Resumen de la Ordenanza de Hayward

para propietarios
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Aumentos permisibles para unidades de alquiler
cubiertas

Resolucion de disputas y peticiones para unidades
cubiertas

Protecciones del inquilino aplicables a todas las
unidades de alquiler

* Desalojo por causa justa
* Acoso/represalias

* No se permite la discriminacion por fuentes de
ingreso

Requisitos adicionales para los avisos
Contactos y recursos



Esta presentacion no es
un asesoramiento legal.



Aumentos de alquiler de la RRSO
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* La mayoria de las unidades residenciales construidas
antes del 1 de julio de 1979 estan cubiertas

* Excepciones clave:
e Vivienda unifamiliar
 Centros de cuidado
* Hoteles

* Viviendas con otras restricciones
gubernamentales de alquiler

* Inquilinos que viven con el propietario

* Viviendas accesorias cuya unidad principal esté
ocupada por el propietario

* Después del 25 de julio de 2019, los propietarios
deben notificar con 30 dias a los inquilinos que
Ranglc’gen las unidades de alquiler cubiertas bajo la



* Un aumento por cada periodo de 12 meses

* Umbral de aumento de alquiler de un 5 %
(RIT, Rent Increase Threshold, por sus siglas
en inglés)

* Se aplican algunas excepciones
* Revision de alquiler
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* Si un propietario aumenta el alquiler menos de
un 5 % en un afo, podra realizar un aumento de
mas del 5 % al ano siguiente

e Si un propietario realiza un aumento
acumulado, el aumento total no debe superar el
10 % dentro del mismo ano

* Ejemplo simple:

* El Frodoietario realiza un aumento de alquiler
del 3 % este ano

* Al ano siguiente, el propietario puede realizar
un aumento de alquilerdel 5% +2 % =7 %
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Las cantidades acumuladas vencen después de
10 anos

Si el propietario tiene mas de un 5 % .
acumulado6 el propietario solo puede aplicar
hasta un 5 % de aumento en un ano
determinado

El aumento maximo de alquiler por afio es el
5 % del umbral de aumento de alquiler mas un
5 % de aumentos acumulados

El aumento acumulado debe notificarse junto
con el aumento de alquiler y debe incluir un
historial del alquiler de la unidad
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El propietario puede realizar una peticién a la Ciudad
Bara hacer un aumento de alquiler de mas del 5 %
basandose en el derecho a la compensacion justa de la
inversion

* Mantenimiento inevitabley
e Gastos de operacion

|a peticion debe ser respaldada por una decisién del
arbitro

Los inquilinos recibiran un aviso de la peticién del
propietario para que puedan responderla

_0s costos del servicio de la deuda y de |la mejora de
gagcltal no se incluyen en el calculo de la compensacion
usta.
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el contrato de alquiler estipula que el inquilino debe
pagar el costo de los servicios publicos y de alquiler por
separado, y

no hay medidores individuales, y

el nuevo AUMENTO es superior al 1 % del monto del
alquiler actual

POR LO TANTO, el inquilino puede

solicitar los documentos de respaldo (esto debe realizarse
dentro de 60 dias tras la recepcion del aviso) y

negarse al aumento del costo de los servicios publicos en
caso de que el propietario no proporcione la
documentacion de respaldo (peticidon de revision de
fondos transferibles de los servicios publicos)

No se considera aumento de alquiler
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* Siel propietario invierte dinero en la mejora de la propiedad
para el beneficio de los inquilinos, el propietario puede
solicitar que el inquilino pague una parte de los costos
durante un periodo de tiempo limitado

 La peticion debe ser respaldada por una decision del arbitro
* No se considera aumento de alquiler

 Los fondos transferibles para la mejora de capital aprobados
deben terminar en la fecha indicada

 El propietario puede solicitar una decisidon provisional antes
de comenzar el proyecto de mejora de capital. El trabajo
debe estar finalizado y pagado antes de que la Ciudad
otorgue la aprobacion final.
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Para las unidades cubiertas, cualquier
clausula del contrato de alquiler que
indique que un inquilino deba renunciar
a estos derechos/protecciones sera
inaplicable.
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* La moratoria en aumentos del alquiler que
excedan al 5 %

* Desde el 25 de junio de 2019 hasta el 25 de julio
de 2019

* Se deben revisar los aumentos que se avisaron
durante este periodo para verificar que cumplen
con la normativa



B F7Er = |
M ﬂi !;\\1

v/ El monto del aumento en ddlares y en porcentajes

v/ El monto del aumento acumulado aplicado en délares y
en porcentajes

v/ Una declaracion del propietario que indique que los
aumentos de alquiler y los aumentos acumulados
cumplen con |la ordenanza

v La informacién de contacto para que el inquilino se
rcleun_zla\ y consulte al propietario sobre el aumento de
alquiler

V' La informacion de contacto de la Oficina de Revision de
Alquiler de Hayward

v/ Una copia del formulario de peticion del inquilino

V' La Oficina de Revisidon de Alquiler de Hayward debe
recibir copias de todos los avisos de aumento



e aumento del costo de los servicios publicos o
e fondos transferibles para la mejora de capital,

Si el aviso de aumento incluye un

estos deben identificarse por separado de cualquier aumento
de alquiler.

Estos incluyen:

1. Una declaracion donde el propietario indique que los

fondos transferibles para la mejora de capital cumplen con
la ordenanza

2. Laaprobacion de la Ciudad de Hayward debe estar adjunta
en el aviso de fondos transferibles para la mejora de capital
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* Los propietarios deben presentar los siguientes avisos en
la Ciudad:

JAumentos de alquiler
dTerminacion del contrato de alquiler

* La Ciudad se encuentra trabajando en una plataforma
Eara que los propietarios puedan enviar los avisos a la
iudad por medios electronicos

Por el momento, el propietario puede enviar los debidos
avisos a la Ciudad personalmente, por correo postal, o
correo electronico a RentalNotifications@hayward-ca.gov
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* E| propietario restablece el valor del alquiler a su valor
de mercado siempre que un inquilino abandone |a
unidad por cuenta propia (vacante voluntaria) o
cuando realice un desalojo legal por causa justa

A menos que:

e El Bropietario no repare los problemas de
habitabilidad ocasionando que el inquilino
abandone la unidad

* E E)ropie_’qario realice una terminacion inapropiada
del inquilino anterior, incluyendo el acoso

* Nota: Una vez que se restablezca el alquiler, la
unidad de alquiler cubierta estara sujeta a los
limites de aumento establecidos por la RRSO



" |imites de las tarifas

= Reemplazo de llaves y tarjetas de seguridad (10
% sobre el costo real)

* Pagos tardios (si tiene 3 o0 mas dias de atraso,
se cobrara el 5 % del alquiler)

* Cheques rebotados ($25 el primer pago,
posteriormente S35)

" Cuotas de evaluacion ($50.94 en 2019)
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Segun la version revisada de la RRSO,
ya no es necesario aplicar intereses a
los depositos de garantia, como se
estipulaba en la antigua ordenanza.

Simplemente siga las reglas de CA.



Proceso de resolucion de disputas



Solicitud de revision del aumento de alquiler superior al 5 %

Aviso realizado incorrectamente

Disputar un aumento de alquiler acumulado

El costo de los servicios publicos sube > 1 % en relacion al
alquiler y/o el propietario se niega a proporcionar la
documentacion de respaldo relacionada con el aumento de
los servicios publicos

Disputa de los fondos transferibles de la mejora de capital
La reduccion de un servicio es un aumento de alquiler

Violaciones a la salud y seguridad, y aumentos de alquiler
sin resolver
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v/ Elinquilino que realice la peticién para disputar un
aumento de alquiler es quien comienza la
comunicacion directa con la persona identificada
por el propietario en el aviso de aumento de
alquiler

v/ 10 dias de plazo para finalizar la reunién y consulta,
y para retirar la peticion en caso de que se resuelva
el problema. Si no se retira la peticion, la Ciudad
aceptara formalmente la peticion del inquilino.

v Consejos para la conversacion
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Discusion de las preocupaciones abierta,
privada, mutua y facilitada para encontrar
la mejor solucion

En todos los casos, se fija una fecha tras la
aceptacion de la peticion

Obligatoria a menos que se renuncie a ella

Usted crea el acuerdo en vez de dejarlo en
manos de un arbitro



Proceso formal parecido a una corte

Las partes proporcionan evidencia

Las partes deben obedecer las reglas
del arbitraje

El arbitro entrega una decision que
pasa a ser vinculante en 30 dias



Protecciones del inquilino
TODAS LAS UNIDADES
DE RENTA



Definicion de "UNIDAD DE ALQUILER" de la seccion 4(v): “Cualquier edificio, estructura, o
parte o accesorio del mismo, cualquier propiedad de alquiler alquilada u ofrecida para

propositos de vivienda o alojamiento, incluyendo casas, departamentos, habitaciones o
unidades de pension, y otras propiedades inmobiliarias utilizadas con fines de vivienda o
alojamiento, junto con todos los servicios de vivienda... A efectos de la siguiente ordenanza,
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una unidad de alquiler no debe incluir casas moviles o espacios en una casa movi

Excepciones claves para las unidades de alquiler: centros de atencion médica, moteles,
pensiones donde los inquilinos permanezcan menos de 30 dias, cooperativas sin fines de
lucro, propiedades donde el propietario comparta la residencia principal incluyendo las
areas comunes, casas moviles

Una unidad de alquiler cubierta también es una unidad de alquiler, pero esta sujeta a limites
en el aumento del alquiler y puede solicitar la revisidon del alquiler mediante el proceso de
mediacién/arbitraje cuando haya disputas en el alquiler. Las unidades de alquiler cubiertas
son la mayoria de las unidades construidas antes del 1 de julio de 1979 con algunas
excepciones.
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gerechos

v Proteccidn contra el acoso o represalia por ejercer sus
establecidos en la RRSO

v Proteccidn contra discriminacion por sus fuentes de ingreso
v Proteccion contra desalojo sin una causa justa

V' Los propietarios deben enviar una copia de todos los avisos de
aumento de alquiler y término de contrato a la Oficina de
Revision de Alquiler de Hayward

V'El propietario debe informar a los inquilinos actuales sobre sus
derechos estipulados en la RRSO antes del 24 de agosto (dentro
de 30 dias de la fecha de vigencia, es decir, el 25 de julio de 2019)



v'Hacer cumplir el contrato de alquiler

v Requisitos de aviso adicionales, incluyendo avisos
escritos para dejar de hacerlo

v/ Ocupacidn por el propietario o familiar del propietario
v Retiro del mercado

v Reparaciones extensas

v Término del empleo con el propietario



* Los avisos de aumentos no tendran vigor,
reduciendo el ingreso proveniente de la unidad

* Los avisos de terminacion no tendran vigor,
permitiendo que el inquilino permanezca en la
unidad

* Se pueden aplicar multas o danos a ciertas
conductas prohibidas, incluyendo los honorarios
del abogado en algunos casos de represalias y
acoso



ENn resumen



V' La intencidn general es limitar los aumentos de alquilera un5 % por ano sin
crear dificultades para el propietario

v Consulte el material adjunto sobre el aviso de aumento de alquiler de la
Ciudad como guia

V' Se necesita tener mas cuidado con los detalles de los avisos de “cumpla o
abandone”

v Asegurese de enviar a los inquilinos todos los avisos iniciales requeridos por
la RRSO (hay un resumen aprobado de la RRSO disponible)

v Proporcione una copia del aviso de aumento de alquiler o de la terminacion
del contrato de alquiler a la Ciudad

v'La RRSO amplid las unidades cubiertas por lo tanto verifique que las tarifas
sean apropiadas



https://library.municode.com/ca/hayward
/ordinances/municipal _code?nodeld=96
5440




Contactos y

JPreguntas sobre la RRSO

10ficina de Revision de Alquiler de Hayward
1510-583-4454
Jdhousing@hayward-ca.gov

1 Después de presentar una peticion a la Ciudad
dLlinea de ayuda del Project Sentinel

1510-709-4561
JHayward@Housing.org




