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#1 ¢ La ley estatal regula los aumentos de renta en los parques de casas moviles?

No, la ley estatal no regula la cantidad de un aumento de renta en un parque de casas moviles. La
estabilizacion de rentas es un "asunto de control local". El MRL requiere que un parque otorgue a
los residentes un aviso por escrito en un plazo de 90 dias por un aumento de renta (Cddigo Civil
§798.39). Si los residentes tienen un contrato de alquiler a largo plazo, el alquiler regira el
porcentaje y la frecuencia de los aumentos de la renta, con aumentos no menos de cada 90 dias
como lo exige la ley. Si los residentes firman un contrato de alquiler a largo plazo por mas de un
afio de duracion, la ley estatal establece que el contrato del alquiler sea exento de cualquier
ordenanza local de control de renta que exista o se promulgue en el futuro, (Cédigo Civil §798.17
(a) (1)). (Aproximadamente 102 jurisdicciones locales tienen algun tipo de control de renta para
parques de casas moviles.)

Resumen:
e Laley estatal no regula la cantidad de un aumento de renta. Esta es una situacion de
control local.
e Se requiere un aviso por escrito con anticipacion de 90 dias sobre el aumento del
alquiler.

e Si el residente tiene un contrato de arrendamiento a largo plazo, revise el vocabulario del
contrato de alquiler para conocer la frecuencia (no menos de cada 90 dias) y el
porcentaje de aumentos.

#2 ¢ Puede el parque cobrar tarifas separadas por "mantenimiento” o "transferencia de cargos"

ademas del alquiler?
Si, si el contrato de arrendamiento o el contrato de alquiler firmado por el residente contempla las
cuotas o los honorarios de mantenimiento, entre otros servicios. Si no se menciona en el contrato
de alquiler, una nueva tarifa tendria que ser por un servicio realmente prestado, tal como la
recoleccion de basura, y se requeriria un aviso por escrito con 60 dias de anticipacion, (Cadigo
Civil 8§798.32 (a)). Si el residente firma un nuevo contrato de arrendamiento o alquiler que incluya
estas tarifas, el residente est4 de acuerdo en pagar las tarifas. La ley estatal no requiere una
notificacién para un aumento en una tarifa ya existente como requisito. Las jurisdicciones locales
con ordenanzas de control de alquiler de parques de casas moviles pueden regular las tarifas o los
cargos de transferencia que los parques cobran a sus residentes. Algunas ordenanzas, por
ejemplo, diferencian las mejoras de capital por el mantenimiento, permitiendo una tarifa de cargos
de transferencia por ciertas mejoras al capital (sin incluir el mantenimiento) amortizadas durante un
periodo de tiempo.

Resumen:
e Se requiere un aviso por escrito con 60 dias de anticipacion para una nueva tarifa si no
se menciona en el contrato de alquiler.
¢ No se requiere un aviso por un aumento en una tarifa existente.

#3 Un aviso por escrito de 90 dias sobre el aumento de la renta si se entreg6 tarde. ¢ Este aviso
es legal?
No. El MRL establece que los residentes recibirdn un aviso por escrito en un plazo de 90 dias por
el aumento de la renta antes de la fecha del aumento, (Cddigo Civil §798.30). Cualquier
notificacién requerida por el MRL debera ser entregada y recibida en persona o por el correo de los
Estados Unidos, con franqueo pagado, (Cdodigo Civil §798.14). El recibir realmente la notificacion
en menos de 90 dias antes del aumento no es una notificacion de 90 dias.

Resumen:
e Los residentes deben recibir un aviso por escrito en un plazo de 90 dias de anticipacion,
es decir 90 dias antes del aumento.

e El aviso debe entregarse en persona o por el correo de los Estados Unidos.
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#4 ¢ Puede el parque cobrar a los residentes el alquiler atrasado que se calculé mal debido a un

error del administrador?
Depende de la situacion. Si el contrato de arrendamiento del parque o el contrato de alquiler
estipula la renta mensual por el término del arrendamiento, y no existe una provisién en el contrato
de arrendamiento para una contingencia, tal como un aumento debido a un error de la
administracion, entonces no se puede cobrar el pago atrasado. Sin embargo, si los residentes han
firmado un contrato de arrendamiento que estipula que el alquiler atrasado puede cobrarse en caso
de un error de calculo o error de gestién, entonces el alquiler adicional podria cobrarse con un
aviso en un plazo de 90 dias.

Resumen:
¢ Sino se especifica en el contrato de arrendamiento o alquiler, entonces no se permite el
cobro del alquiler atrasado.
e Siel alquiler atrasado esta permitido segun los términos del contrato de arrendamiento o
alquiler, entonces se requiere un aviso por escrito con un plazo de 90 dias de
anticipacion.

#5 ¢ Puede el propietario del parque solicitar un depdsito o tarifa por el uso de la casa club por
parte de la asociacion de propietarios?

No, sin embargo, hay ciertas excepciones. El MRL establece que un acuerdo por el alquiler del
pargue o por una regla o regulacion no se debe negar a un propietario o residente el derecho a
celebrar reuniones en la casa club con un propdésito legal en horas y de manera razonable, cuando
las instalaciones no estén en uso, (Cddigo Civil §798.51 (a) (1)). A los propietarios o residentes no
se les puede cobrar un depdsito de limpieza ni exigir un seguro de responsabilidad civil para poder
utilizar la casa club en reuniones relacionadas con la vivienda en casas moviles o para fines
sociales o educativos, y a las cuales a todos los propietarios se les permite asistir, (Cédigo Civil
§798.51 (b)). Sin embargo, el parque puede requerir un seguro de responsabilidad civil cuando se
sirven bebidas alcohdlicas, (Cddigo Civil §798.51(c)). Si un propietario reserva el uso de la casa
club para una actividad privada en la cual no todos los residentes del parque son invitados, el
parque puede cobrar una tarifa o depésito.

Resumen:
¢ No se puede cobrar una tarifa por las actividades sociales del propietario.
e Se puede cobrar una tarifa de seguro de responsabilidad civil si se sirve alcohol.
e Se puede cobrar una tarifa por reuniones sociales privadas.

#6 ¢ Puede el parque cobrar el primer y el Gltimo mes de alquiler mas un depdsito de seguridad

de 2 meses?
Normalmente, cuando un propietario de una casa movil es aceptado para residir en un parque de
casas moviles y firma un contrato de alquiler, se permite el cobro de la renta del primer mes y un
depdsito de seguridad de 2 meses, (Cddigo Civil §798.39). Después de un afio completo de
residencia satisfactoria (o que significa que todas las rentas y tarifas se pagaron durante ese
tiempo), el residente tiene derecho a solicitar un reembolso del depésito de seguridad de 2 meses,
0 puede solicitar un reembolso cuando él o ella desocupan el parque y se vende la casa, (Codigo
Civil §798.39(b)).

Resumen:
e Un depdsito de seguridad de 2 meses se puede cobrar.
e Se permite un reembolso del deposito de seguridad después de un afio si se han
pagado todos los alquileres y las tarifas.
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#7 ¢ Puede el residente negarse a pagar el alquiler o deducir una cierta cantidad del alquiler si
se corta el agua en el parque?

No. Rehusarse a pagar la renta o reducir el pago del alquiler podria llevar a la terminacién del
alquiler a menos que los residentes estén dispuestos a cambiar un desalojo y utilizar la falta de
agua como defensa. En su lugar, los residentes deben presentar una queja de emergencia ante el
Departamento de Vivienda (HCD) o ante una agencia local para la aplicacién de la ley si la agencia
local tiene jurisdiccién sobre la falta de agua en el parque. Por lo tanto, un inspector puede citar al
pargue por no proporcionar el agua adecuada y solicitar que el parque suministre agua
embotellada e instalaciones de bafio como fuentes alternativas hasta que se solucione el problema
del agua. El MRL requiere que el parque mantenga las instalaciones mas comunes (las cuales
incluyen los servicios publicos) en buen estado y funcionamiento, (Cédigo Civil §798.15 (d)).

Resumen:
e Elresidente no se le permite reducir la renta por la falta de servicios publicos.
e Sihay falta de agua, avise a la agencia encargada por el cumplimiento del c4digo.

#8 ¢ Puede el parque desalojar a un residente por no pagar la renta a pesar de que el “Permiso
de Operacion” del parque no ha sido valido por un afio?

Esto depende de las circunstancias. Si el Permiso de Operacion (PTO) esta oficialmente
suspendido por el Departamento de Vivienda del estado (HCD) por mas de 30 dias
consecutivos, el parqgue no puede cobrar legalmente la renta a los residentes hasta que se
restablezca el permiso. Sin embargo, durante el tiempo en que el PTO es oficialmente
suspendido por HCD (a pesar de que la tarifa de PTO no se haya pagado al estado en un afio),
los residentes que retienen la renta del parque pueden estar sujetos a una notificacion de
terminacion de la vivienda por parte de la administracion.

Resumen:
e Siel PTO del parque esta oficialmente suspendido por HCD y por mas de 30 dias,
entonces el parque no puede cobrar la renta legalmente.

#9 ¢ Puede el parque cobrarle al residente un recargo por demora si no pago larentay la
factura de servicios publicos por un dia?

Los cargos por demora en la renta, los cargos por servicios publicos u otras tarifas de cargos
transferidos no estan regulados por el MRL. Sin embargo, los casos judiciales de California
relacionados con los cargos por demora generalmente tienen multas preestablecidas en los
contratos de arrendamiento, si hay una relaciéon razonable con los dafios reales que podrian ser
anticipados o sustentados por el propietario por el retraso en el pago, tal como los costos
administrativos asociados con la contabilidad y por la recoleccion de los pagos atrasados. Por
ejemplo, un cargo del 3% por el pago tardio del alquiler ($ 15 en una factura de alquiler de $ 500)
probablemente se considerard razonable. Ya sea que $ 50 sea razonable depende de la cantidad
pendiente de la renta atrasada y los servicios publicos adeudados.

Resumen:
e Si el contrato de arrendamiento firmado o el contrato de alquiler estipula un recargo por
demora, el residente debe pagar.

#10 ¢ Por qué los residentes tienen que pagar impuestos en sus casas moviles ademas de
pagar una tarifa al propietario del parque por los impuestos a la propiedad?
Los propietarios de casas moviles, que son residentes del parque, pagan impuestos sobre la
propiedad del parque, ya sea a través de su renta o, algunas veces, a través de tarifas de cargos
transferidos independientes a los impuestos o aumentos de impuestos a la propiedad, sobre la
propiedad del parque. Sin embargo, los propietarios de casas moviles también pueden ser
responsables de un impuesto a la propiedad individual sujetos por el condado sobre sus casas y
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estructuras adicionadas. Antes del 1 de julio de 1980, la mayoria de las casas moviles estaban
sujetas a impuestos vehiculares por el estado con un cargo de licencia vehicular (VLF) en lugar de
estar sujetas a impuestos locales por la propiedad. Sin embargo, la ley se modificé en 1979 para
someter a nuevas casas moviles y casas prefabricadas vendidas a partir del 1 de julio de 1980 con
impuestos locales por la propiedad en lugar del cargo VLF. Antes de julio de 1980, las casas
permanecen sobre el VLF a menos que el propietario cambie voluntariamente la casa al sistema
de impuestos por la propiedad local. La ley de impuestos no le permite al asesor del condado
basar la evaluacion de los impuestos de casas moviles en parques sobre el valor del terreno o
espacio del parque. Por lo tanto, el impuesto por la propiedad de casas moviles es independiente
del impuesto por propiedad del terreno del parque.

Resumen:

e Elresidente paga el impuesto por la propiedad del parque a través de tarifas de cargos
transferidos. El residente también puede pagar impuestos evaluados por el condado
sobre las estructuras adicionadas.

e Antes del 1 de julio de 1980, las casas méviles pagan un cago de licencia vehicular
(VLF).

e Después del 1 de julio de 1980, las casas moviles nuevas pagan impuestos por la
propiedad, independientemente de la evaluacién de impuestos por la propiedad de
parques.

#11 ¢ Como puede un residente reducir sus impuestos?

Los impuestos locales por la propiedad se basan en el 1% del valor evaluado (AV) de la propiedad
o0 la casa, mas cualquier deuda local consolidada, tales como los bonos escolares. Segun la
Constitucién de California (Articulo VIIIA), el asesor del condado puede aumentar el AV en un 2%
por afio; sin embargo, cuando se vende una casa y se transfiere la propiedad, el asesor puede
volver a evaluar la propiedad (generalmente al precio o valor de venta mas alto). Por lo tanto, las
casas que han sido revendidas en un mercado inmobiliario "bueno” se han reevaluado a valores
mas altos, a veces significativamente muy altos, que aquellas que han permanecido bajo la misma
propiedad durante afios con la aplicacion de la formula anual del 2%. Desde la recesion del 2007,
muchas casas han disminuido en valor. Los propietarios de casas maviles, al igual que los
propietarios de casas convencionales, que consideran que sus impuestos son demasiado altos en
el mercado actual, pueden presentar una apelacién ante la junta de Apelaciones de evaluacion
del condado para ver si pueden obtener su AV y por lo tanto reducir sus impuestos. Sin embargo,
la responsabilidad recae en el propietario de la vivienda para presentar pruebas de que su casa
vale menos que la valoracién del asesor. Esto se puede hacer obteniendo una evaluacion(es)
privada(s) y presentando documentos que muestren los precios reducidos o los precios de venta
de casas moéviles similares en el parque o en parques similares en la comunidad. La informacién
sobre como presentar la solicitud y los plazos para la solicitud se pueden obtener en la oficina del
asesor de impuestos local del condado.

Resumen:
e Presente una apelacion ante el asesor de impuestos del condado y esté preparado para
demostrar que el valor de la casa mavil vale menos que el valor evaluado.

#12 ¢ Debe el duefio del parque aceptar recibos por concepto de la Seccién 8?
La Seccién 8 es un programa federal (Vivienda y Desarrollo Urbano), y la ley federal no exige que
los propietarios acepten los recibos de renta por concepto de la Seccion 8. Los propietarios que
aceptan la Seccién 8 entran en acuerdos o contratos con el condado quienes administran el
programa y deben cumplir con los términos de la Seccion 8 durante el periodo del acuerdo, el cual
es normalmente establecido en un nimero determinado de afios. Debido a las restricciones de la
Seccidn 8, algunos propietarios han optado por la exclusion de la Seccién 8 al final de sus
acuerdos. La agencia de vivienda del condado local tiene informacion sobre la disponibilidad de
recibos de renta.
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Resumen:
e El propietario del parque no tiene que aceptar los recibos de renta por concepto de la
Seccién 8.

#13 ¢ Donde pueden obtener ayuda los residentes si sospechan que las facturas de servicios

publicos estan sobrecargadas?
La mayoria de los parques son operadores por "medidores maestros" que poseen, operan y
mantienen el sistema de distribucion de electricidad, gas y agua dentro del parque y facturan a sus
residentes con un estado de cuenta de renta mensual. Bajo el Codigo de Servicios Publicos del
estado, los clientes de los medidores maestros (los parques) deben cobrar no mas de lo que el
servicio publico local le cobraria a un residente, incluyendo compensaciones de cualquier
descuento o descuentos por bajos ingresos, tales como "CARE". Los residentes pueden llamar a
Pesas y medidas del Condado (County Weights and Measures - W&M) para que verifiquen la
precision de sus medidores y se aseguren de que esos hayan sido calibrados correctamente.
Algunas oficinas de W&M estan dispuestas a analizar las quejas de facturacion, tales como el
hecho de no proporcionar las facturas correctas o las tarifas publicadas, pero en la mayoria de los
casos solo verifican la precision de los medidores. La Comision de Servicios Publicos de California
(California Public Utilities Commission - CPUC) toma quejas informales (800-649-7570) de los
residentes relacionados con los medidores maestros en los parques. La CPUC a menudo refiere
estas quejas a la entidad de servicios publicos para que trabaje con la administracién del parque.
Si un agente de facturacién de terceros prepara las facturas de servicios publicos del parque, la
administracion debe dar a conocer la informacién de contacto del agente de facturacion en las
facturas de los residentes, (Cddigo Civil §798.40(b)).

Resumen:
o El residente debe demostrar los sobrecargos.
e EI CPUC esta obligado a tomar quejas informales (800-649-7570).
e Lainformacion de contacto del agente de facturacién de terceros debe darse a conocer
en las facturas de servicios publicos de los residentes.

#14 ¢ Puede el parque comenzar a facturar a los residentes por servicios publicos que

anteriormente estaban incluidos en el alquiler?
Si el contrato de renta de los residentes estipula que el alcantarillado, el agua y la basura estan
incluidos en la renta, la administracién del parque puede elegir por detallar sus deducciones o
cobrar por separado estos servicios publicos, (Codigo Civil §798.41). En este caso, el monto
mensual promedio de los cargos de servicios publicos se deducira de la renta. Si el contrato de
alquiler no indica especificamente que los cargos de los servicios publicos estan incluidos en el
alquiler, entonces el propietario del parque puede cobrar por ellos después de cumplir con el
requisito de notificacion por escrito de 60 dias, (Cédigo Civil §798.32).

Resumen:
» Si el contrato de arrendamiento o alquiler estipula cargos separados, entonces el residente
debe pagar lo correspondiente.
* Sino esta estipulado en el contrato de arrendamiento o alquiler, entonces el parque debe
dar un aviso por escrito con 60 dias de anticipacion con una facturacion detallada.

#15 ¢ Los residentes tienen que pagar la tarifa del servicio de television por cable a pesar de no

utilizarlo? Ademas, ¢ puede el parque prohibir las antenas parabdlicas?
El parque puede cobrar una tarifa por los servicios actuales prestados con un aviso en 60 dias, si
aun no esté estipulado en el contrato de arrendamiento, (Cédigo Civil §§798.31, 798.32). Si el
residente ha firmado un contrato de arrendamiento a largo plazo que acuerda pagar la tarifa, puede
estar obligado a continuar pagandola hasta el final del plazo del contrato. Un caso de apelacién de
California en 1997, Greening v. Johnson, sostuvo que la television por cable no es una utilidad
esencial y que el parque no puede cobrarle a un residente una tarifa por dicho servicio que el
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residente no utiliza realmente. Ademas, la Ley de Telecomunicaciones de 1996 establece que las
normas y regulaciones de la comunidad u ordenanzas locales no pueden prohibir la instalacién de
una antena parabdlica en la vivienda o propiedad de una persona si no tiene mas de 39 pulgadas
de didametro y no constituye un problema de salud y seguridad. Las reglas del parque pueden
regular la ubicacidn o el disefio de la antena en la vivienda si es razonable (por ejemplo, las reglas
no pueden prevenir una recepcién aceptable) pero no pueden prohibir las antenas parabdlicas.

Resumen:
e Sise estipula en el contrato de arrendamiento o alquiler firmado, el residente debe pagar
la tarifa.

e Sino estéa estipulado en el contrato de arrendamiento o alquiler, entonces el parque debe
proporcionar un aviso por escrito con 60 dias de anticipacion de una tarifa por el servicio
realmente prestado.

e Latelevision por cable no es un servicio publico esencial, por lo tanto, el parque no puede
cobrar a un usuario que no lo utiliza.

e Las antenas parabolicas estan permitidas, pero con pautas estrictas.

#16 El uso de agua de algunos residentes es baja, pero su factura de agua ha aumentado.
¢, Como saber si se cobré de mas?

Comuniquese con la administracion del parque. Si el parque no puede ayudar, llame al Sellador
del Condado (Pesas y Medidas — W&P) y pidales que verifiquen la precision del medidor. Revise si
hay fugas en la plomeria debajo de la casa o en las estructuras accesorio. Si ninguno de estos
pasos resuelve el problema, el residente tal vez desee presentar una queja ante la Comision de
Servicios Publicos de California (California Public Utilities Commission - CPUC) sobre problemas
de tarifas y sobrecargos, pero solo si el parque recibe agua de un proveedor o proveedor de agua
regulado por la CPUC. Si el agua esta regulada por CPUC, a los residentes solo se les puede
cobrar una tarifa de agua por servicios publicos regulados y se podria cobrar a los residentes como
si fueran atendidos directamente en este servicio publico. Esto incluiria una tarifa de uso y un
cargo por servicio al cliente (por lectura y servicio del medidor). Sin embargo, la mayoria de los
parques no son atendidos por los servicios publicos de agua regulados, pero por municipios,
distritos de agua, distritos de servicios publicos o incluso por el sistema del pozo de agua del
parque, y no estan regulados por la CPUC. Una excepcién es que la CPUC puede recibir quejas
de los residentes de los parques con respecto al servicio o las tarifas que cobran los parques
utilizando sus propios sistemas de agua o pozos subterraneos. Si el parque esta sujeto al control
local de rentas de casas moviles, las autoridades de control de rentas pueden proporcionar alguna
ayuda dependiendo de cédmo se escriba o administre la ordenanza de rentas. De lo contrario, el
residente tendria que presentar una queja ante la junta de gobierno apropiada del municipio, ante
el distrito de servicios publicos que suministran el agua al parque.

Resumen:
e Enun parque con agua suministrada y medida por distritos de agua regulada: verifique
los célculos de la factura, vea al administrador, llame al condado, o presentar una queja
ante la CPUC.

e Sise trata de un parque sin agua medida y no suministrada por un distrito de agua
regulado: llame al consejo administrativo de agua local.

#17 Los trabajos de construccion estan programados en el parque que yo administro. ¢ Me
tengo que comunicar primero con los servicios publicos locales?

En lugar de llamar a la agencia de servicios publicos locales, marque al 811 y comuniquese con el
centro de notificaciones regional apropiado el cual se comunicara con los operadores de
instalacion del subsuelo. El operador de la instalacion del subsuelo marcara las lineas que ellos
poseen, operan o0 mantienen dentro del &rea donde se excavara. (Codigo de Gobierno §4216.2)
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#18 ¢ Puede el administrador del parque obligar a los residentes a firmar un contrato de
arrendamiento a largo plazo, haciendo que pierdan las protecciones de control de renta?

Si el residente es actualmente un propietario de la vivienda en el parque donde reside, entonces
pude rechazar un contrato de arrendamiento a largo plazo y optar por un contrato de
arrendamiento a corto plazo. En el caso de un posible comprador de una vivienda en el parque, por
lo cual aun no es residente, él esta en su derecho a no firmar un contrato de arrendamiento a largo
plazo el cual es menos claro. Un contrato de arrendamiento o un contrato de alquiler con una
duracion de mas de 12 meses esta exento de cualquier ordenanza de control de renta, (Cédigo
Civil 8§798.17). El residente puede rechazar un contrato de arrendamiento a largo plazo después de
revisarlo y optar por un contrato de alquiler anual o0 mensual, (Cédigo Civil §798.18). Si el residente
elige tener un contrato de alquiler por 12 meses 0 menos, los cargos y condiciones del alquiler
seran los mismos que los que se ofrecen en el contrato de arrendamiento a largo plazo durante los
primeros 12 meses (Cdédigo Civil §798.18). No todos los contratos de arrendamiento a largo plazo
son perjudiciales para los propietarios de viviendas, y algunos pueden proporcionar estabilidad de
alquiler por afios que el arrendamiento de mes a mes o anual no lo hace, especialmente en las
localidades donde el control de arrendamiento probablemente nunca se promulgue. (Consulte
también la pregunta #20)

Resumen:

e Los propietarios de viviendas actuales que residen en el parque tienen la opcién de firmar
un contrato de arrendamiento a corto plazo con cargos y condiciones que son los mismos
gue en un contrato de arrendamiento a largo plazo.

e Los compradores, o los posibles residentes, pueden no tener la opcién de rechazar un
contrato de arrendamiento a largo plazo.

e Los residentes tienen 30 dias para revisar y aceptar o rechazar un contrato de
arrendamiento a largo plazo.

#19 ¢ Se requiere que la administracion del parque proporcione un contrato de arrendamiento
en el idioma del residente si el residente no habla inglés?

No en la mayoria de los casos. La seccién 1632 del Codigo Civil establece que una persona
relacionada con un comercio 0 hegocio, que negocie un contrato de arrendamiento o de alquiler,
(incluso un contrato de arrendamiento que cubra una vivienda, apartamento o casa mavil), en
espafiol, chino, tagalo, vietnamita o coreano, debera proporcionar a la otra parte involucrada, si lo
solicita, una copia del contrato o acuerdo por escrito en ese idioma antes de la implementacion del
documento. Sin embargo, esta disposicion no se aplica a los contratos o acuerdos negociados con
el uso de un intérprete, ni a los contratos de arrendamiento mes a mes. Ademas, la mayoria de los
parques de casas moviles no "negocian” sus contratos de alquiler con los propietarios de viviendas
o posibles propietarios de vivienda, sino que ofrecen el alquiler con base al término “tdmelo o
déjelo”.

Resumen:
e La mayoria de los contratos de arrendamiento de casas mdviles no se negocian y, por lo
tanto, no tienen que ser en otro idioma a diferencia del inglés

#20 ¢Un residente tiene que firmar un contrato de alquiler a largo plazo o existen otras

opciones?
Los propietarios de viviendas que viven en un parque tienen el derecho de revisar el contrato de
arrendamiento a largo plazo propuesto y rechazarlo dentro de los 30 dias y optar por un contrato
de arrendamiento de 12 meses 0 un contrato de arredramiento mes a mes, (Codigo Civil
§798.17(b)). Si un propietario rechaza un contrato de arrendamiento a largo plazo, entonces la
administracion del parque no puede aumentar el alquiler por encima de los términos establecidos
en el contrato de arrendamiento a largo plazo que ha sido rechazado, durante un afio después de
la fecha de rechazo, (Cddigo Civil §§798.17(c), 798.18(b)). Un propietario que vive en el parque
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tiene derecho a un contrato de 12 meses o0 a un contrato de mes a mes, si lo solicita. (Codigo Civil
798.18(a)). (Consulte también la pregunta #18)

Resumen:
e Elresidente tiene 30 dias para aceptar o rechazar un contrato de arrendamiento a largo
plazo.

e Elresidente tiene la opcion de un contrato de arrendamiento mes a mes o anual.

e Sise rechaza el contrato de alquiler, no se permite un aumento en la renta por encima de
los términos del contrato de alquiler, por un afio.

#21 ¢ Puede la administracion del parque desalojar a un residente por el pago de la renta

atrasado a pesar de que su historial de renta demuestra que eventualmente pagara la renta

completa?
Si. EI MRL (Cadigo Civil 798.56 (e)) otorga a los propietarios de viviendas cinco dias después de la
fecha de vencimiento para pagar la renta mensual y, posteriormente, un aviso de 3 dias para pagar
la renta (dentro de 3 dias) o estar sujeto a la terminacidén del alquiler en 60 dias. Si un propietario
paga el alquiler dentro del periodo de gracia de 3 dias, se anulara la terminacién del alquiler de 60
dias. Sin embargo, el propietario solo puede pagar la renta tarde tres veces en un periodo de 12
meses. Si un propietario paga tarde su renta en una cuarta ocasiéon dentro de un plazo de 12
meses, la administracion del parque puede negarse a aceptar la renta atrasada y proceder con el
desalojo después de 60 dias. La seccién del Codigo Civil. 798.56 (e)(1) tiene un aviso de
advertencia en negrilla especificando esta disposicion de "tres strikes", la cual debe incluirse en
cada aviso de 3 dias por parte de la administracion a el propietario de la vivienda.

Resumen:
e Elresidente tiene cinco dias a partir de la fecha de vencimiento para pagar la renta.
e Silarenta se retrasa, la administracion del parque puede dar al residente un aviso de 3
dias para pagar o arriesgarse al desalojo en 60 dias.
o Elresidente puede atrasarse en el pago de la renta solo tres veces en un periodo de 12
meses.

#22 ¢ Se le permite a la administracion del parque emitir un aviso de desalojo a un residente y
luego negarse a hablar sobre este y devolver el cheque de la renta?

En un parque de casas moviles, el alquiler de la vivienda a un residente solo se puede terminar por
una causa justa, lo que significa que solo se puede desalojar por los siete motivos especificados en
el cédigo del estado, incluyendo por la violacién de una regla o reglamento del parque, (Codigo
Civil 88798.55, 798.56). La administracién del parque debe darle al residente un aviso de 60 dias
(Cddigo Civil 8798.55 (b) (1)), pero si el residente se niega a mudarse después del periodo de 60
dias, la administracién del parque puede llevar al residente a la corte lo cual se conoce como una
accion de retencién ilicita. Alli, el residente tendria la oportunidad de contarle al juez su version de
los hechos. Si el residente es desalojado y, segun la decision de la corte, se le puede exigir que
pague los honorarios del abogado de la administracién (Cédigo Civil §798.55 (d)), ademas de tener
que abandonar el parque. Se requiere a la administracion del parque especificar la regla quebrada
y explicar con detalles y conceder al residente siete dias para corregir la violacion de la regla,
(Cddigo Civil §798.56 (d)). Si el residente viola la regla mas de dos veces en un periodo de 12
meses, en la tercera violacion, la administracién puede proceder a la terminacion del contrato ya
sea que el residente corrija 0 no la violacion ("3 strikes"), (Cédigo Civil §798.56 (e)(5)).

Resumen:
e El administrador del parque debe especificar qué regla se rompio y explicar con detalles.
o El parque debe dar al residente siete dias para corregir la violacion de la regla.
e Si el residente viola una regla mas de dos veces en un periodo de 12 meses, el parque
puede proceder con el desalojo ya sea que el residente corrija o no la violacion.
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#23 ¢ Puede el parque terminar el alquiler de un residente al negarse a firmar un nuevo contrato
de arrendamiento?

No. No si el residente es propietario de una casa mavil. Segin el MRL, los propietarios de
viviendas normalmente rentan con un contrato de alquiler mensual o de 12 meses 0 con un
contrato de arrendamiento a largo plazo de méas de un afio. Cuando finaliza el plazo del contrato de
arrendamiento, la administracién no puede optar por finalizar el contrato, pero debe ofrecer un
contrato de 12 meses 0 un contrato mes a mes si lo solicita el propietario. Los residentes que son
duefios de sus casas moviles en el parque no pueden ser desalojados porque su contrato de
arrendamiento ha caducado, solo si no han pagado la renta o han violado las reglas o regulaciones
del parque, (Cddigo Civil §798.56). Sin embargo, si el residente es un inquilino, no un propietario,
quien alquila una casa movil que es propiedad del parque, tal alquiler se regira por la ley
convencional de propietarios e inquilinos. En ese caso, el parque puede terminar el alquiler sin una
razon con un aviso de 30 dias.

Resumen:
e El parque no puede terminar el alquiler de un residente cuando el contrato de
arrendamiento o alquiler se vence, solo cuando la renta no se ha pagado o se ha violado
una regla.

#24 Para los residentes que no son duefios de la casa movil en la que viven, ¢ qué derechos
tienen en caso de desalojo?

Las protecciones y procedimientos de desalojo de MRL solo se aplican a los propietarios de
viviendas que poseen sus propias casas Yy rentan sus espacios, no a los inquilinos que alquilan las
casas moviles que son propiedad del parque, a la administracion del parque u otras personas.
Ciertas secciones del MRL se aplican especificamente a los propietarios como a los "residentes"
(Cddigo Civil §798.11). Sin embargo, las disposiciones de desalojo por "causa justificada" del MRL
(Cadigo Civil §798.56) no se aplican a los residentes que alquilan casas moviles y que son
propiedad de otros. Ellos estaran sujetos a los requisitos de la ley convencional de propietarios e
inquilinos (Cadigo Civil 81940 y secuencias). En tal caso para estos inquilinos, donde existe un
aviso de desalojo sin ningn motivo, los inquilinos que viven en la casa de alquiler por menos en
un afio generalmente tendran derecho a un aviso de terminacion del alquiler en un plazo de 30
dias; Aquellos que vivan por un afio o mas, tienen derecho a un aviso de 60 dias si el desalojo no
esta justificado. (Las excepciones al requisito de 60 dias estan en el Cédigo Civil 81946.1.)

Resumen:

e Los inquilinos que viven y son duefios de la casa movil estan cubiertos a las
disposiciones del MRL.

e Los inquilinos que viven en casas méviles estan sujetos a protecciones de desalojoy a
los procedimientos de la ley de propietarios e inquilinos, no al MRL.

e Los inquilinos en casas de alquiler por menos de un afio generalmente tienen derecho a
un aviso de terminacion de 30 dias sin causa justificada para la terminacion.

¢ Los inquilinos en casas de alquiler por un afio o mas generalmente tienen derecho a un
aviso de terminacién de 60 dias si ho hay causa justificada para la terminacién.

#25 ¢ Tienen los residentes algun derecho a compensacion por ser desplazados cuando el

parque cierra?
Las asociaciones de residentes de parques de casas moviles tienen derechos segun los requisitos
de notificacién en el MRL (Cddigo Civil §798.80), y asistencia en la reubicacion potencial bajo el
Cddigo de Gobierno estatal. Cuando no se requieren permisos de la ciudad para cerrar o convertir
el parque a otro uso, el parque debe dar a los residentes al menos una notificacién por escrito de la
terminacion del arrendamiento por un afio, (Cédigo Civil §798.56 (g)). Cuando se requieren
permisos locales, que suele ser el caso, el parque debe dar a los residentes un aviso por escrito
con 15 dias de anticipacion de que la administracion del parque comparecera ante un consejo
administrativo local o ante la comision de planificacion para solicitar permisos para un cambio en el
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uso del parque. Al mismo tiempo, el parque debe hacer publicos los requisitos del informe de
impacto (Cadigo Civil §798.56 (h)), y solo después de la aprobacién de todos los permisos de la
ciudad, el parque puede dar a los residentes un aviso de terminacién de 6 meses. (Govt. 865863.7)
Una vez aprobado el cierre o la conversion de un parque de casas moviles a otro uso, el parque
debe rendir un informe del impacto a la ciudad sobre la reubicacion y el efecto de dicha conversion
y tendra que ver con la reubicacion de los residentes y su capacidad para encontrar una vivienda
alternativa. (Govt. 865863.7)

Luego, la ciudad debe tener una audiencia sobre el informe de impacto y puede requerir que el
parque pague los costos razonables de reubicacion a los residentes desplazados como la
condicion para obtener varios permisos para convertir el parque y el terreno a otro uso. Por lo
general esto toma varias audiencias y varios meses. La asistencia de reubicacién otorgada a los
residentes esta determinada por la ciudad, generalmente la comisién de planificacion o un comité o
agencia asignado por la comision. A menudo, los gobiernos locales tienen una ordenanza de
conversion del parque de casas moviles que es paralela a los requisitos de la ley estatal y
completa los detalles de la asistencia de reubicacion que puede requerir la ciudad, ya sea una
reubicacién de la casa mévil o una compra de la casa, y cémo se debe valorar la casa movil para
estos fines. Si el parque se subdivide en lotes individuales (donde una subdivision convencional
reemplazara al parque) y se requiere un mapa provisional o final, la ciudad puede exigir requisitos
de reubicacidn ain mas estrictos. (Codigo de Gov. 866427.4.) Los funcionarios locales son los
jueces finales de cualquier asistencia de reubicacién a la que puedan tener derecho los
propietarios de casas moviles desplazados.

Resumen:
e Sino se requieren permisos locales para el cierre o la conversion del parque, entonces el
parque debe dar a los residentes un aviso por escrito por al menos un afo.
e Sise requieren permisos locales para el cierre o la conversion del parque, entonces el
parque debe proceder con las pautas de reubicacion establecidas por las leyes estatales
y locales.
e Los funcionarios locales son los jueces finales de cualquier asistencia de reubicacion.

#26 ¢ Las reglas del parque de casas moviles prevalecen sobre la ley estatal?

No. El acuerdo de alquiler del parque y las reglas y regulaciones del parque deben ser
consistentes con MRL y otras leyes que se aplican en los parques. Por ejemplo, un contrato de
arrendamiento o la regla del parque que establece que el parque puede aumentar el alquiler con
un aviso de 30 dias a un propietario que es duefio de la casa mévil en el parque pudiera estar en
conflicto con el Cédigo de la Sec. Civil. 798.30, la cual establece que dicho aumento de renta
requiere un aviso de 90 dias. En este ejemplo, el MRL prevalece sobre la regla del parque en
conflicto.

Resumen:
e Las leyes estatales prevalecen sobre las reglas del parque.

#26.1 ¢ El administrador del parque es responsable de distribuir anualmente la Ley de
residencia de casas moviles a cada residente?

Antes del 1 de febrero de cada afio, si se realizdé un cambio significativo en el MRL, el propietario o
administrador del parque proporcionara a todos los propietarios una copia del MRL, o notificara por
escrito a todos los propietarios que se ha producido un cambio en el MRL y que los propietarios
pueden obtener una copia del MRL por parte de la administracion sin cargo. A solicitud del
propietario, la administracion debe proporcionar una copia dentro de los siete dias, (Cédigo
Civil8798.15(c)). NOTA: La administracion debe proporcionar una copia del MRL solamente, como
se especifica. EI MRL es el Cédigo Civil 798-798.88. La administracion no esta obligada a distribuir
el manual publicado por el Senado del estado, conocido como el "MRL"
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#26.2 ¢ Cuando se traducira el manual de MRL del Senado del estado de California? Hay gran

demanda por espafiol, vietnamita y otros idiomas.
Durante muchos afios, el Senado del estado tradujo la Ley de Residencia en Casas Mdviles
(Mobilehome Residency Law - MRL) al espafiol. Al mismo tiempo, el MRL también estaba
disponible en vietnamita. La Ultima traduccién al espafiol se realizé en 2012, y la Ultima traduccion
al vietnamita se realizé en 2007. A lo largo de los afios, los recortes presupuestarios han hecho
imposible adquirir traducciones actualizadas. Como el MRL es del dominio publico, las
comunidades pueden traducir el MRL para sus miembros. NOTA: Para 2017, las preguntas mas
frecuentes estaran disponibles en espafiol.

#27 ¢ Se aplican las protecciones del MRL a todos los residentes en pargues de casas moviles

o0 solo se aplican a los propietarios de las viviendas?
Muchas de las disposiciones mas importantes del MRL se aplican explicitamente solo a los
propietarios de viviendas, como los términos y recibos de contratos de alquiler por escrito (Codigo
Civil §8798.15 y 798.18-798.19.5), procedimientos de enmienda de normas y reglamentos (Codigo
Civil §798.25) , tarifas y cargos (Codigo Civil 88798.30-798.39.5), desalojos (Cédigo Civil
§8§798.55798.56), y requisitos y procedimientos de alquiler. Por otro lado, las situaciones que se
relacionan con una "comunidad" de personas incluyen a menudo a "residentes”, como el ingreso a
casas moviles o espacios de parques por parte de la administracion (Codigo Civil §798.26),
remover vehiculos (Codigo Civil §798.26.5), derecho a comunicarse y reunirse (Cadigo Civil
§§798.50798.52), y al paro de perturbaciones en el parque, y los mandatos oficiales por violar las
reglas del parque (Codigo Civil §§798.87-798.88).

Resumen:
e Se hainterpretado que las disposiciones clave del MRL se aplican solo a los propietarios
de viviendas.

#28 ¢ Se le permite a la nueva administracion del parque cambiar las reglas a los residentes

que llevan varios afos viviendo en las casas méviles o estan “exentos” a estas nuevas reglas y

siguen las reglas anteriores?
Los residentes existentes no estadn exentos a los cambios en las reglas del parque. De acuerdo
con el MRL (Cddigo Civil §798.25), el parque puede cambiar una regla y regulacién del parque
segun corresponda a los residentes existentes, después de dar a los residentes una notificacion
del cambio con seis meses de anticipacion, o un aviso de 60 dias si involucra cambios en las
reglas relacionadas con las instalaciones recreativas del parque, como la piscina o las
instalaciones recreativas dentro de la casa club. La administracion también debe reunirse y
consultar con los residentes del parque, a solicitud de los residentes, con un aviso de 6 meses
sobre un cambio en las reglas del parque, pero no esta obligado a aceptar las sugerencias o
solicitudes de los residentes con respecto a las reglas, (Codigo Civil §798.25(b)).

Resumen:
e Los residentes existentes no estan exentos de los cambios en las reglas del parque.
e Se requiere un aviso por escrito con 6 meses de anticipacién cuando hay un cambio en la
regla.
e Se requiere un aviso por escrito con 60 dias de anticipacidon si el cambio de una regla
afecta a las instalaciones recreativas comunes.

#29 ¢ Puede el administrador del parque imponer reglas a algunos residentes y no a otros?
No. El MRL establece que las reglas y regulaciones del parque deben ser "razonables" (Codigo
Civil 8798.56 (d)) "Razonable" a menudo puede estar sujeto a la interpretacién de la corte, pero
normalmente las reglas deben tener alguna base racional, de hecho, bajo circunstancias, asi como
aplicarlas uniformemente a todas las personas que residen en el parque. Los propietarios de
parques y sus empleados estan obligados a cumplir con las reglas del parque en la misma medida
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que lo hacen los residentes, excepto las reglas relacionadas a los limites de edad o las funciones
del propietario del parque o del empleado del parque que se ha comprometido a cumplir de
acuerdo a las responsabilidades del mantenimiento, administracion u operacion del parque (hacer
ruido al poner clavos, uso de camiones para mantenimiento, etc.). (Seccion del Caodigo Civil
798.23)

Resumen:
e Las reglas del parque se aplicaran de manera uniforme a todas las personas que residen
en el parque.

#30 ¢ Los residentes pueden decir algo relacionado a la eliminacion del estilo de vida de
jubilacion que se les prometié cuando se mudaron, y el parque no debe tener instalaciones
para nifios al convertirse en un parque para todas las edades?

Los residentes mayores que tienen contratos de alquiler en la que se establece que el parque es
un parque para “personas jubiladas" o para “personas mayores" a las cuales se les otorgan
instalaciones especificas lo cual pueden tener un caso en contra de la disminucion de los servicios
acordados en el contrato de arrendamiento o alquiler. La Ley Federal de Enmiendas de Vivienda
Justa de 1988 prohibe la discriminacion contra las familias con nifios en mdltiples viviendas
residenciales, pero permite que dichas viviendas, incluyendo los parques de casas maviles, limiten
la residencia a personas mayores en una de dos categorias: 1) 55 afios 0 més, 6 2) 62 afios o
mas, si el parque cumple con ciertas condiciones minimas. La condicidn principal es que se
requiere un minimo del 80% de las unidades para tener al menos un residente de 55 afios o mas.
La ley federal no establece especificamente los procedimientos para el cambio de la categoria
“solo para personas mayores — senior-only” a una categoria “para todas las edades — all-age”, lo
cual en los parques de casas moviles de alquiler y segun la ley estatal o en la préactica es a
menudo la Unica decision de la administracién del parque con un aviso minimo. Sin embargo, los
parques pueden perder su categoria “solo para personas mayores" si, ante una queja, no se
cumplen con las condiciones legales, como el requisito del 80%. La ley no requiere que los
parques u otros complejos residenciales de viviendas multiples se conviertan en “para todas las
edades” al instalar areas de juego u otras instalaciones para nifios. Los defensores de la vivienda
familiar han argumentado que tal requisito elevaria el costo de la vivienda y desalentaria a los
propietarios a abrir viviendas restringidas a las familias. Algunos gobiernos locales han impuesto
condiciones en la zonificacion de los parques de casas maviles o el uso de permisos al exigir que
los parques, que se desarrollaron como "parques para personas mayores", se mantengan como
"solo para personas mayores", a menos que la ciudad o el condado lo aprueben. No esta claro
hasta qué punto estos requisitos locales de permiso de zonificacion o uso pueden entrar en
conflicto con la Ley Federal de Enmiendas de Vivienda Justa.

Resumen:

e Los contratos de arrendamiento que estipulan la categoria "para personas mayores "y
gue brindan servicios especificos para adultos mayores podrian considerarse incumplidos
si se cambia la categoria “para personas mayores” del parque.

e El estado de parque para personas mayores requiere que el 80% de las unidades del
pargue tengan al menos un residente de 55 afios 0 mas.

e Laley no requiere que los parques que se convierten en “para todas las edades” instalen
instalaciones recreativas para nifios.

¢ Ninguna ley federal establece especificamente las pautas para cambiar la categoria “para
adultos mayores” (Senior) a “para todas las edades” (all ages).

#31 ¢ Es legal que nuestro parque para todas las edades cambie de nuevo a un parque solo
para personas mayores?

Este es un problema que ha cambiado con los afios. En conformidad con la aprobacioén de la Ley
Federal de Enmiendas de Vivienda Justa en 1988, y la adopcién de los reglamentos federales de
HUD para llevar a cabo la ley, originalmente se creia que varias comunidades residenciales no
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podian retroceder una vez que habian decidido abrirse a "todas las edades". Sin embargo, bajo la
Ley de Vivienda para Personas Mayores de 1995 (HOPA), que modifico la ley de 1988, las
regulaciones establecieron un periodo de transicion hasta el afio 2000 para proporcionar un
mecanismo para que las comunidades se conviertan en viviendas para personas mayores Si
hubieran abandonado o no hubieran alcanzado tal estatus antes de HOPA. Luego, en 2006, HUD
envié un comunicado para aclarar cémo las comunidades que no se convirtieron en viviendas para
personas mayores antes de la fecha limite del periodo de transicién 2000 podrian hacerlo. Si los
espacios desocupados se llenaran con personas mayores que rednen los requisitos (55 afios o
mas), y el parque no desalienta ni discrimina a las personas mas jévenes que compran viviendas
disponibles cuando estas vacantes ocurren, el parque puede “convertirse de nuevo” a un parque
para personas mayores. Sin embargo, esto es dificil de lograr y pocos parques, una vez que se
convierten en parques familiares, han podido regresar a la categoria anterior de 55 afios 0 mas.

Resumen:
e Se permite volver a un parque con la categoria “solo para personas mayores”, pero rara
vez se puede lograr.

#32 ¢ Qué derechos tienen los residentes con discapacidades?

Los residentes con discapacidades tienen derecho a estar libres de acoso y discriminacion en
todos los aspectos en la vivienda. También tienen derecho a ajustes razonables en las reglas,
politicas, practicas o servicios relacionados con la vivienda. Normalmente, esto toma la forma de
un cambio en una regla, politica, practica o servicio existente, como permitir un animal de
asistencia, aunque el contrato de alquiler actual tenga una disposicion de "no mascotas". Los
residentes con discapacidades también pueden, por su propia cuenta y con los permisos
adecuados, modificar sus viviendas. Por ejemplo, construir una rampa, para garantizar que la
persona disfrute de las instalaciones. (Codigo Civil 798.29.6) Las modificaciones requieren obtener
permisos adecuados con anticipacién. Para obtener informacién adicional, comuniquese con el
Departamento de Empleo y Vivienda Justa del estado al (800) 233-3212, o www.dfeh.ca.gov.

Resumen:
e Los propietarios de viviendas discapacitados tienen derecho a ajustes razonables.
e Los propietarios discapacitados pueden modificar sus propias viviendas con los permisos
adecuados.

#32.1 Soy administrador de un parque de casas moviles donde una anciana residente se esta

poniendo en peligro. Cuando llamo a su familia, no responden ¢, Qué hago para asegurarme de

gue ellay los demas residentes estén a salvo?
Comuniquese con el programa de Servicios de proteccion para adultos (Adult Protective Services -
APS) de su condado. APS es un programa obligatorio del estado (Bienestar e Instituciones, cédigo
de la seccién 15610.10) que proporciona evaluacion y asistencia para personas mayores (65 afios
0 mas) y adultos dependientes (18 a 64 afios y discapacitados fisicamente o mentalmente), las
cuales se reportan como personas que no pueden satisfacer sus propias necesidades. Las
agencias de APS investigan los reportes de presuntas victimas en peligro por abuso fisico, sexual
o financiero, aislamiento, negligencia o auto negligencia.

Resumen:
e Comuniguese con APS del condado para asistencia, evaluacion e intervencion. (Consulte
los recursos comunitarios pag. 83)

#33 ¢ Puede el gobierno obligar a la administracion del parque a limitar el nUmero de personas
gue viven en una casa movil?

El problema de la ocupacion estandar es dificil de resolver. El problema ha surgido tanto a nivel
federal como estatal. Se ha considerado la legislacion, pero no se ha promulgado para crear un
estandar de “2 personas por habitacién mas 1”. Actualmente solo es una guia de HUD (por
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ejemplo, si la casa tuviera 1 habitacion, la norma de ocupacién seria de 3 personas; si la casa
tuviera 2 habitaciones, la norma seria 5 personas, etc.) Los defensores argumentan que los
estandares de ocupacién son necesarios para evitar la aglomeracion y las condiciones de vida
insalubres. Los opositores sostienen que, especialmente en areas donde el costo de la vivienda es
alto, un estandar de ocupacion se puede interpretar como una forma de discriminacién contra
personas que no pueden pagar por viviendas mas grandes. Algunas ciudades han intentado
legislar los estandares de ocupacion, solo para que sus ordenanzas sean impugnadas en la corte.
Las casas moviles generalmente tienen un estandar de disefio establecido por el fabricante como
la ocupacion recomendada para el tamafio de la vivienda. El administrador del parque podria
intentar establecer un estandar de ocupacioén en las reglas del parque segun el estandar de disefio
de cada vivienda o las pautas de HUD, pero la regla podria estar sujeta a desafios legales.

Resumen:
e Laguia de HUD (2 personas por habitacién, mas 1) es un estandar de disefio, no una ley.

#34 ¢ La ley estatal garantiza que la casa club del parque esté abierta y disponible a horas
razonables?

Si. En los parques que tienen casas club o sala de reuniones, el MRL requiere que las
instalaciones comunes estén abiertas y estén disponibles a horas razonables, las cuales se
publiquen, (Cdadigo Civil §798.24). Los propietarios pueden tener reuniones a horas razonables y
de manera razonable en la casa club, cuando no esté en uso, para cualquier propdésito legal,
incluyendo las reuniones de la asociacién de propietarios y las reuniones con funcionarios publicos
0 candidatos para cargos publicos, (Cédigo Civil §798.51).

Resumen:
e El parque pondra la casa club a disposicion de los residentes a horas razonables para fines
legitimos.

#35 ¢ Es legal que los parques permitan que algunos residentes tengan mascotas y no permitan
gue otros los tengan?

Depende de los términos del contrato de arrendamiento o alquiler. EI MRL permite mascotas en
parques con ciertas limitaciones, como un perro domesticado, gato, ave o animal acuatico
(guardado dentro de un acuario), sujeto a las reglas "razonables" del parque, (Cadigo Civil
§798.33). Sin embargo, las personas que firmaron un contrato de arrendamiento antes del 1 de
enero de 2001 con una disposicidn que prohibe las mascotas estan sujetas a esa disposicion hasta
que el contrato de arrendamiento caduque o sea renovado. Las personas que se muden a un
parque después del 1 de enero de 2001 podran tener mascotas que cumplan con las reglas del
parque en cuanto al tamafio, la altura o el peso de la mascota, y en algunos casos la raza (por
ejemplo, algunos parques prohiben perros grandes, pit bulls y ciertas razas con las llamadas
tendencias agresivas). Sin embargo, una persona con una discapacidad tiene el derecho de tener
un animal de asistencia como una adaptacion razonable para la discapacidad cuando sea
necesario y asi garantizar la igualdad de oportunidades para usar y disfrutar la vivienda.

Resumen:
e Si el contrato de arrendamiento actual se firmo antes del 1/1/2001 con una disposicion de
"no mascotas", entonces el residente tiene prohibido tener una mascota.
e Siel contrato de arrendamiento actual se firm6 después del 1/1/2001, entonces el
residente puede tener mascotas que cumplan con las reglas del parque.
e Si el residente tiene una discapacidad, él / ella puede solicitar un animal de asistencia
como una adaptacion razonable para la discapacidad.
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#35.1 Hay muchos residentes en el parque que tienen multiples mascotas de comparfiia
emocional, aunque el resto de nosotros tenemos que obedecer una estricta regla para las
mascotas. ¢ Cuales son las leyes sobre esto?

De acuerdo con la Autoridad de Servicios de Salud Mental del Estado de California (California
State Mental Health Services), un perro de "servicio" esta entrenado para realizar tareas
especificas para ayudar a una persona con una discapacidad fisica o de salud mental; y un "animal
(companiero) de apoyo emocional” es un animal que brinda consuelo a una persona con una
discapacidad de salud mental, sin estar capacitado para realizar una tarea especifica. El
propietario del parque puede permitir una "adaptacion razonable" para un animal de servicio o de
compafiia si el animal no representa una amenaza directa para otros inquilinos, o dafios fisicos a la
propiedad. El duefio del perro de servicio o el animal de compafiia es responsable de ese animal,
asegurandose de que cumpla con las leyes locales de control de animales y no sea un peligro o
molestia para los demas residentes del parque. El administrador del parque puede solicitar una
carta del médico profesional del duefio de la mascota confirmando la discapacidad del residente y
explicando por qué se necesita el animal de apoyo. Para méas informacién comuniquese con el
Departamento de Vivienda y Empleo Justo de California (California Department of Fair
Employment and Housing) al (800) 884-1684; Derechos a los deshabilitados de California
(Disability Rights California) al (800) 776-5746

Resumen:
e Un administrador del parque puede solicitar una prueba médica de la necesidad del
animal de apoyo.
e Un "perro de servicio" esta entrenado para realizar tareas especificas.
¢ Un animal de apoyo emocional ("compafiero™) no es un animal de "servicio".
o El duefio del animal de apoyo es responsable por el comportamiento del animal.

#36 Administro un parque donde las mascotas y otros animales se salen de control. Los perros
de algunos residentes son agresivos con otras mascotas o residentes, algunos residentes
alimentan a los gatos salvajes y algunos animales callejeros vagan juntos. ¢ Como resuelvo
estos problemas?

Comuniquese con el departamento de servicios para animales de la ciudad o al condado para
obtener asistencia. Los servicios del gobierno local incluyen la disminucion o informacién sobre los
siguientes asuntos: perros que ladran / molestan, roedores, callejeros / salvajes, licencia / registro /
microchip, mordeduras de perro, negligencia / abuso, esterilizacién / castracion, y razas agresivas
prohibidas. Ademas, de acuerdo con el Cédigo de Regulaciones de California, el Titulo 25
Requisitos de salud y seguridad para parques de casas moviles, el Articulo 2, Seccion 1114 (a),
"Perros y otros animales domésticos, y gatos (domésticos o salvajes) no deben poder vagar en
general (libremente) en cualquier parque ". Finalmente, los duefios de mascotas pueden ser
responsables por dafios o lesiones causados por sus mascotas.

Resumen:
e Comuniquese con la agencia de control de animales de la ciudad o el condado. (Consulte
los recursos comunitarios pag. 83)
e El duefio de la mascota puede ser legalmente responsable por lesiones o dafios
causados por su mascota.
e Los animales salvajes no son mascotas.

#37 ¢ Se le permite a la administracion restringir el estacionamiento y remolcar los autos de los
residentes?

Los residentes o invitados que se estacionan en las zonas para bomberos, o en frente a las
entradas del parque o las fuentes de suministro de agua en caso de incendio, pueden ser
remolcados sin previo aviso. Los autos de los residentes no pueden ser remolcados de su propio
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espacio de estacionamiento o entrada privada de estacionamiento a menos que el vehiculo no
cumpla con las reglas del parque, en cuyo caso se requiere un aviso de 7 dias, (Cédigo Civil
§798.28.5). Sin embargo, si un vehiculo representa un peligro significativo para la salud y la
seguridad de los residentes, o si esta estacionado en el espacio de otro residente y este residente
solicita que se le retire, el vehiculo podria remolcarse sin la necesidad de los 7 dias de notificacién,
(Cadigo Civil §798.25 (b) (2)). Las disposiciones extensas de la Seccion 22658 del Cédigo de
vehiculos se aplican tanto a los procedimientos de la administracion como a los de la compaiiia de
remolque para retirar el vehiculo.

Resumen:

e La administracion puede hacer que remolquen los autos sin previo aviso si el auto
estacionado viola la salud y seguridad de los residentes.

e La administracion puede hacer que se remolquen los autos, con previa solicitud, si el
automovil de un residente esta estacionado en el espacio de otro residente.

e Se requiere un aviso por escrito con 7 dias de anticipacién si un automovil estacionado
no cumple con las reglas del parque.

¢ No se requiere un aviso de 7 dias si un residente estaciona su automévil en el espacio de
otro residente y el residente desplazado solicita que se remolque el automovil.

#38 ¢ Puede el parque evitar que los residentes subarrienden su casa movil?

Si. La mayoria de los parques de casas maviles tienen reglas que prohiben a los propietarios de
viviendas subarrendar sus casas maviles, incluso en casos de dificultades. Sin embargo, en casos
de personas mayores que requieren recuperacion médica fuera de sus viviendas, pueden
subarrendarla hasta por un afio, (Cédigo Civil §798.23.5).

Resumen:
e El parque puede prohibir a un residente subarrendar.

#39 ¢ Es legal colocar los RV en espacios de casas moviles?

Depende de las circunstancias. Cuando los parques de casas moviles se construyeron por primera
vez, la designacion como parque se habria hecho normalmente como una condicion de los
permisos de uso de la ciudad o del condado o los requisitos de la zona. Por lo tanto, la ciudad
hubiera hecho cumplir las condiciones del permiso o la ordenanza de la zona. El Permiso para
Operar (PTO) del Departamento de Vivienda del Estado revela el nimero de espacios de casas
moviles y el nimero de lotes para RV (vehiculos recreativos). Sin embargo, en ausencia de las
condiciones de permisos locales, un parque de casas mdéviles antes de 1982 puede permitir que
los RV y las casas moviles estén ubicadas en los espacios de casas maoviles, pero solo los RV
pueden ubicarse en los espacios para los RV. Sin embargo, en un parque de casas moviles
desarrollado después del 1 de enero de 1982, la ley estatal establece que no se deben alquilar
espacios de casas moviles para el estacionamiento de los RV a menos que estén en un area
separada del parque designada para los RV y se encuentre separada a las casas moéviles.

Resumen:

e En parques desarrollados antes de 1982: Si no hay permisos locales o restricciones de
zona, entonces los RV y casas mdviles pueden ocupar espacios para casas maviles, pero
las casas moviles no pueden ocupar espacios de los RV.

e En parques desarrollados después del 1 de enero de 1982: No se permiten los RV en
espacios de casas maviles a menos que el espacio de casas moviles esté en la seccion
de los RV del parque.

#40 ¢ Puede el administrador desalojar al proveedor de cuidados de un propietario de una
vivienda del parque después de que el propietario haya fallecido?

Depende de las circunstancias. En general, un proveedor de cuidados (incluido un pariente como
proveedor de cuidados), no tiene derecho a continuar viviendo en el parque, incluso si él o ella ha
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heredado la casa moévil. El estatuto del proveedor de cuidados (Cédigo Civil §798.34) reconoce
que el propietario de edad mayor tiene el derecho de tener un proveedor de cuidados, incluso
alguien que tenga 18 afios 0 mas, en un parque para personas mayores, para ayudarlo con sus
necesidades médicas segun el plan de tratamiento de un médico, pero el proveedor del cuidados
del residente no tiene derecho a la residencia (Coédigo Civil 798.34 (c), (d)) y se considera un
huésped del propietario. Por lo tanto, cuando el propietario muere, se termina normalmente el
derecho del proveedor de cuidados para continuar viviendo en el parque. Sin embargo, si el
proveedor de cuidados era parte del acuerdo en el alquiler de la propiedad de la vivienda, o si el
propietario de la vivienda habia aceptado su residencia conjunta en el parque mientras el
propietario estaba vivo, el parque no podra desalojar al proveedor de cuidados después de la
muerte del propietario, excepto por el mismo tipo de razén por la que podrian ser desalojado el
propietario, como la falta de pago de la renta. En cualquier caso, ya sea que el proveedor de
cuidados tenga o no un derecho de residencia en el parque, si el proveedor de cuidados hereda la
vivienda, él o ella tendria el derecho de revenderla en su lugar si continlan pagando la renta y los
cargos y cumplen con otros requisitos de reventa hasta que se venda la vivienda. (Civ. 798.78)

Resumen:

e Si el proveedor de cuidados o sucesor del proveedor de cuidados no se encuentra en el
contrato de arrendamiento o alquiler, entonces no pueden asumir que han heredado los
derechos de residencia.

o El heredero es responsable por las rentas y cargos hasta que se venda la vivienda.

#41 ¢ Como hacen los residentes para que el propietario del parque arregle las deficiencias de
los servicios publicos?

Comuniquese con el Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario (Housing and
Community Development - HCD) o con el gobierno local, cualquiera que tenga la jurisdiccion para
inspeccionar los parques de casas moviles. En casos mas serios, los residentes podrian
considerar una asesoria legal.

Resumen:
e Comuniquese con la agencia del cumplimiento del c4digo, ya sea con el Departamento
de Vivienda del estado o con el Departamento de Salud local.

#42 ¢ Se le permite al administrador del parque forzar a los residentes a corregir las violaciones
de los cédigos de sus viviendas y espacios antes de una inspeccién programada por el
Departamento de Vivienda del estado (Department of Housing - HCD)?

El Departamento de Vivienda del estado (HCD) opera un programa de inspeccion de parques con
el objetivo de completar las inspecciones en al menos el 5% de los parques en el estado por afio
para asegurar que se mantenga un nivel razonable de salud y seguridad en esos parques. La
inspeccion incluye las instalaciones mas comunes del parque, como iluminacién, caminos, casa
club, servicios publicos y otras instalaciones de las que el parque es responsable, asi como los
espacios individuales del sitio de la vivienda, incluyendo el exterior de las viviendas y las
estructuras accesorio de las que el propietario es responsable. Los inspectores de HCD no entran
a una vivienda a menos que el propietario lo solicite. Las notificaciones por violaciones, segun la
gravedad, deben corregirse lo antes posible o en un plazo de 30 a 60 dias. Los inspectores tienen
la autoridad de extender el plazo para dicho cumplimiento si la situacién lo justifica. Los
propietarios de viviendas pueden apelar una notificacién a HCD si consideran que no esta
justificada. (HCD no tiene autoridad para imponer multas a los propietarios de viviendas que no
cumplan).

Resumen:
e El administrador del parque puede recomendar a los residentes corregir las violaciones
del codigo en el exterior de sus viviendas o0 en sus espacios, o de lo contrario, el
residente puede correr el riesgo de ser citado por HCD.
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#43 ¢ Qué agencia gubernamental es responsable de hacer cumplir las normas de salud y

seguridad en mi parque?
En la mayoria de los casos, el Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario (Department
of Housing and Community Development) del estado tiene autoridad para hacer cumplir las leyes
sobre casas moviles y parques de los RV. Sin embargo, hay algunas ciudades y condados que
mantienen el cumplimiento del cédigo en sus jurisdicciones. Consulte la "Lista de parques de
casas moviles y Ocupacion especial (RV)" en www.hcd.ca.gov para averiguar qué agencia es
responsable por el cumplimiento del codigo en su parque.

#44 ; Cual es la diferencia entre la Ley de residencia en casas méviles (Mobilehome Residency
Law— MRL) y el Titulo 257

El MRL es la ley de "arrendador-arrendatario” (Cédigo Civil 798. y secuencia) para la residencia en
el parque de casas moviles, rige los derechos de los residentes del parque. El "Titulo 25", una
seccion del Cédigo de Reglamentos de California, regula los aspectos de salud y seguridad en la
construccion de un parque de casas moviles, las lineas de lotes y la infraestructura de servicios
publicos, por nombrar algunos. Encuentre el Titulo 25 en www.hcd.ca.gov.

#45 ¢ El administrador del parque tiene derecho a decir me que quite mis pertenencias que
estan almacenadas en mi espacio?

El administrador del parque tiene la obligacion de mantener el parque a salvo del fuego. De
acuerdo con el Cédigo de Regulaciones de California, Titulo 25 (requisitos de salud y seguridad
para parques de casas moviles), Articulo 2, Seccién 1120, “Los ocupantes mantendran el area del
lote y el &rea debajo, alrededor o en su unidad y la construccién o las estructuras accesorio libres
de acumulacion de desperdicios, basura, papel, hojas, cepillo u otro material de combustible ", y
los operadores del parque” ... se aseguraran de que se proporcione y mantenga un sistema de
recoleccion, con contenedores cubiertos, para la eliminacion segura de desperdicios".

Resumen:
e Existen reglas estrictas de prevencién de incendios para los parques de casas
moviles. Los residentes y empleados del parque deben cumplir con el Titulo 25.

#46 ¢Puede el administrador del parque reducir o eliminar los servicios del parque y las
amenidades que los residentes ya han pagado?

Si, si los servicios 0 amenidades no estan garantizados en un contrato de alquiler o arrendamiento
firmado. Sin embargo, si los servicios y amenidades forman parte de un contrato de arrendamiento
o alquiler firmado (Codigo Civil 798.15 (f)), se pueden eliminar con la misma reduccion en la renta.

Resumen:
e La administracion del parque puede reducir o eliminar las caracteristicas del parque
si no se acuerdan en un contrato de arrendamiento o alquiler firmado.

#47 ¢ Puede el propietario o administrador del parque mover las lineas de los lotes sin el
permiso de los residentes cuyos espacios se ven afectados?

Antes de mover una linea de lote, la administracién debe obtener un permiso (H&S Sec. del
Cédigo 18610.5) del Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario (Department of Housing
and Community Development) del estado y verificar que el parque haya obtenido el consentimiento
de los propietarios afectados por el cambio en la linea del lote. Sin embargo, en algunos parques
mas antiguos no se encuentran marcadas las lineas o las lineas del lote no estan definidas ni en
mapas de zonas que indiquen dénde deben estar las lineas de lote. En los casos en que no hay
evidencia documentada de lineas de los lotes originales, HCD no podra determinar que la linea de
lote se ha movido y que un permiso se requiera. El problema se convierte en un asunto legal entre
la administracion del parque y los propietarios afectados.
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Resumen:
e Se requiere un permiso del Departamento de Vivienda del estado antes de que el
parque mueva las lineas del lote.
e En los parques antiguos sin mapas de lineas de lote oficiales, las lineas de lote en
movimiento pueden requerir supervision legal o regulatoria.

#48 ¢ Puede el administrador del parque obligar a los residentes a pagar por el mantenimiento o

la eliminacidn de un arbol en su espacio y por el mantenimiento de sus caminos de entrada a la

vivienda (Driveways)?
Depende de las circunstancias del caso. El tema del "arbol y camino de entrada” han estado
sujetos a un gran debate durante afios. El propietario del parque es responsable del mantenimiento
o la eliminacién de un arbol en el espacio del propietario solo si es un peligro o constituye una
violacién a la salud y la seguridad, segun lo determine la agencia de cumplimiento / inspeccion
(generalmente HCD), (Cddigo Civil §798.37.5). Los propietarios de viviendas pueden tener que
pagar una tarifa por una inspeccién cuando exista una disputa entre el parque y el propietario
sobre el arbol y cuando el propietario solicite una inspeccion por parte de HCD o la agencia local
de cumplimiento. Los inspectores tienen una amplia discrecion al respecto, y si el inspector no
encuentra una violacion, el propietario de la vivienda puede terminar teniendo que pagar para
eliminar el arbol de todos modos. Con respecto a los caminos de entra a la vivienda, el propietario
del parque es responsable del mantenimiento, a menos que el propietario de la vivienda haya
dafiado el camino de entrada o el propietario lo haya instalado. Una asesoria legal se sugiere, sin
embargo, la Seccidén del Cadigo Civil. 798.37.5 (c) parece dejar abierta la pregunta de si un
propietario es responsable del mantenimiento de un camino de entrada instalado por el propietario
anterior, argumentando que dicha caracteristica se instal6 anteriormente y pertenece al parque.

Resumen:

e Siel contrato de arrendamiento o alquiler firmado hace que el propietario sea
responsable, entonces el propietario debe pagar.

e Sino hay convenio de responsabilidad en el contrato de arrendamiento, entonces el
pargue solo es responsable si este es un peligro para la salud y la seguridad.

e Los caminos de entrada a la vivienda pueden ser responsabilidad del parque, a menos
que el camino de entrada de estacionamiento haya sido instalado por el propietario de la
vivienda o dafiado por el mismo.

#49 ¢ El propietario de la casa movil o el propietario del parque son responsables de corregir las
violaciones al codigo establecido anteriormente sobre el espacio?

El propietario de la casa mévil es responsable, (Codigo Civil 798.36). Aunque el operador del
parque es el responsable final de garantizar que se corrijan todas las violaciones en las
propiedades del parque, la ley no exige que el operador del parque pague las infracciones del
cbdigo que afecten a la vivienda o el espacio, excepto en casos excepcionales. El propietario de la
vivienda es el principal responsable de corregir cualquier infraccién relacionada con la vivienda o el
espacio en él que reside, incluidas las infracciones de codigos preexistentes después de la venta
de la vivienda. Esta es una de las razones por las que la divulgacién de bienes raices se promulgé
en 2000 para las reventas de casas méviles, aunque no se pueden revelar las condiciones
desconocidas al vendedor, (Cdodigo Civil §1102.6d).

Resumen:
o El propietario es responsable de corregir cualquier violacion del cédigo en o sobre
su vivienda, espacio y a las estructuras accesorio, incluyendo las violaciones al
cédigo preexistente.
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#50 ¢ Necesita un residente un permiso por parte de HCD para remodelar su vivienda, aunque
todos los cambios y actualizaciones se encuentren en el interior?
Los propietarios de viviendas necesitan un permiso del Departamento de Vivienda y Desarrollo
Comunitario (Housing and Community Development - HCD) del estado. Solo HCD, no el gobierno
local, puede emitir permisos para alterar los componentes estructurales, de seguridad contra
incendios, eléctricos, de plomeria 0 mecanicos de una casa movil. Las dos oficinas que manejan
tales permisos son:

Northern California Area Southern California Area

Field Operations Field Operations

9342 Tech Center Drive, #550 3737 Main Street, #400

Sacramento, CA 95826 Riverside, CA

92501 (916) 255-2501 (951) 782-4420
Resumen:

e Se requieren permisos. Sin excepciones.

#51 ¢ Hay asistencia financiera disponible para los residentes por corregir las violaciones del
cbdigo en sus viviendas?

Muchos gobiernos locales tienen subsidios de restauracién o reparacién en algunos casos para
propietarios de bajos ingresos, incluyendo residentes o propietarios de casas mdviles. Este dinero
esta disponible a través del programa CalHome, operado por HCD, para gobiernos locales y
organizaciones sin fines de lucro, como parte de dos emisiones de bonos para la vivienda
aprobados por los votantes del estado en los Ultimos afios. Sin embargo, la solicitud debe hacerse
a través del gobierno local, y no todas las jurisdicciones locales tienen tales programas. Por lo
general, hay requisitos de elegibilidad de ingresos y residencia. Ademas, algunas jurisdicciones no
consideran que las casas moviles sean “bienes inmuebles” elegibles para recibir fondos de
restauracion o pueden tener restricciones en los tipos de reparaciones que se financiaran.
Comuniquese con la agencia de vivienda del condado para obtener informacion sobre la
disponibilidad y la elegibilidad.

Resumen:
o El estado otorga dinero a los condados para la asistencia de reparaciones en la
vivienda para propietarios de casas moviles de bajos ingresos. No todos los condados
participan en este programa.

#52 El propietario del parque planea una "conversién-condominio”. ¢ Seran los propietarios de
viviendas, que no pueden comprar su lote o pagar rentas muy altas, ser “desalojados
econdémicamente” una vez que el parque pierde la proteccién de control de rentas?

No necesariamente. Un niimero creciente de propietarios de parques de casas moviles ha estado
utilizando una disposicion especial de la Ley de Mapa de Subdivisién del estado (Subdivision Map
Act ) para convertir sus parques en "condominios propiedad de residentes" o "subdivisiones",
absolviendo asi a los parques convertidos del control de rentas locales después de la venta del
primer lote. Los bienes de estos condominios en los espacios de parques de casas moéviles deben
ofrecerse a los propietarios de viviendas que rentan, y a los propietarios de bajos ingresos que no
pueden comprar, pero pueden continuar rentando sus espacios bajo un estatuto el cual limita los
aumentos de renta, incluyendo las tarifas de transferencia de "pre-conversion”, al indice de Precios
al Consumidor por lo menos. (Govt. 66427.5 (f) (2)) Sin embargo, los residentes que no compran y
gue no son de bajos ingresos pierden la proteccion de control de rentas al momento de la
conversion y se puede aumentar sus rentas a los "niveles de mercado" mas altos. El Programa
Estatal de Residentes Propietarios de Parques (Mobilehome Park Resident Ownership Program -
MPROP) brinda asistencia financiera limitada a los residentes de bajos ingresos para ayudarlos a
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comprar sus bienes en los parques condominios de residentes propietarios, y también algunos
gobiernos locales pueden tener financiamiento para ayudar a algunos.

Resumen:
e Los inquilinos de bajos ingresos mantienen las protecciones de control de renta.

e Los compradores de bajos ingresos pueden calificar para asistencia financiera estatal y
local.

#53 ¢ Se requiere que el propietario del parque ofrezca a los residentes el derecho-de-primer-
rechazo (the right-of-first-refusal) a comprar el parque cuando se ponga a la venta?

No. Aunque el MRL establece que la administracién del parque debe dar a la junta directiva de la
asociacion de propietarios del parque una notificacion por escrito de 30 dias de anticipacion sobre
la intencion del propietario del parque de ofrecer o registrar el parque en venta, la notificacién no
es un " derecho-de-primer-rechazo”. No se aplica a ventas que no sean a ofertas o registracién
iniciada por el propietario del parque, y solo es aplicable si se cumplen ciertas condiciones,
(Cadigo Civil §798.80). Para recibir la notificacion, los residentes deben formar una asociacién de
propietarios con el fin de comprar el parque y registrarse con el Secretario de Estado. La
asociacion de propietarios debe notificar al parque cada afio el interés de los residentes en
comprar el pargue. El requisito de aviso no se aplica a la venta o transferencia del parque a
corporativos afiliados, socios, familiares, o transferencias iniciadas por donaciones, dispositivos u
operaciones de ley, dominio eminente, ejecucidn hipotecaria o transferencias entre arrendatarios
conjuntos o inquilinos en coman.

Resumen:
¢ Al vender el parque, el propietario del parque no esta obligado a hacer la primera oferta a
la asociacién de propietarios.
e La asociacién de propietarios puede notificar al parque si la asociacion se interesa en la
compra del parque, pero no tiene el derecho-de-primer-rechazo.

#54 ¢ Qué leyes estatales regulan el funcionamiento de los parques de residentes propietarios
sin fines de lucro — el MRL, la ley de parques para casas maviles, la ley de corporaciones de
beneficios mutuos sin fines de lucro o la ley de desarrollo de interés comin de Davis-Stirling?

Todas estas leyes pueden aplicarse, pero si lo hacen en un parque en particular depende de las
circunstancias en cada caso y puede requerir una consulta con un abogado. Por lo tanto, la
siguiente respuesta solo pretende tener una aplicacion general: Ley de residencia de casas
moviles (MRL). Para un parque de residentes propietarios, el Articulo 9 del MRL, que rige la
relacién entre los residentes y la administracion del parque (Cédigo Civil 8799 y consecutivos), se
aplica solo a los residentes que tienen un interés de propiedad en el parque, mientras que los
Articulos del 1 al 8 (Las secciones 798 - 798.88), relacionadas con los parques de alquiler, se
aplican a cualquier residente que no sea propietario y el cual contina pagando renta o alquilando
sus espacios en un parque de residentes propietarios. Sin embargo, si el parque es una
corporacion de beneficio mutuo sin fines de lucro y no se ha registrado ninguna declaracion de
subdivision o plan de condominio, entonces los Articulos 1 al 8 se aplican a los residentes
propietarios del parque. Ley de pargues de casas mdviles (Cédigo de Salud y Seguridad 18200-
18700). El MPA regula los requisitos del codigo de salud y seguridad (construccién) tanto para los
parques de alquiler como para los parques de residentes propietarios que se convirtieron de los
parques que anteriormente se alquilaban, pero en la mayoria de los casos, el MPA no se aplica a
los parques de residentes propietarios que se desarrollaron originalmente como subdivisiones de
viviendas prefabricadas o comunidades bajo estandares de desarrollo local, no parques de alquiler.
Ley de la corporacién de beneficios mutuos sin fines de lucro (Cédigo de Corporacién §7110, y
consecutivos.) Esta ley se aplica a una corporacion sin fines de lucro que es una asociacién de
propietarios que opera o gobierna una comunidad residencial multiple para el beneficio mutuo de
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los miembros de la asociacién. Sin embargo, el Cédigo de Corporaciones no se aplica a las
asociaciones de propietarios no incorporados que operan en dichas comunidades, de las cuales se
estima que hay unas pocas. Ley de desarrollo de intereses comunes de Davis-Stirling (Cddigo Civil
4000-6150). Esta Ley define y regula los desarrollos de interés comun (common interest
developments - CID), incluidos muchos parques de residentes propietarios. Para ser un CID sujeto
a los requisitos de la Ley Davis-Stirling, el parque debe 1) tener un area comudn o areas comunes
(como carreteras, una casa club u otras instalaciones de uso comun) ademas de los intereses
individuales o de residencias, y 2) presentar al registrador del condado una declaracion de
intencién de crear un CID junto con un plan de condominio, si corresponde, o un mapa final o un
mapa de parcelas, si corresponde, para el CID. En la mayoria de los casos donde un parque de
residente propietario es un condominio, un desarrollo de unidad planificado (planned unit
development - PUD) o una subdivision, se aplicara la Ley Davis-Stirling. Sin embargo, las
cooperativas de acciones sin fines de lucro u otros parques de propiedad de residentes que no son
subdivisiones o condominios también pueden estar sujetos a la Ley Davis-Stirling si se registra una
declaracion simple que se crea el CID. Sin embargo, sin el registro de tal declaracion, la Ley Davis-
Stirling no se aplica.

Resumen:
e Se aplican diferentes leyes dependiendo de la forma de propiedad. Consulte con un
abogado.

#55 ¢ Una cooperativa de casas moviles esta sujeta a la Ley Davis-Stirling?

La Ley Davis-Stirling fue disefiada especificamente para aplicarse a las cooperativas de vivienda, y
en muchos casos quedara claro que la Ley se aplica a esas cooperativas. Sin embargo, habra
algunos casos en los que la respuesta no sea clara. No hay duda de que una cooperativa puede
ser un desarrollo de interés comin (common interest development - CID) que se rige por la Ley. El
término "desarrollo del interés comun" se definié para incluir "cooperativas de valores", (Cédigo
Civil 84100 (d)). Una cooperativa de valores es un tipo de CID donde una corporacion posee todos
los bienes inmuebles y los accionistas tienen el derecho de ocupacién exclusiva de la parte de la
propiedad (es decir, un lote designado). [Consulte el Cédigo Civil 84190 (definiendo "cooperativa
de valores").] Sin embargo, existe una complicacién técnica potencial. La ley también dice que
antes de que cualquier asociacion de vivienda pueda considerarse un CID regido por la Ley Davis-
Stirling, también debe haber registrado una "declaracion” (Coédigo Civil 84200). Si una comunidad
de casas moéviles se ajusta a la definicién de "cooperativa de valores" y tiene una declaracion
registrada (como se especifica en la Seccién 4250 del Cadigo Civil), es casi seguro que se rija por
la Ley Davis-Stirling. Pero si una cooperativa de valores no tiene una declaracion registrada que
satisfaga la Seccion 4250, entonces hay una pregunta legal sin respuesta sobre si la Ley se aplica.

Resumen:
e Una cooperativa puede ser un CID que se rige por la Ley Davis-Stirling, sin embargo, no
todos los casos son claros. Consulte a un abogado.

#56 ¢ Donde puede nuestra junta directiva de HOA encontrar una copia de los articulos
originales de incorporacion?

Comuniquese con la division de Programas de Negocios de la Secretaria de estado de California
(Business Programs) al (916) 657-5448. O bien, busque en linea en sos.ca.gov, bajo el titulo
“Business Programs" (Programas comerciales) para solicitar copias.

#57 Nuestro consejo de HOA puede estar violando las leyes de CID. ¢ Hay alguna agencia que
haga cumplir la ley?
No existe una agencia reguladora que haga cumplir los estatutos (Cédigo de Negocios y
Profesiones, Cédigo Civil, etc.) relacionados con las juntas directivas de los propietarios. Sin
embargo, la oficina del Procurador General del Estado de California proporciona cierta exige el
cumplimiento de algunas partes del Cddigo de Corporaciones relacionadas con las juntas
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directivas de HOA. Dependiendo de la naturaleza del problema, busque el consejo de un abogado
privado, comuniquese con la oficina del fiscal de distrito local o lleve su caso a la corte de reclamos
menores.

Resumen:
e Busque en el sitio web de la oficina del Procurador General (oag.ca.gov) para obtener
mas informacion.

e Comuniquese con el asesor del Tribunal de reclamos menores del condado (Small
Claims Court advisor) para obtener mas informacion. Consulte los recursos comunitarios
pag. 83)

#58 ¢ Qué pueden hacer los residentes con los administradores de parques que actian de
manera no profesional?

No hay requisitos estatales obligatorios para ser un administrador de parques de casas moviles.
Muchos son buenos administradores, sin embargo, algunos carecen de capacitacién y supervision
profesional. EI MRL otorga a los residentes ciertos derechos, pero cuando se deben resolver
problemas polémicos, los residentes tienen el derecho de comunicarse con grupos de defensa
legal que los ayudaran a evaluar y lograr una solucién al problema.

Resumen:

e Comuniquese con la comision local o estatal de vivienda justa para obtener
asesoramiento y asistencia.

e Comuniquese con el asesor del Tribunal de reclamos menores del condado para obtener
mas informacion.

#59 ¢ De qué sirve el MRL si no se aplica y los residentes tienen que acudir a los tribunales
para protegerse?

El MRL, la ley para propietarios e inquilinos en parques de casas moviles, forma parte del Codigo
Civil. El mecanismo de cumplimiento es a través de los tribunales civiles, no de la aplicacién de la
ley u otra agencia gubernamental. Los tribunales son una rama del gobierno responsable, entre
otros aspectos, de resolver o ejercer autoridad en conflictos civiles.

Resumen:
e EI MRL se aplica a través de los tribunales.
e Comuniquese con los servicios legales locales para obtener ayuda.
e Comuniquese con el asesor del Tribunal de reclamos menores (Small Claims Court) del
condado para obtener mas informacién. (Consulte los recursos comunitarios pag. 83)

#60 ¢ Como pueden los residentes averiguar quién posee y opera el parque?
El administrador debe proporcionar el nombre y la direccién del propietario del parque a los
residentes que lo soliciten (Codigo Civil §798.28). Ademas, las listas de propietarios / operadores
de parques se pueden encontrar en el sitio web del Departamento de Vivienda (HCD) de casas
moviles del estado y Parques de RV.

Resumen:

e Para obtener el nombre del propietario u operador del parque, busque en linea en
www.hcd.ca.gov.

#61 ¢La ley requiere que un administrador esté en las instalaciones en todo momento en caso
de emergencias?

No exactamente. La ley estatal requiere que un administrador o personal asignado resida en
parques con 50 0 mas espacios, pero no requiere que estén en las instalaciones las 24 horas del
dia (Codigo de Salud y Seguridad §18603). También requiere que una persona esté disponible por
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teléfono, biper, contestador automatico o servicio de contestador, y que responda de manera
razonable a las emergencias relacionadas con la operacion y el mantenimiento del parque. La
agencia responsable de hacer cumplir los requisitos de salud y seguridad del parque es el gobierno
local o HCD.

Resumen:
e El administrador del parque no tiene que estar en las instalaciones las 24 horas del dia.
e Los parques con menos de 50 espacios no requieren que un administrador viva en las
instalaciones.
e El administrador del parque tiene que estar disponible por teléfono u otro dispositivo de
comunicacion para responder a emergencias de salud y seguridad que afecten al parque.

#62 ¢ Tiene el administrador del parque el derecho de ingresar al lote del residente sin previo

aviso?
El MRL establece que el administrador del parque tiene el derecho de ingresar al lote a horas
razonables y de una manera que no interfiera con la "tranquilidad" del residente con el fin de
mantener los servicios publicos, los arboles y los caminos de entrada a la vivienda, la proteccion
del parque y para el mantenimiento de las instalaciones en situaciones donde el residente haya
fallado al dar mantenimiento de acuerdo con las reglas del parque, (Cddigo Civil §798.26). El MRL
no requiere que el administrador le proporcione un aviso al residente para este propésito. Sin
embargo, el administrador no tiene derecho a ingresar a la vivienda ni al cierre de las estructuras
accesorio sin el consentimiento previo por escrito del propietario, excepto en caso de emergencia o
cuando el residente haya abandonado la vivienda, (Cédigo Civil §798.26 (b)).

Resumen:
e El administrador del parque puede ingresar a lotes privados en circunstancias razonables,
como se define en el MRL.
o El administrador del parque no puede ingresar a la vivienda ni a las estructuras accesorio
sin el consentimiento previo por escrito del propietario.

#63 ¢ Se puede obligar al residente a mover su casa fuera del parque cuando la venden solo

porque la casa es vieja?
Si la casa NO es una casa movil (menos de 8 pies de ancho x 40 pies de largo) y, por lo tanto, se
clasifica como un vehiculo recreativo (remolque), el residente no tiene derecho a venderla en su
lugar y tendra que moverla. Con respecto a las casas moviles, el MRL (Cédigo Civil §798.73)
establece dos normas. Basicamente, no se puede exigir que la vivienda sea retirada en una
reventa si tiene 1) mas de 17-20 afios 0 mas, pero cumple con los estdndares de salud,
seguridad y construccion de la ley estatal, y 2) no se encuentra en un estado sustancialmente
deteriorada o en mal estado, segun lo determinado en la discrecion razonable de la
administracion. Si la administracion y el residente no estan de acuerdo con la condicion de la
casa, el residente puede decidir contratar a un inspector de casas privadas para revisar la casa y
reparar cualquier violacion al cédigo o defectos que el inspector encuentre en su informe. Los
inspectores de HCD ya no realizan esta funciéon en la mayoria de los casos, aunque algunos
gobiernos locales que realizan inspecciones de parques de casas méviles para el estado pueden
estar dispuestos a realizar una inspeccion, por una tarifa.

Resumen:
e Los propietarios de RV y remolques pueden verse obligados a sacarlos del parque
cuando los vendan.
e Se permite que las casas méviles permanezcan en el parque después de ser vendidas si
cumplen con ciertos estandares de salud y seguridad.
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#63.1 Soy duefio de un parque de casas moviles donde hay muchas casas abandonadas.
¢Puedo venderlas sin registrarme como agente de bienes raices?

Generalmente, la respuesta es “no". Primero, para actuar como agente entre un vendedor o
comprador de una casa movil usada o una casa prefabricada, debe estar registrado en HCD como
un "distribuidor de casas prefabricadas" o en la Agencia de Bienes Raices como agente
inmobiliario autorizado con una licencia. Actuar como un distribuidor o agente sin licencia puede
resultar en sanciones penales, sanciones civiles y violaciones de hasta $ 2,000 por cada actividad
de venta ilegal. La Unica excepcion a esto es si los residentes / propietarios de viviendas anteriores
se han "alejado" de las casas, el propietario de un parque puede venderlas si primero obtiene el
derecho de propiedad mediante una accion judicial por el fallo de abandono (Seccién del Cédigo
Civil 798.61) o después de una venta por embargo (Seccién 798.56a del Cédigo Civil). Después de
eso, si el propietario del parque tiene la intencién de alquilar, vender o recuperar las unidades, el
propietario del parque debe ir a HCD vy transferir el titulo a su nombre, lo cual incluye el pago de
todos los impuestos de la propiedad o las tarifas de HCD que se adeudan. HCD también tiene
procedimientos especiales para cuando no se puede encontrar al propietario registrado
anteriormente o cuando hay préstamos sin pagar o insatisfechos en la vivienda. Solo después de
registrarse como nuevo propietario, el propietario del parque (que ahora es el propietario de la
vivienda) puede alquilar, vender o rescatar las casas abandonadas.

Resumen:

e Solo los concesionarios con licencia de HCD o los agentes de bienes raices con licencia
de BRE pueden vender casas prefabricadas usadas en un parque. Excepcién: Cuando el
propietario anterior se ha "alejado", el propietario del parque debe seguir los
procedimientos legales que rigen el juicio de abandono o la venta por embargo.

o Esilegal que cualquier persona venda, alquile o recupere una casa prefabricada que no
esté registrada a su nombre.

#64 ¢ Se puede obligar al residente a mover su modelo de parque fuera del parque después de
venderlo?

Aunqgue pueda parecer una casa pequefia, un modelo de parque no es una casa mévil. Es un
"remolque estacionado”, segun se define en el Cédigo de Salud y Seguridad, que es
esencialmente un tipo de vehiculo recreativo que tiene 400 pies cuadrados 0 menos de espacio en
el piso. Un niumero de parques de casas moviles en California admite tanto casas moéviles como
casas prefabricadas, asi como vehiculos recreativos, pero las disposiciones del MRL que requieren
que los parques les permitan a los propietarios vender sus casas en el pargue solo se aplican si la
casa es una casa movil o una casa prefabricada.

Resumen:
e Un modelo en el parque no es una casa movil, por lo tanto, el residente puede verse
obligado a mover un modelo fuera del parque cuando se venda.

#65 ¢ Pueden los requisitos de ingresos del parque para los posibles compradores impedir que
un residente venda su casa?

Si. La venta de una casa mévil ubicada en un parque de casas méviles es una transaccion en tres
partes, no de dos partes. El comprador y el vendedor no solo deben estar de acuerdo con los
términos de la venta de la casa, sino que el comprador debe ser aprobado para la residencia en el
parque por el propietario / administrador del parque. La administracion puede retener la aprobacion
sobre la base de: 1) la incapacidad del comprador para pagar el alquiler y los cargos del parque, y
2) la incapacidad del comprador para cumplir con las reglas y regulaciones del parque segin lo
indiquen los lineamientos de residencia anteriores (consulte el Cédigo Civil §798.74). Si bien las
pautas utilizadas por otros propietarios o0 agencias publicas para viviendas de alquiler pueden ser
mas indulgentes, muchos propietarios de parques imponen requisitos de ingresos mas altos para
garantizar que los compradores puedan pagar futuros aumentos de renta sin causar problemas en
el parque, como los desalojos.
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Resumen:
e Un posible comprador debe ser aprobado para residencia por el administrador /
propietario del parque.
e Un posible comprador puede ser rechazado si no cumple con los estandares de ingresos
para el parque.

#66 ¢ Puede el parque evitar que un residente viva en una casa movil que hered?

Si, a menos que el residente califique para la residencia y haya firmado un contrato de alquiler.
Tras la muerte de un propietario, los herederos no pueden simplemente asumir que pueden
mudarse a la vivienda del difunto o continuar viviendo alli si ain no son parte del contrato de
alquiler. A pesar del hecho de que un heredero tome el titulo a la casa movil, la administracion del
parque tiene el derecho de exigir que un heredero, o persona que haya estado viviendo con el
residente, solicite nuevamente la residencia en el parque. Si la administracién rechaza la
residencia al heredero porque el heredero no puede cumplir con las reglas o no tiene los ingresos
para pagar el alquiler y los cargos, se le puede pedir al heredero que se mude. El heredero tiene el
derecho de revender la casa movil heredada en el parque (Civ. 798.78 (a)), asumiendo que cumple
con los requisitos del cédigo de salud y seguridad (Civ. 798.78 (b)), pero debe continuar pagando
el alquiler mensual del espacio hasta que la casa se venda para mantener el derecho de venderla
en el parque. De lo contrario, el parque puede terminar el contrato de arrendamiento y requerir que
la casa salga del parque dentro de los 60 dias de la notificacién de terminacién, (Civ. 798.73).

Resumen:
e El heredero de una casa movil no puede asumir que tiene derechos de residencia si no
ha estado en el contrato de alquiler.
e El heredero tiene el derecho de vender la casa mévil en el lugar, siempre y cuando
cumpla con los requisitos de salud y seguridad.
o El heredero debe continuar pagando el alquiler y las tarifas siempre y cuando sea el
propietario de la casa en el parque.

#67 ¢ Como cambio o agrego un nombre en el titulo a mi casa movil?

Comuniquese con la division de Registracion y Titulacion del Departamento de Vivienda y
Desarrollo Comunitario (State Department of Housing and Community Developments’ Registration
and Titling) del estado al (800) 952-8356.

#68 No tengo el titulo de mi casa movil. ¢ Donde puedo obtener una copia?

Cada propietario de casa mévil debe tener una copia del registro actual de su vivienda. (Cédigo de
Salud y Seguridad §18080.4) Comuniquese con la division del departamento de Registraciéon y
Titulacién de Vivienda y Desarrollo Comunitario (Housing and Community Development’s
Registration and Ttling) del estado al (800) 952-8356 para obtener ayuda, o busque en hcd.cd.gov.

#69 ¢ Deben los residentes proporcionar una declaracion de divulgacion de reventa cuando
venden su casa movil “tal como esta™?

Como medida de proteccion al consumidor, la divulgacion de la reventa de casas moéviles (Codigo
Civil 81102.6d) entr6 en vigencia en enero de 2000, lo que hace que los vendedores de casas
moviles y sus agentes sean responsables de proporcionar a los posibles compradores, al cierre del
depdsito en garantia, una declaracion de divulgacion de reventa. El formulario requiere que el
vendedor verifique una lista de condiciones o defectos que pueden afectar el valor o la condicion
de la casa. El vendedor no esta sujeto a una sancion o multa por no proporcionar la divulgacion de
informacién al comprador, y el hecho de que la divulgacion no se hizo no invalida la venta de la
casa. Sin embargo, después de comprar la casa, si el comprador descubre defectos que no fueron
revelados por el vendedor, el hecho de que no se proporcioné la declaracion de divulgacion podria
afectar el resultado de la responsabilidad civil del vendedor en el tribunal por el defecto. Los
distribuidores y corredores de bienes raices también estan sujetos a los requisitos de divulgacion,
asi como los agentes de ventas los cuales casi siempre incluyen el informe de divulgacion. El
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Departamento de Vivienda del estado (HCD) no esta obligado a notificar a los propietarios de la
vivienda en venta.

Resumen:
e Se recomienda a los vendedores que proporcionen un formulario de divulgacién de
reventa, incluso en las ventas "tal como estan", para evitar posibles responsabilidades
después de la venta. (Codigo Civil 1102.1(a))

#70 ¢ Puede el administrador del pargue obligar a un residente a ofrecer primero su vivienda en
venta?

Depende del contrato de alquiler. El MRL establece que el contrato de alquiler de un parque
celebrado a partir del 1 de enero de 2006 o después, no debera incluir una disposicién o norma o
reglamento que exija a los propietarios otorgar al parque el “derecho de rechazar primero” la
compra de sus viviendas en reventa, (Cédigo Civil §798.19.5). Por lo tanto, si el propietario de la
vivienda firmo un contrato de alquiler a partir o después del 1 de enero de 2006, o si esta rentando
mes a mes, el parque no podra hacer cumplir el “derecho de primer rechazo” a comprar la casa.
Sin embargo, los propietarios pueden estar sujetos a dicho “derecho de primer rechazo” si firmaron
un contrato de alquiler a largo plazo con dicha disposicién antes del 1 de enero de 2006, y ese
contrato aun no ha vencido. Ademas, la ley no impide que el propietario de la vivienda y el parque
entren en un acuerdo por separado, aparte del contrato de alquiler, por el “derecho de primer
rechazo” cuando el propietario de la vivienda obtiene una consideracion o compensacion del
parque por ese derecho.

Resumen:
o Verifique el contrato de arrendamiento o alquiler para obtener detalles sobre si el
pargue tiene el “derecho de primer rechazo” para comprar la casa mavil.

#71 ¢ Cuales son los derechos de un residente cuya casa manufacturada nueva tiene defectos?

Las reclamaciones de garantia de casas méviles o casas prefabricadas nuevas deben presentarse
por escrito al concesionario y al fabricante dentro del periodo de garantia, por ley, un afio y diez
dias a partir de la fecha de entrega u ocupacion, lo que ocurra primero. Esto es necesario para
preservar los derechos del comprador bajo la garantia en caso de que el litigio 0 una investigacién
por el Departamento de Vivienda del estado (HCD) no comience hasta después de que la garantia
haya expirado. Las estructuras accesorio que fueron comprados con la casa como un paquete
normalmente estan cubiertas por la garantia. Un problema de instalacién puede complicar las
quejas de garantia. Si la casa fue instalada por un contratista con licencia segun lo acordado por el
concesionario, tanto el concesionario como el contratista pueden ser responsables. Si el
propietario contraté al instalador independientemente del concesionario de la venta, puede haber
un problema con la vivienda debido a fallas de instalacion y, por lo tanto, es solo responsabilidad
del instalador, o de los defectos de fabricacion. Si el concesionario o el fabricante no responde
satisfactoriamente dentro de un periodo en tiempo razonable después de presentar la queja con
ellos, el propietario de la vivienda debe comunicarse con la oficina oficial defensor de casas
moviles de HCD (800-952-5275) para presentar una queja del concesionario. Las quejas sobre
instaladores contratistas con licencia deben dirigirse al Consejo Administrativo Estatal de Licencias
de Contratistas (Contractors State Licensing Board) al (800-321-2752 o www.cslb.ca.gov).

Resumen:
e La garantia es valida por 1 afio y 10 dias después de la fecha de entrega u ocupacion.
e Sila casa fue instalada por un contratista independiente, pueden surgir problemas al
identificar quién es responsable de las fallas o defectos.
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