ORDENANZA NO. NS-3010

UNA ORDENANZA DEL CONCEJO MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE
SANTA ANA QUE REQUIERE DESALOJOS POR CAUSA JUSTA

EL CONCEJO MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE SANTA ANA ORDENA LO
SIGUIENTE:

Seccién 1. El Concejo Municipal de Santa Ana dictamina, determina y declara que:

A.

En las sesiones del Concejo Municipal del 21 de septiembre del 2021, y del 5
de octubre del 2021, el Concejo Municipal discuti6 la capacidad de la Ciudad
de Santa Ana (“Santa Ana” o “Ciudad”) para abordar los desalojos por causa
justa.

La inestabilidad de la vivienda amenaza la paz, salud y seguridad publicas,
ya que el desalojo del hogar puede provocar una falta de vivienda prolongada;
aumento de la movilidad residencial; pérdida de comunidad; tensién en las
finanzas del hogar debido a la necesidad de pagar tarifas de solicitud de
alquiler y depdésitos de seguridad; estrés y ansiedad experimentados por los
desplazados; aumento de los tiempos de viaje y los impactos del trafico si los
trabajadores desplazados no pueden encontrar una vivienda asequible
dentro de la ciudad en la que trabajan; e interrupcion de la educacién de los
nifios en el hogar.

El desalojo crea dificultades particulares para las personas y los hogares de
escasos recursos, dada la escasez de viviendas asequibles dentro de la
Ciudad de Santa Anay la region en general.

Segun el informe de mayo del 2017 de California Housing Partnership
Corporation, el alquiler medio en el Condado de Orange, que incluye a Santa
Ana, ha aumentado un veintiocho por ciento (28%) desde el 2000, mientras
gue el ingreso medio de los hogares arrendatarios ha disminuido en un 9%,
cuando se ajusta para la inflacion. Ademas, el informe de mayo del 2020 de
California Housing Partnership Corporation demostrd que los inquilinos deben
ganar $42.23/hora, o 3.2 veces el salario minimo estatal para pagar un
alquiler mensual promedio de $2,196 por un apartamento de dos
habitaciones en el Condado de Orange.

Los inquilinos de ingresos mas bajos del Condado de Orange gastan el
ochenta y uno por ciento (81%) de sus ingresos en alquiler, dejando muy
poco para satisfacer otras necesidades humanas basicas como la
alimentacion y la salud.

Si los hogares ocupados por inquilinos de Santa Ana pagaran el treinta por
ciento (30%) de sus ingresos en vivienda, los inquilinos tendrian un ingreso
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adicional disponible de $176 millones de ddlares (ingresos menos costos de
vivienda) para gastar en la comunidad cada afio, o $7,000 por hogar. Ademas,
las desigualdades raciales disminuirian, ya que el ingreso anual disponible
aumentaria en un 14% para latinos, un 13% para asiaticos o islefios del
Pacifico y un 7% para blancos.

G. La carga del alquiler de la vivienda y pobreza que enfrentan muchos
residentes en Santa Ana amenaza la salud, seguridad y bienestar de sus
residentes, particularmente cuando resultan en desalojos y desplazamientos.
Los estudios han demostrado que los desalojos desempefian un papel
importante en la vida de los hogares arrendatarios de bajos ingresos y
también pueden contribuir a la pobreza a través de efectos perturbadores
como la pérdida de empleo, efectos adversos para la salud y consecuencias
negativas para los nifos.

H. Ademds, un desalojo puede permanecer en el historial crediticio de un
inquilino durante al menos siete afos, lo que afecta su capacidad para
alquilar y encontrar oportunidades de empleo.

I. Los parques de casas méviles comprenden aproximadamente el cinco por
ciento (5.1%) de todas las viviendas en Santa Ana. La ciudad tiene 29 parques
de casas moviles que contienen 3,913 espacios. Actualmente, seis de los
parques de casas moviles y mil veinte espacios en Santa Ana tienen
restricciones de edad para personas de 55 afios o mas.

J. El Concejo Municipal ha recibido testimonio publico en multiples reuniones de
parte de los residentes de Santa Ana que declararon que ellos y sus vecinos
no estaban dispuestos a registrar quejas contra los propietarios por
condiciones de vida inadecuadas y/o infracciones de sus contratos de
arrendamiento por parte de propietarios o empresas administrativas, basado
en un temor de ser desalojados sin causa justa.

K. La Legislatura del Estado de California adopté la Ley de Proteccion al
Inquilino del 2019 (“AB 1482”), codificada en parte en la seccién 1946.2 del
Caddigo Civil de California (“seccién 1946.2”), que entr6 en vigencia por sus
propios términos el 1° de enero del 2020 y, con ciertas excepciones, prohibe al
duefio de una propiedad residencial rescindir un arrendamiento sin una causa
justa.

L. AB 1482 establece que una ordenanza local adoptada después del 1° de
septiembre del 2019, que requiera una causa justa para la terminacion de un
arrendamiento residencial, reemplazara la seccion 1946.2 del Cadigo Civil de
California sélo si la ordenanza es “mas protectora” que la seccién 1946.2.

M. De acuerdo con la seccién 1946.2(g)(1)(B) del Cddigo Civil de California, el
Concejo Municipal determina que las disposiciones de esta Ordenanza que
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regulan las terminaciones o arrendamientos por causa justa son mas
protectoras que la seccion 1946.2 del Caodigo Civil de California por las
razones siguientes:

1. La causa justa para la terminacion de un arrendamiento residencial
bajo esta Ordenanza es consistente con la seccion 1946.2 del Cédigo
Civil de California.

2. Esta Ordenanza proporciona protecciones adicionales a los inquilinos
qgue no estdn prohibidas por ninguna otra disposicion de la ley
aplicable.

N. EI Concejo Municipal dictamina y determina que la regulacion de las
relaciones entre los propietarios de viviendas y los inquilinos aumentara la
certeza y la equidad dentro del mercado de alquiler residencial en la Ciudad
y, por lo tanto, contribuira a la paz, la salud y la seguridad publicas.

O. De conformidad con el poder policial de la Ciudad, otorgado en términos
generales en virtud del Articulo XI, seccion 7 de la Constitucion de California, y
la seccion 200 de la Carta Constitucional de Santa Ana, el Concejo Municipal
de Santa Ana tiene la autoridad para promulgar y hacer cumplir ordenanzas y
regulaciones para la paz publica, la salud, y bienestar de la Ciudad y sus
residentes.

P. Por la presente, el Concejo Municipal adopta este reglamento para hacer
frente a las amenazas que se establecen a continuacion.

1. La vivienda, particularmente la asequible, es dificil de conseguir en esta
region, incluso en Santa Ana. Los desalojos sin una causa justa
desestabilizan el mercado de la vivienda y pueden resultar en la pérdida
de viviendas asequibles;

2. Para la preservacion de la paz, la salud y la seguridad publicas, el
Concejo Municipal considera necesario adoptar una ordenanza que
regule los desalojos por causa justa, por todas las razones expuestas
en los considerandos anteriores, que se incorporan por referencia;

3. Sin la imposicién de esta Ordenanza, los desalojos sin una causa justa
pueden resultar en el desplazamiento de inquilinos residenciales que se
verian obligados a encontrar una nueva vivienda en un mercado
inmobiliario cada vez mas caro, y aumentarian significativamente el
riesgo de que los inquilinos residenciales se queden sin hogar; vy,

4. Existe una amenaza para la paz publica, la salud y la seguridad de la
Ciudad y su comunidad, por lo que es necesaria la promulgacién de
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esta Ordenanza para garantizar que los inquilinos no sean expulsados
de sus hogares sin una causa justa.

Q. La Solicitud de Accion del Consejo para esta ordenanza con fecha del 21 de
septiembre del 2021, se incorporara aqui por esta referencia, y junto con esta
ordenanza, cualquier enmienda o suplemento, y testimonio oral, constituiran
los hallazgos necesarios para esta ordenanza.

R. El Concejo Municipal dictamina, determina y declara que la amenaza a la
salud publica, seguridad y bienestar de la Ciudad y sus residentes requiere la
promulgacion de la ordenanza.

Seccidén 2. Los recitales y declaraciones de hechos establecidas en el preambulo
de esta ordenanza son verdaderos y correctos, constituyen una parte sustancial de
esta ordenanza y se incorporan aqui como referencia.

Seccién 3. Las secciones 8-1993 a 8-1997 del Codigo Municipal de Santa Ana
son suprimidas en su totalidad.

Seccidbn 4. Se agrega la Division 4 al Articulo X (Mantenimiento de la Propiedad)
del Capitulo 8 (Edificios y Estructuras) del Codigo Municipal de Santa Ana para que lea
como sigue:

Division 4. — DESALOJOS POR CAUSA JUSTA
Seccion 8-1993 — Mencion.
Esta Division se conocera como la “Ordenanza de desalojo por causa justa”.
Seccion 8-1994 — Restricciones sobre la terminacion del arrendamiento sin causa justa

€) No obstante cualquier otra ley, después de que un inquilino haya ocupado
continua y legalmente un inmueble residencial durante treinta (30) dias, el
propietario del inmueble residencial no podra rescindir el arrendamiento
sin una causa justa, que se indicara en el aviso por escrito de rescision de
Tenencia.

1) El Propietario publicard un aviso en un formulario prescrito por la
Ciudad, proporcionando informacién sobre la existencia de esta
Division 4 del Articulo X del Capitulo 8 del Codigo Municipal de Santa
Ana, incluidas las protecciones relacionadas con la inmigracién o el
estado de ciudadania del inquilino que se encuentran en el Cddigo
Civil, seccién 1940.35 y Cédigo de Procedimiento Civil, seccién 1161.4,
segun se modifique. El aviso debe colocarse en un lugar visible de la
propiedad. El aviso se redactara en el idioma que el propietario y el
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inquilino utilizaron para negociar los términos del arrendamiento (por
ejemplo, espafiol, chino, tagalo, viethamita y coreano), asi como en inglés.

2) Ademas de todos los demds requisitos de notificacién especificados
en otras partes de esta Division, el Propietario de cualquier inmueble
residencial o espacio de casa movil debe proporcionar una notificacion
por escrito a los inquilinos de sus derechos en virtud de esta Division
de la manera siguiente:

A. El aviso requerido por esta Division debe estar en un formulario
prescrito por la Ciudad e incluir la informacion siguiente:

I. La existencia y alcance de esta Division 4 del Articulo X
del Capitulo 8 del Cédigo Municipal de Santa Ana; y,

ii. El derecho a asistencia de reubicacion en circunstancias
limitadas de conformidad con la subseccion (d)(2) de la
presente.

B. El propietario debe proporcionar al inquilino el aviso al entregar
cualquier aviso de cambio en los términos de Arrendamiento.

C. El Propietario debe proporcionar el aviso antes del comienzo de
todos los Arrendamientos iniciados después de la fecha de
vigencia de esta Division.

(b) Para los propésitos de esta seccidn, “causa justa” incluye cualquiera de
los siguientes:

1) Causa justa con culpa, que es cualquiera de las siguientes:
A. Incumplimiento en el pago del alquiler.

B. Un incumplimiento de un término material del contrato de
arrendamiento, como se describe en el parrafo (3) de la
Seccién 1161 del Codigo de Procedimiento Civil, que incluye,
entre otros, la violacion de una disposicidon del contrato de
arrendamiento después de haber recibido una notificacion por
escrito para corregir la violacién. Un “incumplimiento de un
término material” no incluir&:

i. La obligacion de limitar la ocupacion, siempre que el
ocupante adicional que se una al inquilino del inmueble
residencial exceda los limites de ocupacion establecidos
en el contrato de arrendamiento es:
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I.  Un dependiente menor de 18 afios, 0

II.  Uninquilino de reemplazo que se muddé después de
gue un inquilino aprobado desocupara la propiedad
inmobiliaria residencial, siempre que la adicion no
exceda el Cédigo Uniforme de Vivienda.

i. El Propietario tendra derecho a aprobar o
rechazar al posible inquilino adicional o de
reemplazo, que no sea hijo/a menor
dependiente, siempre que el Propietario no
niegue la aprobacion irrazonablemente. Si
el propietario no responde al inquilino por
escrito con una descripcion de las razones
del rechazo de la solicitud dentro de un
periodo de tiempo razonable a partir de la
recepcion de la solicitud por escrito del
inquilino, la solicitud del inquilino se
considerara aprobada por el propietario si
el contrato de arrendamiento es por un
periodo de un (1) afio o menos.

ii.  Un cambio en los términos del Arrendamiento que no sea
el resultado de un acuerdo expreso por escrito firmado
por ambas partes. Un Propietario no esta obligado a obtener
el consentimiento por escrito de un inquilino para un
cambio en los términos del arrendamiento si el cambio en
los términos del arrendamiento estd autorizado por esta
seccion, o si el propietario debe cambiar los términos del
arrendamiento de conformidad con leyes federales,
estatales o locales. Nada en esta subseccion eximira al
Propietario de proporcionar el aviso legalmente requerido
de un cambio en los términos del Arrendamiento.

Mantener, cometer o permitir el mantenimiento o comision de
una molestia como se describe en el parrafo (4) de la Seccién
1161 del Cédigo de Procedimiento Civil.

Cometer desperdicio segin se describe en el parrafo (4) de la
Seccion 1161 del Cédigo de Procedimiento Civil.

El inquilino tenia un contrato de arrendamiento por escrito que
finalizd en o después de la fecha de vigencia de esta Ordenanza,
y después de una solicitud o0 demanda por escrito del propietario,
el inquilino se ha negado a ejecutar una extensién o renovacion
por escrito del contrato por un periodo adicional de duracion



similar con disposiciones similares, siempre que esos términos
no violen esta seccidn o cualquier otra disposicion de la ley.

. Actividad criminal del inquilino en la propiedad inmueble
residencial, incluyendo areas comunes, o cualquier actividad
criminal o amenaza criminal, como se define en la subdivisién
(a) de la Seccion 422 del Codigo Penal, dentro o fuera de la
propiedad inmueble residencial, que se dirja a cualquier
Propietario o agente del Propietario de la propiedad inmueble
residencial o miembros del hogar del inquilino u otros inquilinos
de la propiedad inmueble residencial. Esta disposicion de causa
justa por culpa se aplicara si el Propietario, dentro de un tiempo
razonable, ha informado de la actividad delictiva a la policia.
Ademas, el desalojo por culpa y causa justa de un inquilino bajo
esta disposicién so6lo se aplicara al inquilino que cometié la
actividad criminal descrita en este documento. Si un inquilino es
absuelto o declarado no culpable de los cargos que dan lugar al
desalojo, 0 si no se presentan cargos contra el inquilino dentro
del periodo de prescripcion aplicable, se le ofrecera al inquilino
el derecho a restaurar el Arrendamiento sdélo si la misma
propiedad real residencial esta disponible.

. Asignar o subarrendar el local en violaciébn del contrato de
arrendamiento del inquilino, como se describe en el péarrafo (4)
de la Seccién 1161 del Cadigo de Procedimiento Civil.

i.  No obstante cualquier disposicion contraria en esta seccion,
un Propietario no tomara ninguna accién para rescindir
un Arrendamiento basado en el subarrendamiento de un
inquilino de la propiedad inmobiliaria residencial si se
cumplen todos los requisitos siguientes:

I. El inquilino solicita permiso al propietario por
escrito para subarrendar el inmueble residencial;

[I.  El inquilino continda residiendo en la propiedad
inmobiliaria residencial como su residencia principal,

lll.  El subarrendamiento reemplaza a uno o mas
inquilinos bajo el contrato de arrendamiento que
salieron, intercambiando uno por uno;y

IV. El Propietario no responde al inquilino por escrito
dentro de un periodo de tiempo razonable a partir
de la recepcion de la solicitud por escrito del inquilino.
Si el Propietario no responde a la solicitud por
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escrito del inquilino, la solicitud se considerara
aprobada por el Propietario si el contrato de
arrendamiento es por un periodo de un (1) afio o
menos. El rechazo razonable de un Propietario a
la solicitud por escrito del inquilino puede basarse
en, pero no se limita a, el motivo de que el nUmero
total de ocupantes en una propiedad inmueble
residencial excede el nUmero maximo de ocupantes
segun lo determinado en la Seccion 503 (b) del
Cadigo Uniforme de Vivienda o disposicion sucesora.

H. La negativa del inquilino a permitir que el propietario ingrese a
la propiedad inmobiliaria residencial segun lo autorizado por las
Secciones 1101.5 y 1954 del Codigo Civil y las Secciones
13113.7 y 17926.1 del Cddigo de Salud y Seguridad.

Usar el local para un propdésito ilegal como se describe en el
parrafo (4) de la Seccion 1161 del Cédigo de Procedimiento Civil.

La falta del empleado, agente o licenciatario de desocupar después
de su despido como empleado, agente o licenciatario como se
describe en el péarrafo (1) de la Seccion 1161 del Cddigo de
Procedimiento Civil.

Cuando el inquilino no entrega la posesion de la propiedad
inmueble residencial después de proporcionarle al Propietario
una notificacién por escrito segun lo dispuesto en la Seccién
1946 del Codigo Civil de la intencién del inquilino de rescindir el
alquiler de la propiedad inmueble, o hace una oferta por escrito
de entrega que es aceptada por escrito por parte del Propietario,
pero no entrega la posesion en el momento especificado en esa
notificacién escrita como se describe en el parrafo (5) de la
Secciéon 1161 del Cédigo de Procedimiento Civil.

2) Causa justa sin culpa, que incluye cualquiera de los siguientes:

A.
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La Intencion de ocupar el inmueble residencial por parte
del Propietario o su conyuge, pareja de hecho, hijos, nietos,
padres o abuelos.

Para los arrendamientos celebrados en o después de la
fecha de vigencia de esta Ordenanza, esta subseccion se
aplicara solo si el inquilino acepta, por escrito, la terminacion,
o si una disposicién del contrato de arrendamiento permite
al Propietario rescindir el contrato si el Propietario, o su



conyuge, pareja de hecho, hijos, nietos, padres o abuelos
deciden unilateralmente ocupar el inmueble residencial
por un periodo de al menos 24 meses, segun lo afirma el
Propietario en una declaracion jurada presentada a la
Ciudad. La adicion de una disposicion que permita al
Propietario rescindir el contrato de arrendamiento como
se describe en esta clausula a un contrato de alquiler
nuevo o renovado o contrato de arrendamiento a plazo
fijo constituye una disposicion similar para los propositos
del subpérrafo (E) del parrafo (1).

B. El retiro de la propiedad inmobiliaria residencial del mercado de
alquiler por un periodo anticipado de al menos 24 meses, segun
lo afirmado por el Propietario en una declaracién jurada por
escrito presentada a la Ciudad.

El Duefio cumpliendo con alguna de las siguientes:

I.  Una orden emitida por una agencia gubernamental o
un tribunal relacionada con la habitabilidad que re-
guiere desocupar la propiedad inmobiliaria residencial.

II.  Una orden emitida por una agencia gubernamental
o un tribunal para desalojar la propiedad inmobiliaria
residencial.

lll.  Una ordenanza local que requiere desocupar la
propiedad inmobiliaria residencial.

Si cualquier agencia gubernamental o tribunal determina
gue el inquilino tiene la culpa de la condicion o condiciones
gue desencadenaron la orden o la necesidad de desocupar
bajo la clausula (i), el inquilino no tendrd derecho a
asistencia de reubicacion como se describe en el parrafo
(3) de la subdivision (d).

La intencién de demoler o remodelar sustancialmente la
propiedad inmobiliaria residencial.

I.  El Duefio notificara por adelantado al inquilino la
capacidad de volver a ocupar la unidad una vez
gue se hayan completado las reparaciones, o si el
inquilino lo solicita, el derecho de preferencia
sobre cualquier unidad de alquiler vacante
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comparable que se haya ofrecido por un alquiler
comparable propiedad del Duefio; y

II. En caso de que el Propietario busque alquilar la
unidad remodelada dentro de los seis (6) meses
posteriores a la finalizacion del trabajo de remodela-
cion, el inquilino desalojado tendra el derecho de
preferencia para volver a ocupar y alquilar la unidad,
a menos que el Propietario proporcione una renuncia
por escrito del inquilino de su derecho a volver a
ocupar el local de conformidad con este inciso.

Para los propoésitos de este subparrafo, “remodelacion
sustancial” significa el reemplazo o modificacion sustancial
de cualquier sistema estructural, eléctrico, de plomeria o
mecanico que requiera un permiso de una agencia
gubernamental, o la eliminacion de materiales peligrosos,
incluida la pintura a base de plomo, el moho o asbesto,
de acuerdo con las leyes federales, estatales y locales
aplicables, que no se puede lograr razonablemente de
una manera segura con el inquilino en su lugar y que
requiere que el inquilino desocupe la propiedad inmueble
residencial durante al menos 30 dias. Las mejoras
cosmeéticas por si solas, incluida la pintura, la decoracion
y las reparaciones menores, u otro trabajo que se pueda
realizar de manera segura sin tener que desocupar el
inmueble residencial, no califican como una remodelacion
sustancial.

(c) Antes de que un Propietario de un inmueble residencial emita un aviso para
rescindir un arrendamiento por una causa justa que sea una infraccion
curable del contrato de arrendamiento, el Propietario debera primero notificar
sobre la infraccion al inquilino con la oportunidad de subsanar la infraccion
de conformidad con el parrafo (3) de Seccion 1161 del Cdédigo de
Procedimiento Civil. Si la infraccion no se subsana dentro del periodo de
tiempo establecido en el aviso, a partir de entonces se puede entregar un
aviso de tres dias para desalojar sin una oportunidad de subsanacion para
rescindir el Arrendamiento.

1) Cualquier aviso por escrito para cesar o corregir debe:

A. Estar fechado y ser notificado al inquilino, de conformidad con al
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dimiento Civil de California Seccion 1162, segun se modifique;



(d)

1)

2)

3)

B. Informar al inquilino que no subsanar puede resultar en el inicio
de un proceso de desalojo;

C. Informar al inquilino del derecho a solicitar una adaptacion
razonable;

D. Informar al inquilino del nUmero de contacto del Fondo de Defensa
contra Desalojos o de la Ciudad si no existe tal fondo; e

E. Incluir una declaracion especifica de las razones del aviso
escrito para cesar 0 corregir, con hechos especificos para
ayudar al inquilino a determinar las fechas, lugares, testigos y
circunstancias que apoyan las razones para el desalojo.

Para un Arrendamiento por el cual se requiere una causa justa para
rescindir el Arrendamiento segun la subdivision (a), si el Propietario de
un inmueble residencial emite un aviso de terminacion basado en una
causa justa sin culpa descrita en el parrafo (2) de la subdivision (b), el
Propietario, independientemente de los ingresos del inquilino, a opcion
del Propietario, hara una de las acciones siguientes:

A. Ayudar al inquilino a reubicarse proporcionando un pago directo
al inquilino como se describe en el parrafo 3; o

B. Renunciar por escrito al pago del alquiler durante los ultimos
tres (3) meses del Arrendamiento, antes de que venza el alquiler.

Si un Propietario emite un aviso para rescindir un Arrendamiento por
causa justa sin culpa, el Propietario notificard al inquilino sobre el
derecho del inquilino a recibir asistencia para la reubicacion o exencion
de alquiler y todos los deméas derechos de conformidad con esta seccion.
Si el Propietario opta por exentar el alquiler durante los altimos tres (3)
meses del Arrendamiento segun lo dispuesto en el subparrafo (B) del
parrafo (1), el aviso debera indicar el monto del alquiler eximido y que no
se debe pagar el alquiler por los ultimos tres (3) meses del arrendamiento.

A. El monto de la asistencia para la reubicacion o la exencion del
alquiler sera igual a tres (3) meses del alquiler del inquilino que
estaba en vigor cuando el Propietario emitio el aviso para rescindir
el Arrendamiento. Cualquier asistencia para la reubicacion se
proporcionara dentro de 15 dias calendarios posteriores a la
notificacion del aviso.
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(€)

4)

B. Si un inquilino no desocupa después de la expiracion del aviso
para rescindir el Arrendamiento, el monto real de cualquier
asistencia de reubicacion o exencion de alquiler provisto de
conformidad con esta subdivision seré recuperable como dafios
en una accion para recuperar la posesion.

C. La asistencia de reubicacion o exencion de alquiler requerida
por esta seccion se acreditara contra cualquier otra asistencia
de reubicacion requerida por cualquier otra ley.

El incumplimiento estricto de esta seccion por parte del Propietario
anulara la notificacion de rescision.

Esta seccion no aplicard a los siguientes tipos de bienes inmuebles
residenciales o circunstancias residenciales:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Ocupacion hotelera transitoria y turistica segun se define en la
subdivision (b) de la Seccién 1940 del Cédigo Civil.

Alojamiento en un hospital sin fines de lucro, instalacion religiosa,
instalacion de atencion extendida, instalacion de atencion residencial
con licencia para ancianos, como se define en la Seccion 1569.2 del
Cdbdigo de Salud y Seguridad, o una instalacion residencial para adultos,
como se define en el Capitulo 6 de la Divisibn 6 del Titulo 22 del
Manual de Politicas y Procedimientos publicado por el Departamento
de Servicios Sociales del Estado.

Dormitorios pertenecientes a y operados por una instituciéon de
estudios superiores o una escuela de kinder y grados 1 a 12, inclusive.

Alojamientos de vivienda en los que el inquilino comparte instalaciones
de bafio o cocina con el Propietario que mantiene su residencia principal
en la propiedad inmobiliaria residencial.

Residencias unifamiliares ocupadas por el Propietario, incluida una
residencia en la que el Propietario-ocupante alquila o arrienda no mas
de dos unidades o dormitorios, que incluyen, entre otros, una unidad
de vivienda accesoria o0 una unidad de vivienda accesoria junior.

Un daplex en el que el Propietario ocupé una de las unidades como lugar
principal de residencia del Propietario al comienzo del Arrendamiento,
siempre que el Propietario la continie ocupando.

7) Vivienda a la que se le ha emitido un certificado de ocupacion en los

ultimos 15 afos.
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8) Bienes inmuebles residenciales que se pueden separar del titulo de
cualquier otra unidad de vivienda, siempre que se apliquen las dos
condiciones siguientes:

A. El Propietario no es ninguno de los siguientes:

Un fideicomiso de inversion inmobiliaria, segun se define
en la seccion 856 del Cédigo de Rentas Internas.

Una corporacion.

Una sociedad de responsabilidad limitada en la que al
menos un miembro es una corporacion.

Se ha proporcionado a los inquilinos una notificacion por
escrito de que la propiedad inmobiliaria residencial esta
exenta de esta seccion utilizando la declaracion siguiente:
“Esta propiedad no esta sujeta a los requisitos de causa
justa del Capitulo 8 del Codigo Municipal de Santa Ana,
Articulo X, Divisiébn 4. Esta propiedad cumple con los
requisitos del Codigo Municipal de Santa Ana seccion 8-
1994 (e)(8) y el propietario no es ninguno de los siguientes:
(1) Un fideicomiso de inversion inmobiliaria, segun se
define en la seccién 856 del Cddigo de Rentas Internas;
(2) una corporacion; o (3) Una sociedad de responsabilidad
limitada en la que al menos un miembro es una corporacién.”

Para un arrendamiento existente antes de la fecha de
vigencia de esta Ordenanza, el aviso requerido bajo la
clausula (i) puede, pero no es obligatorio, ser provisto en
el contrato de arrendamiento.

Para un arrendamiento iniciado o renovado en o después de
la fecha de vigencia de esta Ordenanza, el aviso requerido
bajo la clausula (i) debe proporcionarse en el contrato de
arrendamiento.

La adicion de una disposicion que contenga el aviso reque-
rido bajo la clausula (i) a cualquier contrato de alquiler
nuevo o renovado o contrato de arrendamiento a plazo
fijo constituye una disposicion similar para los propdsitos
del subparrafo (E) del parrafo (1) de la subdivision (b).

9) Vivienda restringida por escritura, restriccion reglamentaria contenida en
un acuerdo con una agencia gubernamental u otro documento
registrado como vivienda asequible para personas y familias de
ingresos muy bajos, bajos o moderados, segun se define en la
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Seccién 50093 del Cdédigo de Salud y Seguridad, o sujeto a un
acuerdo que proporciona subsidios de vivienda para viviendas
asequibles para personas y familias de ingresos muy bajos, bajos o
moderados, segun se define en la Seccion 50093 del Cadigo de Salud
y Seguridad o estatutos federales comparables.

)] Un Propietario de bienes raices residenciales sujeto a esta seccion debera
notificar al inquilino de la siguiente manera:

1)

2)

3)

Para cualquier Arrendamiento iniciado o renovado en o después de la
fecha de vigencia de esta Ordenanza, como un anexo al contrato de
arrendamiento o contrato de alquiler, o como una notificacion por escrito
firmada por el inquilino, con una copia proporcionada al inquilino.

Para un Arrendamiento existente antes de la fecha de vigencia de esta
Ordenanza, mediante notificacién por escrito al inquilino a mas tardar
treinta (30) dias después de la fecha de vigencia de esta Ordenanza, o
como un anexo al contrato de arrendamiento o alquiler.

La notificacion o disposicion de arrendamiento sera en un tipo de letra
no menor a 12 puntos, e incluird lo siguiente: “El Codigo Municipal de
Santa Ana establece que después de que todos los inquilinos hayan
ocupado continua y legalmente la propiedad por al menos treinta (30)
dias, un Propietario debe proporcionar una declaracion de causa en
cualquier aviso para rescindir un Arrendamiento. Consulte la Division 4
del Articulo X del Capitulo 8 del Cédigo Municipal de Santa Ana para
obtener mas informacion”.

(9) Sera una defensa a una accion por posesion de una unidad de alquiler
bajo esta Division si un examinador de hechos determina que:

1)

Aplican las dos disposiciones siguientes:

A. Elinquilino o el miembro del hogar del inquilino es victima de un
acto o actos que constituyen violencia doméstica, abuso de ancianos
o adultos dependientes, agresién sexual, trata de personas o
acecho si la violencia doméstica, abuso de ancianos o adultos
dependientes, agresién sexual, trata de personas, o el acecho
ha sido documentado por uno de los siguientes:

i.  Una orden de restriccion temporal, una orden de proteccion
de emergencia o una orden de proteccion emitida dentro
de los ultimos 180 dias de conformidad con la ley que
protege al inquilino o un miembro del hogar de la violencia
doméstica, abuso de ancianos o adultos dependientes,
agresion sexual, trata de personas 0 acoso; o
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(h)

ii.  Elinquilino o un miembro de su hogar ha presentado un
informe policial dentro de los 180 dias anteriores
alegando que es victima de violencia doméstica, abuso
de ancianos o adultos dependientes, agresion sexual,
trata de personas o acoso.

B. El aviso de desalojo se basa sustancialmente en el acto o actos
gue constituyen violencia doméstica, abuso de ancianos o
adultos dependientes, agresion sexual, trata de personas o
acecho contra el inquilino o un miembro de su hogar, que
incluye, entre otros, una accién por posesion sobre las quejas
de ruido, disturbios o presencia repetida de la policia.

2) No obstante esta Seccidn, un Duefio puede rescindir el Arrendamiento si:

A. El inquilino o la persona protegida por una orden judicial o que
presentd un informe policial permite que la persona contra la
cual se ha emitido la orden de proteccién o que fue nombrada en
el informe policial comete un acto de violencia doméstica, abuso
de ancianos o adultos dependientes, abuso sexual asalto, trata
de personas o0 acecho, visite la propiedad de alquiler; o

B. El Propietario cree razonablemente que la presencia de la persona
contra la cual se emiti6 la orden de proteccidon o que fue
nombrada en el informe policial por haber cometido un acto de
violencia doméstica, abuso de ancianos o adultos dependientes,
agresion sexual, trata de personas o acecho representa una
amenaza fisica a otros inquilinos, huéspedes, invitados o al derecho
de un inquilino a disfrutar tranquilamente y el propietario
previamente le dio al inquilino un aviso por escrito de tres (3)
dias para que cese y corrija esta violacion.

Ser& una defensa a una accién de causa justa sin culpa por posesion de
una unidad de alquiler bajo esta Division si una persona menor de 21
afios es residente de la unidad de alquiler en cuestion, o tiene una
relacion de custodia o familiar con un inquilino en la unidad de alquiler en
cuestion, y que esté registrado y asista activamente a cualquier nivel de la
escuela durante un periodo escolar especifico.

Cualquier venta de un parque de casas moviles se considerara un cambio
de uso de conformidad con la seccion 65863.7 del Codigo de Gobierno.
En consecuencia, al menos sesenta (60) dias antes de la venta de un
parque de casas moviles, el Propietario debera notificar sobre dicha venta
propuesta a los residentes del parque de casas méviles y preparar un
informe sobre el impacto de la venta del parque de casas moviles,
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(),

(k)

incluido un plan de reemplazo y reubicacién que mitigue adecuadamente
el impacto sobre la capacidad de cualquier residente desplazado del parque
de casas moviles a ser vendido para encontrar una vivienda adecuada en
un parque de casas moviles, segun corresponda, de conformidad con los
requisitos de la seccion 65863.7 del Cadigo de Gobierno.

Cualquier renuncia a los derechos bajo esta seccion sera nula por ser
contraria a la politica publica.

Para los fines de esta Division, se aplicaran las definiciones siguientes:

1) “Propietario/Duefio” y “propiedad inmueble residencial” tienen el mismo
significado como se definen en la Seccion 1954.51 del Codigo Civil.

2) “Arrendamiento” significa la ocupacion legal de un inmueble residencial
0 espacio de casa modvil e incluye un contrato de arrendamiento o
subarrendamiento, como tal, puede estar sujeto a la ordenanza local de
conformidad con los términos de la Ley de Viviendas de Alquiler
Costa-Hawkins, Cédigo Civil de California, seccion 1954.50. et seq., y la
Ley de Residencia de Casas Moviles, Codigo Civil seccion 798, et seq.

Seccion 8-1995 — Aviso de Terminacion de Arrendamiento.

(@)

Al rescindir/terminar un arrendamiento, ya sea por culpa o sin culpa, el
Propietario debe cumplir con todo lo siguiente:

1) El Propietario debe entregar una notificacién por escrito al inquilino de
acuerdo con las secciones 1946 a 1946.5 del Cédigo Civil que indique
gue, ademas de cualquier informacién requerida por la ley federal o
estatal, el Propietario dara por terminado el Arrendamiento, y que
indigue al menos una razén de causa justa por culpa o sin culpa segun
lo dispuesto en la seccién 8-1994(b); y

2) EIl Propietario no ha aceptado ni aceptara el alquiler ni ninguna otra
consideracion a cambio del uso continuado de la propiedad residencial
mas alla del plazo del Arrendamiento rescindido de conformidad con
las secciones 1945 a 1946.5 del Cédigo Civil; y

3) El Propietario califica la terminacion como causa justa por culpa o sin
culpa, segun se especifica en la seccion 8-1994 (b); y

4) El Propietario ha presentado a la Ciudad, dentro de los cinco (5) dias
posteriores a la entrega del aviso de terminacion al inquilino, una copia
fiel y exacta del aviso de terminacion por escrito del Propietario y prueba
de dicha notificacion, firmada bajo pena de perjurio, al inquilino. El
Propietario conservara prueba de notificacion a la Ciudad como evidencia
de que el Propietario ha cumplido con esta seccion.

Ordenanza No. NS - 3010
Pagina 16 de 22



5) El Propietario debe proporcionar el aviso en el idioma que el Propietario
y el inquilino utilizaron para negociar los términos del Arrendamiento,
ademas del inglés.

Seccidn 8-1996 — Desalojo en Represalia y Anti-Acoso.
(@) Desalojo en represalia.

1) Sila intencion principal del Propietario al rescindir un arrendamiento o
negarse a renovar un Arrendamiento es de naturaleza represalia, y Si
el inquilino no incumple el pago del alquiler, entonces el Propietario no
puede rescindir el Arrendamiento ni negarse a renovar el Arrendamiento
o hacer que el inquilino renuncie involuntariamente.

2) Un inquilino puede hacer valer una represalia afirmativamente o como
defensa a la accién del Propietario independientemente del periodo
gue haya transcurrido entre la afirmacion del inquilino o el ejercicio de
los derechos en virtud de este articulo y el presunto acto de represalia.

3) Se prohiben las represalias contra un inquilino debido al ejercicio de los
derechos del inquilino en virtud de este articulo. Las reclamaciones por
represalias solo pueden presentarse ante los tribunales y no pueden
tratarse administrativamente. Un tribunal puede considerar las proteccio-
nes otorgadas por este articulo al evaluar un reclamo de represalia.

(b) Anti-acoso. Ningun Propietario, o cualquier persona, que actie como principal
0 agente, que ofrezca bienes inmuebles residenciales en alquiler, ni ningin
contratista, subcontratista o empleado del Propietario debera, con respecto a
los bienes inmuebles residenciales bajo ningln contrato de alquiler u otro
Arrendamiento o propiedad a voluntad, independientemente de cdémo se
haya creado, realizar cualquiera de las acciones siguientes:

1) Interrumpir, rescindir o no proporcionar los servicios de vivienda requeri-
dos por el contrato de alquiler o por las leyes federales, estatales, del
condado o locales de vivienda, salud o seguridad, o amenazar con
hacerlo, o violar o amenazar con violar la seccion 789.3 del Caodigo Civil.

A. ‘Interrumpir, rescindir o no proporcionar los servicios de vivienda’
en esta disposicidén no incluye interrupciones, terminaciones o no
prestacion de servicios de vivienda como resultado de interrupcio-
nes, cortes o terminaciones causadas por eventos o0 acciones fuera
del control del Propietario, como cortes de servicios publicos
causados por desastres naturales. Ademas, esta disposicién no
incluye paros, cortes, terminaciones e interrupciones debida-
mente notificadas a los inquilinos como lo requiere un contrato
de alquiler firmado.
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2) Tomar cualquiera de las siguientes acciones de mala fe:

A.

No realizar las reparaciones y el mantenimiento requeridos por el
contrato de alquiler o por las leyes federales, estatales o locales;

No ejercer la debida diligencia para completar las reparaciones
y el mantenimiento una vez realizados;

No seguir los protocolos adecuados de reparacion, contencion o
remediacion de la industria disefiados para minimizar la exposicion
al ruido, polvo, plomo, pintura, moho, asbesto u otros materiales
de construccion con impactos potencialmente dafiinos para la salud;

. Llevar a cabo una renovacion o construccién electiva de la unidad

con el propdsito de acosar a un inquilino;

Negarse a reconocer o aceptar el recibo del pago de alquiler legal
de un inquilino segun lo establecido en un contrato de alquiler, por
practica habitual de las partes, 0 en un aviso para pagar el alquiler
o desalojar;

Negarse a cobrar o procesar un cheque de alquiler u otra forma
de pago de alquiler aceptable durante mas de treinta (30) dias
después de su entrega,;

. No mantener una direccién actual para la entrega de los pagos

del alquiler;

. Violar el derecho a la privacidad de un inquilino sin limitacion, al

solicitar informacién sobre el estado de residencia o ciudadania,
el estado de clase protegida o el numero de seguro social,
excepto segun lo requiera la ley o en el caso de un namero de
seguro social, con el fin de obtener informacion para las
cualificaciones para un arrendamiento;

Divulgar informacion protegida por el derecho a la privacidad
del inquilino, excepto segun lo requiera o autorice la ley; o

Solicitar o exigir una cantidad excesiva de informacion del
inquilino en respuesta a una solicitud de ajustes razonables.

3) Abusar del derecho de acceso a la propiedad inmobiliaria residencial
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4)

5)

6)

7

8)

9)

inquilinos o que se utilizan para recopilar pruebas en contra del
ocupante o de otra manera mas alla del alcance de una entrada que de
otro modo seria legal; entradas o solicitudes de entrada fuera de las
horas habiles normales, a menos que sea por motivos de salud y seguridad
o si el inquilino acuerda lo contrario; entradas contrarias a la solicitud
razonable de un inquilino de cambiar la fecha u hora de entrada;
fotografiar o grabar partes de una unidad de alquiler que estan mas
all4 del alcance de la entrada o inspeccion legal; y tergiversando las
razones para acceder a bienes inmuebles residenciales.

Influenciar o intentar influenciar a un inquilino para que desocupe una
propiedad inmobiliaria residencial mediante fraude, tergiversacion, intimida-
cion o coaccién, que incluira la amenaza de denunciar a un inquilino
ante el Departamento de Seguridad Nacional de los Estados Unidos.

Amenazar al inquilino, con palabras o gestos, con dafio fisico, o abusar
del inquilino con palabras, ya sea oralmente o por escrito, que son
ofensivas e intrinsecamente propensas a provocar una reaccion violenta
inmediata. Esto incluye palabras utilizadas durante conversaciones en
persona, a través de publicaciones o mensajes en las redes sociales u
otras comunicaciones.

Violar cualquier ley que prohiba la discriminacion por motivos de raza,
género, preferencia sexual, orientacion sexual, origen étnico, nacionalidad,
religion, edad, paternidad, matrimonio, embarazo, discapacidad, virus
de inmunodeficiencia humana (VIH)/sindrome de inmunodeficiencia
adquirida (SIDA), ocupacioén por un hijo menor o fuente de ingresos.

Tomar medidas para rescindir cualquier Arrendamiento, incluido presentar
cualquier aviso de desalojo, 0 emprender cualquier accion para recuperar
la posesion de una unidad de alquiler con base en hechos que el
Propietario no tiene motivos razonables para creer que son ciertos o en
una teoria legal que sea insostenible bajo los hechos conocidos por el
Propietario. Ningun Propietario sera responsable bajo esta subseccion
por iniciar una accién para recuperar la posesién a menos que y hasta
gue el inquilino haya obtenido una terminacion favorable de esa accion.

Retirar de la unidad de alquiler propiedad personal, muebles o cualquier
otro articulo sin el consentimiento previo por escrito del inquilino, excepto
cuando se haga de conformidad con la ejecucion de una terminacion
legal del Arrendamiento.

Proporcionar informacion verbal o escrita falsa con respecto a las pro-
tecciones para Inquilinos federales, estatales, del condado o locales,
incluida la caracterizacion errénea de la naturaleza o el efecto de un
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aviso de desalojo u otro aviso de desalojo. La informacion falsa incluye,
sin limitacion, solicitar o exigir a un inquilino:

A. Firmar un nuevo contrato de alquiler que no esté en el idioma
principal del inquilino si:

I.  Las negociaciones del contrato de alquiler se llevaron a
cabo en el idioma principal del inquilino;

ii. El contrato de alquiler existente esta en el idioma
principal del inquilino; o

ii. Por lo demas, el propietario sabe que el nuevo contrato
de alquiler no esta en el idioma principal del inquilino.

B. Entrar en un plan de pago de alquiler si el Propietario declara,
tergiversa, sugiere o insinda que el inquilino debe o tiene que
hacerlo para aprovechar las leyes de proteccion del inquilino
gue de hecho no requieren tales planes.

10)Ofrecer pagos:

A. A un inquilino para desocupar mas de una vez en seis (6) meses,
después de que el inquilino haya notificado al propietario por escrito
gue el inquilino no desea recibir mas ofertas de pagos para
desocupar;

B. Para intentar obligar al inquilino a desalojar, acompafiado de
amenazas o intimidacién. Esto no incluira ofertas de conciliacion
en acciones pendientes de desalojo realizadas de buena fe y no
acompafadas de amenazas o intimidacion.

11)Comunicarse con el inquilino en un idioma que no sea el idioma
principal del inquilino con el propdsito de intimidar, confundir, engafar
o0 molestar al inquilino.

12)Interferir con el derecho del inquilino al uso y disfrute tranquilo de una
unidad de alquiler, tal como lo define la ley.

13)Cometer repetidos actos u omisiones de tal importancia que interfieran
sustancialmente con o perturben la comodidad, el reposo, la paz o la
tranquilidad de cualquier persona con derecho legal de ocupar dicha
unidad de alquiler y esa causa, es probable que cause o tenga la
intencidén de causar que cualquier persona con derecho legal a ocupar
una unidad de alquiler desaloje dicha unidad de alquiler o entregue o
renuncie a cualquier derecho en relacion con dicha ocupacion.
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14)Eliminar un servicio de vivienda con el proposito de hacer que el
inquilino desocupe la propiedad inmobiliaria residencial. Por ejemplo,
quitar un espacio de estacionamiento sabiendo que un inquilino no
puede encontrar estacionamiento alternativo y debe mudarse.

15)Interferir con el derecho de los inquilinos a organizarse como inquilinos
y participar en actividades concertadas con otros inquilinos con el
propésito de ayuda y proteccion mutuas; proporcionar acceso a la
propiedad a los organizadores, defensores o representantes de
inquilinos que trabajan con o en nombre de los inquilinos que viven en
una propiedad; convocar reuniones de inquilinos o de organizaciones
de inquilinos en un espacio adecuado accesible a los inquilinos segun
los términos de su contrato de alquiler; o distribuir y publicar literatura
gue informe a otros inquilinos de sus derechos y de las oportunidades
para involucrarse en su proyecto en areas comunes, incluidas areas
de vestibulo y tableros de anuncios.

16)Amenazar o intimidar a un inquilino basado en su estado migratorio o de
ciudadania o divulgar de otro modo el estado migratorio o de ciudadania
de un inquilino en contra de la seccién 1940.35(a) del Codigo Civil de
California y la seccion 1161.4 del Codigo de Procedimiento Civil de
California, segun se modifique.

Seccion 8-1997 — Infracciones.

Sera ilegal que cualquier persona infrinja 0 no cumpla con cualquier disposicion
de la ordenanza. La violacién de cualquier disposicién de esta ordenanza sera castigada
primero mediante el uso de una citacion administrativa, segun lo dispuesto en el Cédigo
Municipal de Santa Ana, seccion 1-21, et seq., antes del enjuiciamiento como delito
menor o infraccion, segun lo dispuesto en el Codigo Municipal de Santa Ana seccién 1-8.

Seccién 5. El Concejo Municipal determina que esta ordenanza no esta sujeta
a la Ley de Calidad Ambiental de California (CEQA) de conformidad con las secciones
15060(c)(2), 15060(c)(3) y 15061 (b)(3) de las Directrices estatales de CEQA porque no
resultard en un cambio fisico directo o indirecto razonablemente previsible en el medio
ambiente, porque no hay posibilidad de que tenga un efecto significativo sobre el medio
ambiente, y no es un “proyecto”, como se define en la seccion 15378 de las Directrices
estatales de CEQA.

Seccién 6.  Si alguna seccion, subseccion, frase o clausula de esta ordenanza
se considera inconstitucional por cualquier motivo, dicha decision no afectara la validez
de las porciones restantes de esta ordenanza. El Concejo Municipal declara por la
presente que habria aprobado esta ordenanza y cada seccion, subseccion, frase o
clausula de la misma independientemente del hecho de que una o mas secciones,
subsecciones, frases o clausulas sean declaradas invalidas o inconstitucionales.
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Seccion 7. La Secretaria Municipal certificara la adopcion de esta ordenanza y
hara que la misma se publique en la forma prescrita por la ley.
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