Ciudad de Santa Ana

Ordenanza de Estabilizacién de Renta y Desalojo por Causa Justa

Preguntas Frecuentes

¢, Qué es la Ordenanza de Estabilizaciéon de Renta y Desalojo por Causa Justa de la
Ciudad de Santa Ana?

La Ordenanza de Estabilizacién de Renta y Desalojo por Causa Justa de la Ciudad es una
ley local que limita los aumentos de renta por encima del limite permitido dentro de un
periodo de 12 meses para ciertas unidades residenciales de renta y espacios de casas
moviles en la Ciudad. La Ordenanza también brinda protecciones de desalojo por “causa
justa” a la mayoria de los inquilinos que ocupan de forma continua y legal un inmueble
residencial o un espacio de casa movil durante 30 dias. La Ordenanza define qué causas
son admisibles para que un propietario busque desalojar a un inquilino.

¢Qué enmiendas se han hecho ala Ordenanza de Estabilizacién de Renta y Desalojo
por Causa Justa de la Ciudad de Santa Ana hasta el 18 de noviembre del 20227

El 18 de octubre del 2022, el Concejo Municipal de Santa Ana adopt6 una Ordenanza que
modifica las Ordenanzas de Estabilizacién de Renta y de Desalojo por Causa Justa. La
Ordenanza enmendada combina las dos ordenanzas anteriores y afiade disposiciones
adicionales. La Ordenanza enmendada es efectiva a partir del 18 de noviembre del 2022.

Hasta el 18 de noviembre del 2022, se han hecho las enmiendas siguientes a la Ordenanza:

Enmienda Seccion Fecha Efectiva Descripcién
La definicién de “Renta” incluye ahora cualquier
De‘f‘lnlcmn”de Seccién 8-3102 | Noviembre 18, 2022 ) cfanndad incluida en la Renta para los servicios
Renta publicos (a menos que sean facturados por separado
al Inquilino por la compafiia de servicios).
Ley de Las disposiciones de la Ordenanza no sustituiran las

Residencia de
Casas Moviles

Seccion 8-3104

Noviembre 18, 2022

regulaciones de la Ley de Residencia de Casas
Méviles del estado.

1° de julio, 2023, 0

Un Arrendador puede presentar una Peticion de

Peticion de , i Mejoras Capitales solicitando un costo de traspaso a
: . segun sea modificada - : . :
Mejoras Seccién 8-3143 . los Inquilinos para cubrir los gastos incurridos por el
, por resolucion del . !
Capitales : . Arrendador para completar las Mejoras Capitales
Concejo Municipal )
para la Unidad de Renta.
Un Inquilino puede presentar una Peticion para solicitar
1° de julio, 2023, 0 gue se revise un aumento de renta o un gasto de
Peticién del L segun sea modificada traspaso, una reduccion de la renta basada en la
o Seccion 8-3144 I o L L
Inquilino por resolucién del disminucién de los Servicios de Vivienda o
Concejo Municipal inquietudes de habitabilidad, o cualquier infraccion
de la Ordenanza.
Las Peticiones seran revisadas minuciosamente por
Procgs_q de Seccién 8-3145 | Noviembre 18, 2022 _eI perspnal al rgC|b|rIas. Un OfIC.Ial dg Audiencias
Peticion imparcial llevard a cabo una audiencia para actuar
sobre la Peticion.
Medlacpn Secci6n 8-3146 | Al nombrar Mediador Se brindaran servicios de mediacién voluntaria por
Voluntaria parte de un tercero neutral.
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Exencion
Eliminada

Seccidn 8-3147

Noviembre 18, 2022

La disposicion siguiente ya no esta exenta de la
Estabilizacién de Renta:

“Inmueble Residencial en el que cada una de las
unidades ha sido sustancialmente rehabilitada dentro
de los 15 afios anteriores. Para los fines de esta
seccion, “sustancialmente rehabilitado” significara
que el costo para rehabilitar la propiedad inmobiliaria
residencial fue de al menos $40,000 por unidad.”

Registro de
Renta

Seccién 8-3160

1° de julio, 2023, 0
segun sea modificada
por resolucion del
Concejo Municipal

Los Duefios de unidades residenciales de alquiler

sujetas a la Estabilizacion de Renta deben brindar

informacion sobre el arrendamiento de cada unidad
en forma anual.

Cuota de
Registro de
Renta

Seccion 8-3161

1° de julio, 2023, 0
segun sea modificada
por resolucion del
Concejo Municipal

Los Duefios de unidades residenciales de alquiler
sujetas a la Estabilizacion de Renta deben pagar la
Cuota de Registro de Renta establecida por el
Concejo Municipal.

Consejo de
Vivienda de
Alquiler

Seccion 8-3180

Al nombrar miembros
del Consejo

Se creara un Consejo de Vivienda de Alquiler para
promulgar e implementar normas y procedimientos
para la administracion y aplicacién de la Ordenanza.

¢Es necesario que el Duefio notifique a su(s) Inquilino(s) sobre la Ordenanza? Si es

asi, ¢como?

Si. El Duefio debe, en o antes de la fecha de inicio de un arrendamiento, entregar al
inquilino o al residente de la casa movil una notificacion por escrito, en un formulario
prescrito por la Ciudad, con informacién sobre la existencia y el ambito de la Ordenanza,
el derecho del inquilino a responder a cualquier peticion presentada ante la Ciudad para
aumentar la renta por encima del limite permitido, las protecciones relacionadas con el
estatus de inmigracion o ciudadania del inquilino, asi como el derecho a la ayuda de
reubicacién en circunstancias limitadas. Un aumento de la renta o el desalojo no pueden
entrar en vigor hasta que se haya brindado la notificacién de la Ordenanza. Favor de
hacer clic aqui para mayores informes acerca de los avisos.

Provisiones de Estabilizacion de Renta

¢Hay propiedades que estén exentas de las disposiciones de Estabilizacion de
Renta de la Ordenanza?

Si. Las propiedades siguientes estan exentas de las disposiciones de Estabilizacién de Renta
de la Ordenanza. Consulte la seccion 8-3147 para conocer los requisitos especificos de
cada exencion.
e Cualquier inmueble residencial que tenga un certificado de ocupacién expedido
después del 1° de febrero de 1995 (Caodigo Civil de California, seccion 1954.52(a)(1));
y, cualquier otra disposicién de la Ley Costa-Hawkins de Vivienda de Alquiler que
aborde las exenciones, segun corresponda
e Cualquier espacio de casa movil sujeto a un contrato de alquiler a largo plazo (méas
de un afno) (Caodigo Civil de California, seccion 798.17); cualquier espacio de casa
movil recién construido que se ofrezca en alquiler por primera vez el 1° de enero de
1990 o después (Cddigo Civil de California, seccion 798.45); casas moviles que no se
usen como residencia principal de una persona y que no se alquilen a otra persona
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(Cédigo Civil de California, seccion 798.21); y, cualquier otra disposicién de la Ley
de Residencia de Casas Moviles que aborde las exenciones, segun corresponda
¢ Vivienda restringida por escritura, restriccion reglamentaria contenida en un acuerdo
con una agencia gubernamental u otro documento registrado como vivienda
econOmica para personas y familias con ingresos muy bajos, bajos o0 moderados
e Las viviendas que estan sujetas a un acuerdo que brinda subsidios para viviendas
econdmicas a personas y familias de ingresos muy bajos, bajos o0 moderados
e Dormitorios de propiedad y operacion de una institucion de estudios superiores o
de una escuela de preescolar y de los grados 1 a 12, inclusive
e Viviendas a las que se les ha expedido un certificado de ocupacion en los ultimos
15 afnos
e Inmueble Residencial alienable por separado del titulo de propiedad de cualquier otra
unidad de vivienda, siempre y cuando se apliquen las dos condiciones siguientes:
A. El duefio no es ninguno de los siguientes:
i.  Un fideicomiso de inversion inmobiliaria, tal como se define en la
seccion 856 del Codigo de Hacienda
ii.  Una corporacion
iii.  Una sociedad de responsabilidad limitada en la que al menos un
miembro es una corporacién

i.  Alos Inquilinos se les ha brindado un aviso por escrito de que la pro-
piedad residencial esta exenta de esta seccion usando la declaracion
siguiente “Esta propiedad no esté sujeta a los limites de Renta impuestos
por la seccion 8-3140 del Codigo Municipal de Santa Ana y el Duefio
no es ninguno de los siguientes (1) un fideicomiso de inversion inmobi-
liaria, segun la definicién de la seccion 856 del Cadigo de Hacienda;
(2) una corporacion; o (3) una sociedad de responsabilidad limitada
en la que al menos uno de sus miembros es una corporacion”.

ii. Para un Arrendamiento existente antes de la fecha efectiva de esta
ordenanza la notificacién requerida bajo la clausula (i) puede, pero no
se requiere, ser proporcionada en el contrato de renta

iii. Para un Arrendamiento iniciado o renovado en o después de la fecha
efectiva de esta ordenanza, la notificacion requerida bajo la clausula
(i) debe ser proporcionada en el contrato de renta

e Una propiedad que contiene dos unidades de vivienda separadas dentro de una sola
estructura en la que el Duefio ocup6 una de las unidades como lugar de residencia
principal del Duefio al comienzo del Arrendamiento siempre que el Duefio continte
en la ocupacion, y ninguna de las unidades es una unidad de vivienda accesoria 0
una unidad de vivienda accesoria junior

Cualquier Arrendador que reclame una exencion de la Ordenanza debe presentar una
solicitud de exencion a la Ciudad. La solicitud de exencidén debe presentarse anualmente,
o la Unidad de Renta no estara exenta de la Ordenanza. Cada vez que una Unidad de
Renta que ha sido exenta pierda su estatus de exencion debido a la terminacién de las
condiciones que la califican para la exencion, el Arrendador de dicha Unidad de Renta
tiene que presentar un Formulario de Registro para dicha Unidad de Renta dentro de los
treinta (30) dias siguientes al cambio de estatus.
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¢Cuanto puede aumentar la renta cada afio?

Antes del 30 de junio de cada afio, la Ciudad determinara el aumento maximo de renta
permitido que sera efectivo a partir del 1° de septiembre de ese afio. La Ciudad calcula
gue el maximo aumento de Renta permitido serd el menor de los dos, el 3% o el 80% del
porcentaje de cambio en el indice de Precios al Consumidor (IPC). Si el cambio en el

indice de Precios al Consumidor es negativo, no se permite ningin Aumento de Renta.

¢,Cuando pueden los propietarios o arrendadores aumentar la renta de los inquilinos?

Los Duefios o Arrendadores pueden aumentar la renta de los Inquilinos una vez cada
12 meses, pero no mas que el limite de aumento de renta anual de la Ciudad (a menos
gue la Peticion de Rédito Justo del Duefio sea aprobada por la Ciudad). El aumento de
renta permitido se anunciara a mas tardar el 30 de junio de cada afio y sera efectivo a
partir del 1° de septiembre de ese afio.

¢Existen disposiciones que permitan a los propietarios aumentar la renta mas alla
del aumento anual permitido?

Si. El Duefio puede presentar una Peticion de Rédito Justo a la Ciudad para solicitar un
ajuste individualizado del aumento de renta si afirma que el limite de aumento de renta le
impedira recibir un “rédito justo y razonable” por su propiedad. Por favor, haga clic aqui
para aprender mas sobre el proceso de Peticion de Rédito Justo.

A partir del 1° de julio del 2023, el Arrendador también puede presentar una Peticion de
Mejoras Capitales solicitando un costo de traspaso a los inquilinos para cubrir ciertos gastos
incurridos por el Arrendador para completar las mejoras de capital para la Unidad de Renta.
Esta Peticion estara disponible el 1° de julio del 2023.

¢Es necesario que el duefio notifique al inquilino(s) sobre un aumento de renta?

Si. El duefio debe entregar los avisos de aumento de renta al inquilino en el idioma que
el duefio y el inquilino usaron para negociar los términos del Arrendamiento (e.g., inglés,
espafiol, chino, tagalo, viethamita y coreano) asi como en inglés.

La cantidad de tiempo que se requiere para notificar al inquilino se indica en el Codigo
Civil de California 827.

¢Los pagos de los servicios publicos estan sujetos a la Ordenanza?

La Ordenanza define la “Renta” como toda compensacion periodica, incluyendo toda
consideracion no monetaria, que un inquilino entrega a un arrendador en relacién con
el uso u ocupacion de una Unidad de Renta, incluyendo cualquier cantidad incluida en
la Renta por los servicios publicos (a menos que sean facturados por separado al
inquilino por la compairiia de servicios publicos). Los inquilinos y arrendadores deben
revisar cuidadosamente las disposiciones sobre la renta y las definiciones incluidas en
su contrato de alquiler de vivienda para determinar si los servicios publicos se consideran
‘Renta” segun la Ordenanza.
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Si los servicios publicos estan incluidos en la Renta segun el contrato de arrendamiento
del inquilino, entonces el aumento maximo permitido es aplicable a la totalidad de la
renta, incluyendo los servicios publicos. Si la compafia de servicios publicos factura al
inquilino por separado sus propios servicios, entonces el aumento maximo permitido es
aplicable sélo a la renta.

AB 1482, la norma de limite de renta 'y desalojo por causa justa en todo el estado,
conocida como la Ley de Proteccién al Inquilino del 2019, entrd en vigor el 1° de
enero del 2020. ¢ Cémo interactla esto con la Ordenanza de Estabilizacion de Renta
y Desalojo por Causa Justa de la Ciudad de Santa Ana?

AB 1482, con ciertas excepciones, puso un limite de estabilizacion de renta en todo el
estado que limita los aumentos anuales al 5%, méas cualquier aumento en el indice de
Precios al Consumidor, sin exceder el 10%. Ademas de limitar los aumentos anuales de
la renta, AB 1482 también brinda protecciones a los inquilinos que impiden los desalojos
sin causa justa cuando todos los inquilinos han vivido en la unidad durante 12 meses o
mas, o cuando al menos un inquilino ha ocupado la unidad durante 24 meses. La Ciudad
brinda protecciones mas restrictivas que las establecidas en AB 1482y, por lo tanto, deben
seguirse en Santa Ana. Ademas, la ordenanza de la Ciudad se aplica a las casas moviles,
mientras que AB 1482 no.

Para aprender mas sobre AB 1482 por favor haga clic aqui

¢, Qué es la Ley Costa Hawkins? ¢Cdmo interactla con la Ordenanza de la Ciudad
de Santa Ana?

La Ley de Control de la Renta Residencial, también conocida como Ley Costa Hawkins,
entro en vigor el 1° de enero de 1996. Costa Hawkins establece limites al tipo de normas
de control de rentas que las ciudades pueden imponer y exime a ciertos tipos de unidades
de alquiler residencial de las ordenanzas de control de rentas. También permite a los
arrendadores reajustar la tarifa de alquiler de las unidades de alquiler con control de renta
cuando éstas quedan vacias o cuando el ultimo inquilino con control de renta deja de
residir permanentemente en la unidad.

Para aprender mas sobre la Ley Costa Hawkins, haga clic aqui
¢,Cémo puedo saber si mi departamento es de renta estabilizada?

El Registro de Renta es la base de datos o el portal en el que se requerira a los arrenda-
dores que registren su(s) unidad(es) de renta, actualicen la informacién de su unidad de
renta, actualicen la informacion de su arrendamiento, presenten avisos y paguen la cuota
anual del registro de renta. El Registro de Renta se pondra en marcha el 1° de julio del
2023. Mientras tanto, use la Herramienta de Actividad de la Propiedad en nuestra pagina
web para buscar informacion general sobre la propiedad.
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Disposiciones de Desalojo por Causa Justa

¢Hay propiedades que estén exentas de las Disposiciones de Desalojo por Causa
Justa de la Ordenanza?

Si. Las propiedades siguientes estan exentas de las disposiciones de Causa Justa de la
Ordenanza. Consulte la seccidén 8-3120(e) para conocer los requisitos especificos de
cada exencion.

e Ocupacion hotelera transitoria y turistica
e Alojamiento en un hospital sin fines de lucro, en un centro religioso, en un centro
de atencién prolongada, en un centro de atencion residencial autorizado para
personas mayores o0 en un centro residencial para adultos
e Dormitorios de propiedad y operacién de una institucion de estudios superiores o
de una escuela de preescolar y de los grados 1 a 12
e Alojamientos en los que el Inquilino comparte el bafio o la cocina con el Duefio que
mantiene su residencia principal en el Inmueble Residencial
e Residencias unifamiliares ocupadas por el propietario, incluyendo una residencia en
la que el propietario-ocupante alquila o arrienda no mas de dos unidades o dormitorios,
incluyendo, entre otros, una unidad de vivienda accesoria 0 una vivienda accesoria
junior
e Un daplex en el que el duefio ocup6 una de las unidades como lugar de residencia
principal del duefio al comienzo del arrendamiento, siempre y cuando el duefio siga
ocupandola
e Viviendas a las que se les ha expedido un certificado de ocupacién en los ultimos
15 afnos
e Inmueble Residencial que es alienable por separado del titulo de propiedad de cual-
quier otra unidad de vivienda, siempre y cuando se apliquen las dos condiciones
siguientes:
A. El duefio no es ninguno de los siguientes:
i.  Un fideicomiso de inversion inmobiliaria, tal como se define en la
seccién 856 del Cadigo de Hacienda
ii.  Una corporacion
iii.  Una sociedad de responsabilidad limitada en la que al menos un
miembro es una corporacion

i.  Alos Inquilinos se les ha dado un aviso por escrito de que la Propiedad
Residencial esta exenta de esta seccion usando la declaracion siguiente
“Esta propiedad no esta sujeta a los requisitos de causa justa del
Cdodigo Municipal de Santa Ana, Capitulo 8, Articulo XIX, Division 2.
Esta propiedad cumple con los requisitos de la seccion 8-3120(e)(8)
del Cédigo Municipal de Santa Ana y el Duefio no es ninguno de los
siguientes (1) un fideicomiso de inversion inmobiliaria, segun la defini-
cion de la seccion 856 del Codigo de Hacienda; (2) una corporacion;
0 (3) una sociedad de responsabilidad limitada en la que al menos un
miembro es una corporacion”.
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ii.  Para un arrendamiento existente antes de la fecha efectiva de esta
ordenanza la notificacion requerida bajo la clausula (i) puede, pero no
se requiere, ser dada en el contrato de renta

iii.  Para un arrendamiento iniciado o renovado en la fecha efectiva de
esta ordenanza o después, la notificacion requerida bajo la clausula
(i) debe darse en el contrato de renta

¢ Vivienda restringida por escritura, restriccion reglamentaria contenida en un acuerdo
con una agencia gubernamental u otro documento registrado como vivienda
econOmica para personas y familias con ingresos muy bajos, bajos o0 moderados

e Viviendas que estén sujetas a un acuerdo que brinde subsidios para viviendas
econdmicas a personas y familias de ingresos muy bajos, bajos o0 moderados

Segun la ordenanza, ¢cuando se puede desalojar a un inquilino?

Segun las protecciones de Desalojo por Causa Justa de la Ordenanza, los inquilinos solo
pueden ser desalojados por una de las razones de “causa justa” segun lo establecido en
la Seccion 8-3120(b). Las razones de causa justa se resumen a continuaciéon en dos
categorias: Razones con culpa y sin culpa

Con culpa: Cuando un Inquilino ha incumplido el contrato de renta en una o mas de las
formas siguientes:

e Incumplimiento del pago de la renta

e Incumplimiento material del contrato de renta

e Mantener, cometer o permitir una molestia

e Cometer desperdicio

e No firmar un contrato de arrendamiento sustancialmente similar

e Cometer actividades delictivas en la propiedad o fuera de ella dirigidas al duefio,
a los miembros del hogar del inquilino o a otros inquilinos de la propiedad

e Asignacién de subarriendo del local en infraccion del contrato de arrendamiento

e Negarse a permitir que el duefio acceda a las instalaciones

e Usar las instalaciones para un fin ilegal

¢ No desalojar después de la terminacion

¢ No mudarse después de haber proporcionado un aviso por escrito

Sin culpa: Un Inquilino que no haya incumplido el contrato de renta puede igualmente ver
terminado su contrato por las razones siguientes:

¢ Intencidn de ocupacion en la que el duefio o su conyuge, pareja de hecho, hijos,
nietos, padres o abuelos quieren mudarse al inmueble residencial

e Retirada del inmueble residencial del mercado de alquiler durante al menos 24
meses, tal y como afirma el duefio en una declaracién jurada por escrito
presentada a la Ciudad

e Orden gubernamental o judicial

¢ Intencién de demoler o remodelar sustancialmente el inmueble residencial
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¢,Cémo notifica un duefio al inquilino la terminacién de un arrendamiento?

Al terminar un arrendamiento, ya sea bajo las disposiciones con o sin culpa, el duefio debe
cumplir con todo lo siguiente, ademas de cualquier informacion requerida por la ley federal
0 estatal:

1. Elduefio debe entregar un aviso por escrito, en el idioma que el duefio y el inquilino
usaron para negociar los términos del arrendamiento, que indique al menos un motivo
de causa justa con o sin culpa.

2. El duefio no debe aceptar la renta o cualquier otra consideracion a cambio de seguir
usando la propiedad residencial mas alla del plazo del Arrendamiento terminado.

3. El duefio califica la terminacion como causa justa con culpa o sin culpa.

4. El duefio debe presentar a la Ciudad una copia fiel y exacta del aviso por escrito de
terminacion y la prueba de servicio al inquilino dentro de los cinco (5) dias siguientes
a la notificacion al inquilino.

¢Es necesario que el duefio dé a los inquilinos ayuda para la reubicacion después
de terminar un arrendamiento?

Si un duefio expide una notificacion de terminacion basada en una causa justa sin culpa,
el duefio debe ayudar al inquilino a reubicarse brindandole un pago directo o una exencion
de renta equivalente a tres (3) meses de la renta del inquilino que estaba vigente cuando
el duefio expidié la notificacién de terminacion del Arrendamiento. Toda ayuda para la
reubicacion se dara dentro de los 15 dias calendario posteriores a la entrega de la
notificacion.

La ayuda para la reubicacién o la exencion de la renta se acreditara contra cualquier
otra ayuda para la reubicacion requerida por cualquier otra ley. Si el duefio brinda una
exencién de renta, el aviso debera indicar la cantidad de renta exenta y que no se debe
pagar renta por los ultimos tres (3) meses del Arrendamiento.

Si un inquilino no desaloja después de la expiracion de la notificacion de terminacion del
Arrendamiento, la cantidad real de cualquier ayuda de reubicacion o exencion de renta
brindada sera recuperable como dafios en una accién para recuperar la posesion.

¢Estan los inquilinos protegidos para ejercer sus derechos en la Ordenanza?

Si. La Ordenanza ofrece a los inquilinos proteccién contra el desalojo por represalias y
otros actos de represalia. Estan prohibidas las represalias contra un inquilino a causa del
ejercicio de sus derechos en la Ordenanza. Las reclamaciones por represalias solo pueden
presentarse ante los tribunales y no pueden abordarse por via administrativa. La Ordenanza
también ofrece a los inquilinos proteccion contra el acoso.

¢, Cual es la diferencia entre la terminacion de un contrato de alquiler, un desalojo y
una retencion ilegal?

Un desalojo generalmente se entiende que ocurre cuando un inquilino residencial se ve
obligado a abandonar un hogar por una accion o decision de un gerente o propietario. La
ley de California prescribe un proceso legal formal para terminar un arrendamiento. Un

Actualizado el 18 de noviembre del 2022 8|Pagina



duefio inicia ese proceso al entregar un Aviso de Terminacidn, que establece una fecha
para que el inquilino desaloje la propiedad. Si el inquilino no desaloja antes de esa fecha,
el duefio puede presentar una demanda de retencién ilegal en el Tribunal Superior para
iniciar un procedimiento legal formal y obtener una orden judicial que devuelva la posesion
al duefio. Si el tribunal concede la orden, el duefio puede hacer que los inquilinos sean
desalojados y cambiar las cerraduras de la propiedad.

¢, Qué ocurre si un duefio o un inquilino ha infringido la Ordenanza de Estabilizacidon
de Renta y Desalojo por Causa Justa?

Comuniquese con el Programa de Estabilizacion de Renta en rso@santa-ana.org o
(714) 667-2209 para hablar con uno de nuestros representantes y aprender mas sobre
los pasos que se pueden seguir.

¢,Como puedo saber si mi Unidad de Renta esta incluida en la Ordenanza?

Utilice el enlace siguiente www.santa-ana.org/renter-protections o comuniquese con
nosotros en rso@santa-ana.org o llame al (714) 667-2209 hablar con uno de nuestros
representantes para obtener esa informacion.

¢Preguntas?

Envienos un email a rso@santa-ana.org o llame al (714) 667-2209. También puede en-
contrar mas informacién en nuestro sitio web en www.santa-ana.org/renter-protections.
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