una manera razonable.

Desafortunadamente, los defensores de la Prop. 201 no parecen estar interesados en la justicia o la razon-
abilidad. Entre otras cosas, la proposicion eliminaria el sistema probado por el tiempo en el cual “el perdedor
paga” los honorarios de abogados, repercutiendo de ese modo el costo de demandas legales frivolas a cada
consumidor que compra una casa nueva. Prohibiria a los propietarios de hogar y constructores llegar a acuer-
dos por métodos alternativos de resolucion de disputas menos costosos como la mediacion y el arbitraje. Esto
evitaria hasta que el constructor tuviera la oportunidad de hacer cualesquiera reparaciones necesarias. Tal vez
lo mas importante es que, impondria una responsabilidad significativamente ampliada sobre los constructores
de casas de Arizona que podria hacer que muchas pequefias compafiias cerrasen sus puertas. La Prop. 201 es
innecesaria y potencialmente desastrosa para los ciudadanos y los propietarios de hogares de Arizona. Le insto
para que vote NO.

Lance M. Johnson, Abogado, Scottsdale
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VOTE NO A LA PROP. 201

Yo creo que Arizona esta lleno de gente brillante y optimista. Es demasiado malo el que quienes de fuera del
estado prepararon el borrador de la Prop. 201 no lo sean.

Estos desconocidos preparadores del borrador PROHIBEN a cualquier adulto o partes que lleguen a acuer-
dos para resolver cualesquiera desacuerdos sobre la venta de una casa, condominio, o casa unifamiliar estilo
“townhome” a través de cualquier otro proceso que no sea el suyo. ¢No confian en nosotros o es asi como tra-
bajan en su estado? El derecho para que un adulto acuerde CUALESQUIERA términos de un contrato sobre
cémo resolver diferencias deberia ser protegido.

¢ Qué nos quedara? Un proceso legal obligatorio que los consumidores deben seguir... ya sea que nos
guste o no. Tendremos que ir a la corte, pagar grandes honorarios de abogados, y esperar afios para que
jueces, abogados y compafiias de seguros tomen decisiones sobre las cuales no tenemos control.

Pregunte a los preparadores del borrador ¢por qué no soy lo suficientemente lista para tomar mis propias
decisiones cuando tengo un problema? Estoy segura de que cuando vaya a la corte bajo este proceso obligato-
rio algun dia, me enfrentaré a uno de los preparadores del borrador del otro lado de la mesa mientras él espera,
como todos los abogados demandantes lo hacen, por un gran cheque de pago.

Envie a estos desconocidos preparadores del borrador de fuera del estado un mensaje y vote NO a la Prop.
201.

Alisa Schroder, Meritage Homes, Scottsdale

VOTE NO A LA PRO. 201
La Prop. 201 debe ser rechazada por los votantes de Arizona.

He estado en Arizona durante afios y cada eleccion veo un montén de complicadas propuestas de varios
grupos de intereses especiales que salen por su propio bien, no por el nuestro. La Prop. 201 es otra de esas
propuestas.

La Prop. 201 es de mas de cuatro paginas de cambios legales sobre como los demandantes y defensores
seran tratados en la corte cuando tengan disputas sobre casas y “mejoras a bienes raices”. Esta propuesta sera
leida por pocos y entendida sélo por los abogados de fuera del estado quienes prepararon el borrador.

Ademas, la Prop. 201 nunca ha recibido una audiencia publica o una revisién legal externa y su borrador fue
preparado en secreto.

¢ Por qué Arizona parece ser la rata de laboratorio para los experimentos de los intereses de fuera del
estado?

No se arriesgue con la Prop. 201. Vote no.

Paul Haggerty, Phoenix

iLA PROP. 201 VA DEMASIADO LEJOS!

Yo creo que un sistema legal justo que permita a todas las partes igual acceso a la justicia. Yo no creo en un
proceso legal que equilibre el poder hacia los abogados o hacia una parte en una disputa.

La Prop. 201 crea un sistema injusto donde los abogados ganan y los propietarios de hogar se atoran espe-
rando afios para que se realicen sencillas reparaciones a sus casas. Tenemos un proceso actual que requiere
gue los constructores arreglen reparaciones para los consumidores en 90 dias, 6 que les den una com-
pensacién en efectivo. Esta es una sencilla y eficiente forma para que las personas hagan que se les arreglen
sus problemas cuando un constructor esta siendo un problema. Y si el constructor no arregla el problema,
entonces los propietarios de hogar pueden demandarlo.

La Prop. 201 destruye este proceso de 90 dias. Crea un sistema para que los abogados de los demandan-
tes les digan a sus clientes que vayan a la corte para que estos abogados sean pagados. ¢ Por qué creamos un
sistema complicado sélo para que los abogados puedan recibir paga y los propietarios de hogar sin saberlo
esperen afios para que las cortes decidan si se les van a arreglar sus problemas? ¢ Por qué no conservamos
nuestro sistema actual para hacer reparaciones?

VOTE CONTRA LOS ABOGADOS DEMANDANTES. VOTE NO A LA PROP. 201.

Russell Brock, Tempe

A pesar de lo que sugiere el engafioso nombre de la Proposicion 201, los propietarios de hogar de Arizona
ya tienen un ‘Proyecto de Ley de Derechos’ dentro de la ley de Arizona.

Desde 1931, el Registrador de Contratistas de Arizona (ROC por sus siglas en inglés) ha promovido la con-
struccion de calidad por los contratistas en Arizona a través de un sistema de licencias y normativo disefiado
para proteger la salud, la seguridad y el bienestar del puablico. EI ROC es una agencia ‘90/10’ que envia el 10 por
ciento de las cuotas de las licencias que recolecta al Fondo General del Estado para ayudar a balancear nuestro
presupuesto.

El autofinanciado ROC, el Guardian de los Propietarios de Hogar, no les cuesta cosa alguna a nuestros
propietarios de hogar y contribuyentes — a diferencia de las costosas cuotas de abogados garantizadas por la
Proposicién 201.

En julio de 1981, se establecio el Fondo de Recuperacion de Contratistas Residenciales para Propietarios
de Hogar con el propdsito de rembolsar a los propietarios de hogar la mano de obra inapropiada por contratistas
residenciales con licencia.

El ROC tiene amplios poderes para multar, suspender o revocar la licencia de un contratista por bajos estan-
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dares de mano de obra y hasta proporciona una jurisdiccion para que los propietarios de hogar presenten quejas
contra un contratista. Mas aun, el Fondo de Recuperacién asegura que los propietarios de hogar puedan cobrar
sus legitimos dafios.

¢ Sabe? Los propietarios de hogar tienen derechos, pero los abogados litigantes no quieren que usted lo
sepa.

Durante mas de 50 afios, la Asociacion de Contratistas de Arizona ha proporcionado liderazgo corporativo,
politico y civico en la industria de la construccion de Arizona para el beneficio de nuestras companias, emplea-
dos y comunidades. Somos estrictamente una asociacién no lucrativa del estado cuya membresia consiste de
contratistas residenciales y comerciales en general, subcontratistas de varios gremios, proveedores de materi-
ales, urbanizadores, arquitectos e ingenieros.

Exhortamos a los votantes para que rechacen la Proposicion 201 y que no sean engafiados por tramposos y
deshonestos llamados mercadolégicos a su favor.

La Proposicién 201 aumentara los litigios costosos y hara mas dificil el ser propietarios de hogar para mas
arizonenses.

Proteja y Defienda los Derechos que los Propietarios de Hogar Tienen Ahora.
Quédese Fuera de la Corte, jDonde Sélo los Abogados Ganan!
Vote “NO” ala Proposicién 201

Brett A. Jones, Vicepresidente de Operaciones, Jeffery M. Hall, Abogado General, Asociacion de
Asociacion de Contratistas de Arizona, Phoenix Contratistas de Arizona, Phoenix
Pagado por la “Asociacion de Contratistas de Arizona”

Los bomberos Profesionales de Arizona se oponen a la Iniciativa del Proyecto de Ley de los Derechos de
los Propietarios de Vivienda. Esta iniciativa agregard miles de délares al costo de una casa cuando estamos en
una crisis de de vivienda y financiera. Ahora tenemos a bomberos que no pueden darse el lujo de vivir en la
ciudad para la cual trabajan; esta iniciativa empeorara este problema.

Respetuosamente le pedimos que vote NO.

Gracias,
Tim Hill, Presidente, Bomberos Profesionales de Mike Colletto, Director Legislativo, Bomberos
Arizona, Phoenix Profesionales de Arizona, Phoenix

Pagado por “Bomberos Profesionales de Arizona”

Proposicién 201 — La Iniciativa de Demandas Legales Frivolas

La Proposicion 201 no beneficiara a los propietarios de hogar, sino que es un regalo para los abogados ine-
scrupulosos. Proporcionando un incentivo para las demandas legales frivolas, la Prop. 201 bajaré los valores
actuales de las viviendas y reducira la vivienda asequible en Arizona.

Las reclamaciones frivolas por defectos de la Prop. 201, los costos adicionales de honorarios de abogados
y litigios, y los costos relacionados con sindicatos aumentaran el costo de casas nuevas al mismo tiempo que
devaluara el precio de las casas actuales. Mas aun, los nuevos aumentos de precios no seran una ganancia
para el constructor sino para los sindicatos y abogados quienes elevaron los costos.

La Prop. 201 busca prohibir la “resolucion alternativa razonable de disputas” la cual elimina la capacidad del
propietario de hogar de arbitrar. Una vez que sea abolido el arbitraje, abogados irresponsables pueden, por
ejemplo, reclamar una variedad de defectos en casas (devaluando la casa), arreglarse con los constructores, y
cubrir sus honorarios legales. Esto deja a los propietarios de hogar de Arizona con la desgracia de tener qué
revelar cientos de “supuestos” defectos cuando traten de vender su casa.

En esta fase de contraccion econémica, lo Gltimo que necesitamos es lesionar ain mas al mercado de vivi-
enda mientras dirigimos mas dinero a los sindicatos y abogados inescrupulosos. Vote No a la Prop. 201.

Steve Voeller, Phoenix
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FORMATO DE LA BOLETA

PROPOSICION 201

PROPUESTA POR UNA PETICION DE INICIATIVA
RELACIONADA CON LOS PROPIETARIOS DE VIVIENDA

TITULO OFICIAL
PROYECTO DE LEY DE LOS DERECHOS DE LOS
PROPIETARIOS DE VIVIENDA

TITULO DESCRIPTIVO

PERMITE UNA DEMANDA LEGAL DE UN PROSPECTO
COMPRADOR DE VIVIENDA; PERMITIENDO DEMANDAS
LEGALES A PESAR DE ACUERDOS ALTERNOS PARA LA
RESOLUCION DE DISPUTAS; PROHIBE LOS HONORARIOS DE
ABOGADO DEL VENDEDOR; ACORTA EL TIEMPO DE AVISO Y
DE RESPUESTA; REQUIERE LA INSPECCION DEL VENDEDOR
Y DEL CONTRATISTA CON LICENCIA; REQUIERE QUE EL
CONTRATO DEL VENDEDOR PROVEA UNA GARANTIA DE 10
ANOS; EL VENDEDOR DEBE REVELAR CONFLICTOS; DA AL
COMPRADOR DERECHOS DE CANCELACION; AMPLIA EL
TIEMPO PARA INTERPONER UNA ACCION DE
MEJORAMIENTOS,; AMPLIA LOS REMEDIOS DEL
COMPRADOR.
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Votar "si" deberé tener el efecto de otorgar a los SI'D
"compradores prospecto” el derecho de
interponer demandas debido a una accién de
vivienda, permitiendo demandas legales a pesar
de disposiciones alternas para la resolucion de
disputas en los contratos de ventas, acortando
el periodo de aviso del consumidor comprador y
de respuesta del vendedor y después de
interponer acciones por defectos, requiriendo
que el vendedor inspeccione la vivienda
después de recibir el aviso, requiriendo que la
oferta de cualquier vendedor incluya la opcion
de reemplazo o reparacion a ser realizada por
un contratista con licencia, eliminando el
derecho del vendedor de recibir honorarios de
abogado y costos si el vendedor prevalece,
ordenando que el vendedor provea una garantia
de 10 aflos en materiales y mano de obra,
requiriendo que el contrato para una vivienda
nueva recién construida incluya una revelacion
de la relacién financiera del vendedor con una
institucién financiera, no permitiendo que el
vendedor requiera un depdsito del comprador a
menos que el contrato permita un periodo de
cancelacién de 100 dias, extendiendo de ocho a
diez afios el tiempo para interponer una accion
legal contra cualquier persona realizando
mejoramientos a un bien raiz, y ampliando los
remedios disponibles a un propietario que tenga
éxito en una accion de vivienda contra el
vendedor.
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Votar "no" debera tener el efecto de retener la NO[ ]
ley actual con respecto a las acciones de la
vivienda del comprador.
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