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TThhee  ““FFiixx--iitt””  llaaww  ((ffkkaa  SSBB  880000)),,  CCiivviill  CCooddee  §§  889955  eett  sseeqq..,,  
PPrreelliittiiggaattiioonn  PPrroocceedduurreess  CCaannnnoott  bbee  IIggnnoorreedd  bbyy  HHoommeeoowwnneerrss  

  
EEnnaacctteedd  bbaacckk  iinn  22000033,,  CCaalliiffoorrnniiaa’’ss  ““FFiixx--iitt””  LLaaww  ggiivveess  rreessiiddeennttiiaall  hhoommee  bbuuiillddeerrss  aa  rriigghhtt  ttoo  rreeppaaiirr  bbeeffoorree  aa  hhoommeeoowwnneerr  
ccaann  pprroocceeeedd  ttoo  lliittiiggaattiioonn..    OOff  llaattee,,  mmoorree  aattttoorrnneeyyss  rreepprreesseennttiinngg  hhoommeeoowwnneerrss  hhaavvee  bbeeeenn  iiggnnoorriinngg  tthhee  pprree--lliittiiggaattiioonn  
pprroocceedduurreess  iinn  tthhee  ““FFiixx--iitt””  llaaww  aanndd  hhaavvee  ssiimmppllyy  ffiilleedd  ssuuiitt..    HHoowweevveerr,,  tthhee  ““FFiixx--iitt””  llaaww  aallssoo  eexxpprreessssllyy  ppeerrmmiittss  aa  CCoouurrtt  ttoo  
ssttaayy  tthhee  aaccttiioonn  iiff  aa  hhoommeeoowwnneerr  ddooeess  nnoott  ccoommppllyy  wwiitthh  tthhee  pprree--lliittiiggaattiioonn  pprroocceessss..  
  
IInn  Standard  Pacific  Corp.  v.  Superior  CourtStandard Pacific Corp. v. Superior Court  ((GGaarrllooww))  0099  CC..DD..OO..SS..  1100550055  ((22000099)),,  sseevveerraall  ppllaaiinnttiiffff  hhoommeeoowwnneerrss  
ffiilleedd  ssuuiitt  aaggaaiinnsstt  tthhee  bbuuiillddeerr,,  SSttaannddaarrdd  PPaacciiffiicc  CCoorrpp..,,  aalllleeggiinngg  tthhee  ssttaannddaarrdd  ccaauusseess  ooff  aaccttiioonn  ffoorr  pprroobblleemmss  rreellaattiinngg  ttoo  
tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ooff  hhoommeess  bbyy  tthhee  bbuuiillddeerr..    TThhee  ccoommppllaaiinntt  ddiidd  nnoott  aalllleeggee  tthhaatt  tthhee  ppllaaiinnttiiffff  hhoommeeoowwnneerrss  hhaadd  ccoommpplliieedd  
wwiitthh  tthhee  FFiixx--iitt  llaaww  bbyy  ggiivviinngg  tthhee  bbuuiillddeerr  aann  ooppppoorrttuunniittyy  ttoo  rreeppaaiirr  tthhee  ccllaaiimmeedd  ddeeffeeccttss..    AAss  aauutthhoorriizzeedd  bbyy  CC..CC..  §§993300((bb)),,  
bbuuiillddeerr  mmoovveedd  ttoo  ssttaayy  tthhee  pprroocceeeeddiinnggss  uunnttiill  ppllaaiinnttiiffffss  ccoommpplliieedd  wwiitthh  tthheeiirr  ssttaattuuttoorryy  oobblliiggaattiioonnss..  
  
TThhee  ppllaaiinnttiiffff  hhoommeeoowwnneerrss  rreessppoonnddeedd  tthhaatt  bbeeccaauussee  tthhee  bbuuiillddeerr  hhaadd  nnoott  ccoommpplliieedd  wwiitthh  §§991122  ((ii..ee..,,  bbuuiillddeerr  hhaadd  nnoott  
““oopptteedd--iinn””  ttoo  tthhee  pprrootteeccttiioonnss  aaffffoorrddeedd  bbyy  §§991122)),,  ppllaaiinnttiiffffss  ddiidd  nnoott  hhaavvee  ttoo  ffoollllooww  tthhee  ““pprreelliittiiggaattiioonn  pprroocceedduurreess..””    
PPllaaiinnttiiffffss’’  aasssseerrttiioonn  wwaass  nnoott  ssuuppppoorrtteedd  bbyy  aannyy  ffaaccttuuaall  sshhoowwiinngg  tthhaatt  tthhee  bbuuiillddeerr  hhaadd,,  iinn  ffaacctt,,  bbrreeaacchheedd  aannyy  ooff  iittss  
oobblliiggaattiioonnss..    PPllaaiinnttiiffffss  ppoossiittiioonn  wwaass  tthhaatt  tthhee  bbuuiillddeerr  hhaadd  ttoo  aaffffiirrmmaattiivveellyy  eessttaabblliisshh  iittss  ccoommpplliiaannccee  wwiitthh  §§991122  ooff  tthhee  
““FFiixx--iitt””  llaaww..    TThhee  ttrriiaall  ccoouurrtt  ssiiddeedd  wwiitthh  tthhee  ppllaaiinnttiiffff  hhoommeeoowwnneerrss  wwhhoo  ddeenniieedd  bbuuiillddeerrss  mmoottiioonn  ffoorr  aa  ssttaayy  ooff  
pprroocceeeeddiinnggss..    TThhee  bbuuiillddeerr’’ss  aappppeeaall  ffoolllloowweedd..  
  
OOnn  aappppeeaall,,  tthhee  aappppeellllaattee  ccoouurrtt  eexxaammiinneedd  tthhee  iissssuuee  ooff  wwhhoo  hhaass  tthhee  bbuurrddeenn  ooff  pprroovviinngg  ccoommpplliiaannccee  wwiitthh  tthhee  pprree--lliittiiggaattiioonn  
pprroocceessss::    tthhee  bbuuiillddeerr  oorr  tthhee  hhoommeeoowwnneerr??  
  
TThhee  aappppeellllaattee  ccoouurrtt  eexxaammiinneedd  tthhee  lleeggiissllaattiivvee  iinntteenntt  ooff  tthhee  FFiixx--iitt  llaaww  aanndd  rreejjeecctteedd  tthhee  ppllaaiinnttiiffff  hhoommeeoowwnneerrss  aarrgguummeenntt  
tthhaatt  tthhee  bbuurrddeenn  ffaallllss  oonn  tthhee  bbuuiillddeerr  ttoo  pprroovvee  iitt  ccoommpplliieedd  wwiitthh  ddiisscclloossuurree  rreeqquuiirreemmeennttss  ooff  §§991122..  
  
TTHHEE  DDEECCIISSIIOONN::  TThhee  aappppeellllaattee  ccoouurrtt  hheelldd  tthhaatt  tthhee  bbuurrddeenn  iiss  oonn  tthhee  ppllaaiinnttiiffff  hhoommeeoowwnneerr((ss))  ttoo  eeiitthheerr  ccoommppllyy  wwiitthh  tthhee  
““pprreelliittiiggaattiioonn  pprroocceedduurreess””  ffoouunndd  iinn  §§991100  ooff  tthhee  ““FFiixx--iitt””  llaaww  oorr  ttoo  eessttaabblliisshh  wwhhyy  hhee  oorr  sshhee  nneeeedd  nnoott  ddoo  ssoo,,  ssuucchh  aass  aa  
bbuuiillddeerr’’ss  ffaaiilluurree  ttoo  ccoommppllyy  wwiitthh  bbuuiillddeerr’’ss  ssttaattuuttoorryy  dduuttiieess  uunnddeerr  tthhee  ““FFiixx--iitt””  llaaww  aass  eessttaabblliisshheedd  iinn  §§991122..  
  
WWHHYY  TTHHIISS  DDEECCIISSIIOONN  IISS  IIMMPPOORRTTAANNTT::  
  
TThhee  GarlowGarlow  ddeecciissiioonn  ccllaarriiffiieess  tthhaatt  aa  bbuuiillddeerr’’ss  rriigghhtt  ttoo  rreeppaaiirr  uunnddeerr  tthhee  ““FFiixx--iitt””  llaaww  ccaannnnoott  bbee  cciirrccuummvveenntteedd  bbyy  
hhoommeeoowwnneerrss  mmaakkiinngg  uunnssuuppppoorrtteedd  ccllaaiimmss  tthhaatt  aa  bbuuiillddeerr  hhaass  ffaaiilleedd  ttoo  ccoommppllyy  wwiitthh  tthhee  pprree--lliittiiggaattiioonn  pprroocceessss..      
  
MMoorreeoovveerr,,  aa  hhoommeeoowwnneerr  wwhhoo  ffiilleess  lliittiiggaattiioonn  ddooeess  ssoo  aatt  ggrreeaatt  rriisskk  iiff  tthheeyy  ffaaiill  ttoo  ffaaccttuuaallllyy  eessttaabblliisshh  tthhaatt  aa  bbuuiillddeerr  ddiidd  nnoott  
ccoommppllyy  wwiitthh  tthhee  rreeqquuiirreemmeennttss  ooff  sseeccttiioonn  991122  aass  tthhee  bbuuiillddeerr  mmaayy  rreeccoovveerr  iittss  aattttoorrnneeyy’’ss  ffeeeess  iinnccuurrrreedd  ttoo  bbrriinngg  aa  mmoottiioonn  
ttoo  ssttaayy  tthhee  pprreemmaattuurree  aaccttiioonn..  
  


