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Introduccion

Muchos propietarios del condado de San Mateo Las secciones incluyen:

estan interesados en agregar segundas unidades a

sus casas, ya sea para ofrecerles una vivienda a sus - La puesta en marcha.

familiares, para que los ayude a pagar la hipoteca o - El disefio de la segunda unidad.

por otros motivos. Las segundas unidades, también - Laelaboraciéon del presupuesto
conocidas como casas de la abuela, cocheras y el financiamiento.

convertidas o unidades de vivienda accesorias - Los permisos y las aprobaciones.
(accessory dwelling units, ADU), pueden ayudar a - La construccién.

satisfacer las necesidades variables de las familias del - La mudanza (incluye recursos sobre
condado de San Mateo y a abordar las necesidades como alquilar con éxito).

mas generales de vivienda de nuestro condado.
Puede obtener mas informacién en linea

El propésito de este manual es ayudar a los en el Centro de recursos sobre segundas
residentes del condado de San Mateo a construir unidades (Second Unit Resources Center)
segundas unidades. Ofrece un enfoque paso a paso (www.SecondUnitCenterSMC.org), como
y detallado de todo el proyecto (desde la puesta en historias de propietarios, ejemplos de
marcha hasta el momento de alquilar) y ayudara segundas unidades, una calculadora de

a los propietarios en el proceso de construccién costos y resumenes de las normas sobre
de una segunda unidad. El manual se disefi6 para segundas unidades de cada una de las
brindar informacioén util y despejar las dudas de lo jurisdicciones del condado de San Mateo.

que puede parecer un proceso complicado.

Exactitud y leyes variables

Las leyes sobre segundas unidades cambian con frecuencia, y parte de la informacién de
este manual puede cambiar después de su impresion en mayo de 2018. Debe verificar toda
la informacién en su ciudad. También puede consultar el Centro de recursos sobre segundas

unidades (www.SecondUnitCenterSMC.org) para obtener informacién actualizada.


http://www.SecondUnitCenterSMC.org
http://www.SecondUnitCenterSMC.org

Como usar
este manual

Cada uno de los propietarios que quieran
construir una segunda unidad tendra necesidades
distintas y un enfoque diferente para llevar a
cabo el proyecto. Este manual se diseii6 para
ayudar a diversos propietarios, lo que significa
que cada uno usara el manual de una manera
distinta. Algunos leeran el manual de principio
a fin, mientras que otros lo usaran como
referencia para obtener informacién sobre
temas especificos. En general, los propietarios
pertenecen a uno de los tres grupos siguientes.
Le recomendamos que identifique el grupo que
mejor se adapte a sus necesidades y que después
siga las sugerencias para ese grupo sobre c6mo
usar el manual.

Proveedor de servicios externos

La mayoria de los propietarios pertenecen
a este grupo. Planifican contratar
profesionales para que dirijan el proyecto, a
quienes les daran instrucciones de alto nivel,

su revision y su aprobacion. Este grupo es para
todas las personas que no tienen experiencia
previa en diseflo y construccion, o para aquellos
que no quieren encargarse de un proyecto
importante o no tienen tiempo para hacerlo.

Las personas de este grupo dedicaran la menor
cantidad de tiempo y energia, pero pagaran los
honorarios profesionales mas costosos. Los costos
de construccién no necesariamente seran los mas
altos, ya que los profesionales pueden ayudar

a ahorrar tiempo y dinero con una gestion de
proyectos eficaz y también pueden recomendar
métodos de entrega de bajo costo.

— Cémo usar este manual:
Lea toda la Introduccion.
Para determinar si puede construir una segunda
unidad, lea Puesta en marcha on page 16.
Descubra cémo financiar su segunda unidad
en Elaboracion del presupuesto
y financiamiento on page 34.
Decida qué tipo de profesional de disefio
quiere contratar en Disefio on page 42.
Descubra con qué tipo de constructor le gustaria
trabajar en Construccion on page 68.
Aprenda cémo alquilar su unidad con éxito
en Mudanza on page 80.



Gerente de proyectos

En esta categoria, estan los propietarios
que tienen el tiempo, el interés y la experiencia
para encargarse de algunas partes del proyecto
ellos mismos y contratan a otros para que hagan

lo demas. Este enfoque solo se recomienda para
las personas con experiencia previa en disefio o
gestion de construccion. El tiempo y la energia que
el propietario dedique dependera del porcentaje
del proceso del que se encargue. Es posible que
ahorre dinero en honorarios profesionales, pero
los costos del proyecto pueden aumentar segin la
capacidad del propietario para dirigir el proyecto
con eficiencia, la calidad del trabajo en equipo y la
cantidad de tareas que haga el propietario.

— Cémo usar este manual:

Le recomendamos que revise todo el manual y
omita las secciones que describan las tareas que
piensa derivar o que ya domina.

Aficionado

Los propietarios que tienen experiencia
previa considerable (por ejemplo, un arquitecto

o un gerente de construcciéon) pueden optar por
llevar a cabo el proyecto ellos mismos y contratar
personas para las tareas especificas si fuera
necesario. Las personas de este grupo dedicaran
una gran cantidad de tiempo y energia, pero
pagaran honorarios profesionales mas bajos. Sin
embargo, los costos pueden aumentar debido a la
pérdida de posibles ingresos o a errores y demoras.

— Como usar este manual:

Use este manual para obtener informacién
especifica sobre la construccién de segundas
unidades y para hacer un repaso de sus
necesidades particulares.



Tipos de segunda
unidad

Las segundas unidades varian en forma y tamaio,
pero siempre son una vivienda independiente mas
pequeiia que la vivienda principal que pertenece
legalmente a la misma propiedad. Siempre tienen
una cocina, un bafio y un dormitorio.

Las segundas unidades normalmente incluyen
desde estudios de 220 pies cuadrados hasta

casas de mas de 800 pies cuadrados con muchas
habitaciones. Hay muchos tipos diferentes de
segundas unidades pero, en general, pertenecen a
alguna de las siguientes categorias.

Las conversiones de interiores y los apartamentos
en cocheras convertidas siempre se construyen
mediante la conversion de un espacio existente.
Las segundas unidades independientes, adosadas
o sobre la cochera pueden ser construcciones
nuevas o espacios convertidos.

Independiente: estructura
independiente, como una
pequeiia casa en el jardin
trasero.

Adosada: comparte al menos
una pared con la vivienda
principal.

Conversion de interiores:

se construye en un espacio
existente convertido (por
ejemplo, un atico o un sétano).

Apartamento en cochera
convertida: antigua cochera
convertida.

Sobre la cochera: unidad
construida sobre la cochera.



Otras opciones: Viviendas compartidas y JADU

Hay otras formas de crear un segundo espacio de vivienda a un costo
mucho menor que el de construir una segunda unidad. Para algunos
propietarios, la mejor opcion es la que requiera poca o ninguna
construccion.

Unidades de vivienda accesorias junior (JADU)

Las unidades de vivienda accesorias junior (Junior Accessory Dwelling
Unit, JADU) son unidades de vivienda muy pequeiias construidas

a partir de una habitacién existente y legalmente autorizada de

una vivienda unifamiliar. Su tamaiio puede alcanzar un maximo de
500 pies cuadrados y deben incluir una cocina eficiente (fregadero,
cocina, refrigerador y encimera). Algunas JADU tienen bafio propio,
mientras que otras lo comparten con la casa principal. Las JADU son
una opcion de bajo costo para agregar una segunda unidad, ya que los
costos de construcciéon son mucho menores que los de una segunda
unidad tradicional.

Viviendas compartidas

Las viviendas compartidas son una gran opcion para los propietarios
que tienen una habitacién disponible para alquilar y que no quieren
encarar un proyecto de construccién. Compartir la vivienda puede ser
un acuerdo de beneficio mutuo que puede ayudar a ahorrar dinero
(por el pago del alquiler y por compartir los costos de los servicios
publicos), reducir el estrés financiero, aumentar la independencia y la
seguridad, y favorecer la ayuda mutua. Algunos propietarios reducen
el alquiler a cambio de que el inquilino haga tareas domésticas.
Algunas organizaciones sin fines de lucro, como HIP Housing, incluso
preseleccionan postulantes y ayudan a encontrar un compainero

de vivienda. Obtenga mas informaciéon en www.hiphousing.org/

programs/home-sharing-program.

HIP Housing




Creci en el condado de San
Mateo y ahora puedo pagar un
lugar para volver a vivir aqui

Beneficios para
los propietarios
v la comunidad

Las segundas unidades no solo benefician a

los propietarios, sino que también ayudan a la
comunidad. La construccién de segundas unidades
ayuda a abordar los problemas de vivienda del
condado de San Mateo, ya que a menudo sirven
como vivienda para maestros de escuela, bomberos
y otros miembros de la comunidad que, de no vivir
alli, tendrian que alejarse mucho del condado de
San Mateo para encontrar una casa econdmica.

Existen muchas razones para que los propietarios
construyan segundas unidades: las dos mas
frecuentes son el ingreso por alquiler y la vivienda
para familiares. Es relativamente econémico
construir segundas unidades porque no es
necesario comprar un terreno. Debido a que las
necesidades de los propietarios cambian con el
tiempo, las segundas unidades pueden ser flexibles
para nifieras, inquilinos, hijos que regresan de la
universidad, cuidadores, etc. Estas son algunas de
las razones para construir una segunda unidad:

- Ingresos por alquiler: El alquiler de una
segunda unidad puede representar una
fuente de ingresos fija que ayuda a pagar
una hipoteca, complementar el seguro
social, ahorrar para los tiempos dificiles o
simplemente aliviar la economia familiar.



Vivienda para amigos y familiares: Las
segundas unidades son una excelente opcién
para que los jovenes adultos, los familiares
mayores o las personas con necesidades
especiales puedan vivir junto a la familia y
mantener su privacidad y vidas separadas.

Mudarse a un lugar mas pequeiio: Algunos
propietarios se mudan a sus segundas unidades
mientras que otra familia o inquilinos ocupan
la casa principal.

Lugar para los adultos mayores: Una
segunda unidad puede ser una vivienda para
toda la vida con entradas de facil acceso,
duchas, electrodomésticos, instalaciones y
muchas otras comodidades para los adultos
mayores. También puede alojar a un cuidador
cama adentro.

Beneficios para la comunidad: Las segundas
unidades pueden ayudar a abordar los
problemas de vivienda en el condado de San
Mateo mediante la construccion de viviendas
que, por lo general, son mas econémicas,

lo que permite ofrecer viviendas para los
trabajadores y preservar la diversidad y las
caracteristicas de la comunidad.

Beneficios para el medioambiente: La forma
mas eficaz de reducir el impacto ambiental de
una casa son las viviendas reducidas. Ademas,
las segundas unidades a menudo disminuyen
las distancias de viaje, ya que son un lugar
econdémico para que los trabajadores vivan
cerca de su lugar de trabajo.

Preguntas frecuentes @

;Puedo construir una sequnda unidad? — Pagina 19
;Cudnto cuesta? — Pagina 72

;Cuanto tiempo me llevard construirla? — Pagina 13

;Como afectard mis impuestos? — Pagina 38
;Como encuentro un arquitecto? — Pagina 47
;Como encuentro un contratista? — Pagina 68
;Como me convierto en arrendador? — Pagina 81
;Como empiezo? — Pagina 16

¢Donde puedo obtener mds informacion?

— en www.SecondUnitCenterSMC.org
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Proceso de
un proyecto de
segunda unidad

Esta es una descripcién general de los posibles pasos
que debera llevar a cabo en la construccién de su
segunda unidad. Muchos propietarios descubren
que sus proyectos no avanzan en linea recta, sino
que siguen un proceso de aprendizaje y revision.

¥ N\ Puesta en marcha: Para empezar, debera
¥ 3% identificar qué es lo que quiere, qué

puede construir y de cuanto debera ser su
presupuesto. Identificara sus objetivos, obtendra
informacion sobre las normas y los requisitos de su
ciudad, y calculara los costos. También debera hablar
sobre su proyecto y su propiedad con el personal
de la ciudad para comprender las reglamentaciones
y los requisitos que se aplicaran y para evitar
sorpresas en las proximas etapas del proceso.

2o Equipo del proyecto: A menudo, se suele

' 7% contratar un arquitecto o un disefiador para
que disefie la segunda unidad y, después,

un constructor para que le brinde informacion

adicional sobre los costos y, en dltima instancia,

para que construya la unidad. Algunos propietarios

contratan un equipo de disefio y construccion para

que se encargue de todo el proyecto, mientras

que otros trabajan con empresas de viviendas

modulares. El proceso de seleccién del equipo

comprende examinar sus trabajos anteriores de
una escala similar y consultar las referencias.
También puede ser ttil que ya hayan trabajado en
su comunidad y que conozcan el proceso local de
solicitud de permisos.

Disefo inicial: Una vez que haya armado

el equipo, comenzara a disefiar su segunda

unidad. Debera considerar el tamafio, el
uso, la disposicion, las necesidades especificas del
proyecto (lugar de almacenamiento, lavadero, etc.),
el estilo arquitecténico y la privacidad.

Reunion con el personal de la ciudad:

Una vez que tenga un disefio preliminar,

es importante que usted y su disefiador
tengan una reunion previa a la solicitud con el
personal de planificacion (y posiblemente de
construccioén) local. En la reunion, puede hacer
preguntas y tratar cualquier tema fundamental
antes de presentar su solicitud de permiso. Ademas,
debera analizar todos los requisitos, los cargos y
otras consideraciones especificas de su propiedad
y proyecto, y los requisitos especiales que no se
hayan considerado antes.

N Ajustes a los planos: Segin los temas
tratados en la reunion con el personal
de la ciudad, deberia tener una lista de
los requisitos para la presentacion, ademas de
informacioén sobre los cargos. Con la ayuda del
equipo del proyecto, hara las modificaciones
necesarias a los planos originales de la segunda
unidad y preparara la solicitud de permiso.



Solicitud: Para solicitar los permisos, usted y
@ el equipo del proyecto deberan completar los

formularios exigidos segin su jurisdiccion
y proporcionar los planos detallados y otros
documentos. Hay dos tipos principales de
aprobacion: de planificacién y de construccién. La
planificacién (que incluye la urbanizacién) regula el
tamafio maximo que puede tener la unidad, la
ubicacion que puede tener dentro de la propiedad,
el peso maximo, etc. Las aprobaciones para la
construccion se aseguran de que el disefio propuesto
sea seguro y cumpla con todos los requisitos del
codigo de construccion. El procedimiento para
presentar los planos cambia segtn la jurisdiccion:
algunas exigen una sola solicitud, mientras que otras )
primero exigen una solicitud de planificaciéon y, : =3 . 3
después, otra de construccion. ; ' i La Casita|

Revisiones: El personal de la ciudad hara
observaciones sobre su solicitud que
usted debera considerar, y debera volver

a presentarla para su aprobacién. Usted y
el equipo del proyecto modificaran el proyecto
en funcién de las observaciones del personal de
la ciudad para que cumpla con las normas y las
reglamentaciones que se apliquen a su propiedad.
La mayoria de los proyectos necesitan entre 1y
3 etapas de revision con el personal de la ciudad.

W Permisos: Una vez que se aprueba su
U solicitud y se pagan todos los cargos, se le
otorgaran los permisos para que inicie la
construcciéon. La cantidad y los tipos de permisos
necesarios para una segunda unidad varian segin
la comunidad, pero todas exigen un permiso de

Historic Sheds 12
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construccién v, si es necesario, una carta will serve

(o de utilidad) de las agencias locales de servicio
para demostrar que tiene derecho a conectar los
servicios de agua y cloacas. Es posible que también
necesite otros permisos, como un permiso para el
movimiento de tierras si hard muchas excavaciones,
un permiso de obras publicas si afectara el acceso
en la calle y un permiso de extraccién de arboles en
caso de que planee hacerlo.

Construccion: Ahora que tiene los permisos

para la construccién, puede empezar a

construir su segunda unidad. El constructor
que contrate dirigira esta etapa. Mantenga una
comunicaciéon frecuente con su constructor y
controle el progreso de la obra antes de pagar.
Durante la construccion, se inspeccionara la
segunda unidad varias veces para garantizar
que se construya segun los planos autorizados.
Cuando terminen las obras, un inspector de
construccion llevara a cabo la inspeccién final. Al
momento de la aprobacion, recibira un certificado
de habitabilidad y posiblemente una carta de
inscripcién de su nueva segunda unidad.

11
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3 . Mudanza: La construccion esta lista, y
) ahora es momento de que alguien se mude.
Puede ser usted, un amigo, un familiar o un
inquilino. Si es un inquilino, hay muchos recursos
para ayudarlo si es su primera vez como arrendador,
incluso organizaciones que pueden ayudarlo a
encontrar un inquilino y a administrar su unidad.
Usted debera fijar el precio de la unidad para que
un miembro de la comunidad pueda alquilarla.

Plazos del proyecto

La construccién de una segunda
unidad no solo es una inversion
financiera, sino que también es una
inversion de tiempo. Normalmente, los
propietarios demoran entre unoy tres
meses en comenzar y armar el equipo.
Después, el equipo del proyecto necesita
entre uno y seis meses mas para dibujar
los planos, reunirse con el personal

de la ciudad y presentar la solicitud.
Segun cuantas etapas de revision

sean necesarias y en cuanto tiempo el
propietario y el equipo del proyecto
respondan a los comentarios, hagan las
modificaciones y vuelvan a presentar los
planos, es posible que se demore entre
uno y seis meses en obtener los permisos.
En general, la construccion demora entre
6y 12 meses. En total, la mayoria de los
proyectos necesitan entre uno y dos afios
para completarse.










Seccion 1

Puesta en marcha

Esta seccion lo ayudara a poner en marcha el proyecto. Al final
del capitulo:

* Podra identificar sus objetivos.
* Sabra si puede construir una segunda unidad en su propiedad.
« Comprendera las disposiciones vy las reglamentaciones basicas

de su ciudad.

Si todavia no lo ha hecho, descargue las normas de su ciudad
para segundas unidades en www.2lelements.com/secondunits.
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- - Objetivos
II‘IC]UIetLIdeS A corto A largo

plazo plazo

Objetivos e @

Antes detcorpefnzar, es 1m130rtap(§e élluLe sepadp01: QO Ingresos por alquiler
pensar en sus necesidades a corto plazo y en sus 3 5 Alojaraun familiar
p plazoy @ O Ayudaralacomunidad

objetivos a largo plazo. Uno de los beneficios de
una segunda unidad es que puede adaptarse a su
forma de vida a medida que cambia con el tiempo.

(por ejemplo, alojar a un
maestro)

Al principio, puede alquilarla para obtener - - A10]a1t 4 una persona con
ingresos; después, puede convertirla en una sala necesidades e':spe.:c1a.1€_-s
de juegos para los nifios y, finalmente, puede 4 2 Planificar su jubilacion
usarla para alojar a sus padres ancianos o para 4 3 Aumentar el valor de reventa
Vivir usted. a d Mudarse a la segunda
unidad para vivir en un

También es importante que considere sus lugar mas pequefio
inquietudes. En este manual, se analizan las EI 0 Alojar al personal doméstico
maneras de abordar estos posibles desafios. Puede (por ejemplo, una nifera)
enumerar las inquietudes al principio del proceso a [ Ayudar con las tareas
para asegurarse de que se aborden de una manera domeésticas o vigilar
adecuada. la casa cuando no esté

a [ Alojar a un cuidador
;Cuales son algunos de sus objetivos generales cama adentro
para construir una segunda unidad?

a d




Vision de la segunda unidad
Inquietudes @
Es probable que enfrente dificultades a lo
[ Costos largo del camino. Para mantenerse motivadas,
O Dificultades para obtener la a algunas personas les resulta ttil anotar los
aprobacion o gestionar la construccion motivos por los que construiran una segunda
O Privacidad unidad, como “llevar a los nifios a Disneyland todos
O Restricciones del sitio los afios” o “garantizar que mi madre tenga un lugar
1 Dificultades para alquilar y seguro para vivir”. Si cree que le resultari;a atil, use
administrar la segunda unidad este espacio para escribir una o dos oraciones con
O Aumento de los impuestos sobre sus objetivos. Puede recortarlo y guardarlo en un
la propiedad y otros impuestos lugar donde lo vea.
A Relacién con los vecinos
1 Incertidumbre en cuanto al tiempo

y los costos necesarios para terminar
la obra

Necesidad de un estacionamiento

en el lugar

L

La segunda unidad me permitira: @

O o o o o




¢Puedo construir una
segunda unidad?

La mayoria de las ciudades determinan si un
propietario puede construir una segunda unidad
de acuerdo con algunos criterios del sitio, como
la urbanizacion, los linderos, los limites de altura
y el tamainio del terreno. Le recomendamos que
se comunique con el personal de su ciudad al
inicio del proceso para obtener informacion
basica (consulte la pagina 21) y que después
programe una reunion una vez que haya hecho
algunas tareas basicas. Su disefiador puede
ayudarlo con esto.

Esta informacion y los ejercicios de esta seccién
lo ayudaran a identificar la probabilidad de que
le permitan construir una segunda unidad en su
propiedad. Sin embargo, debera reunirse con el
personal de planificacién local para confirmar
sus conclusiones y revisar otras normas o
reglamentaciones que puedan aplicarse.

Consejo: Aunque en teoria pueda construir una
segunda unidad en el lugar, puede haber otras
restricciones segtn la edificaciéon existente. Por
ejemplo, muchas ciudades restringen la superficie
de su terreno sobre la que puede construir. Si su
vivienda principal supera este limite, es posible
que no le permitan agregar una segunda unidad;
sin embargo, podria convertir un espacio interior
o considerar otras opciones, como compartir

su vivienda.



Nuevos derechos en virtud de la ley estatal

Construccion de una nueva segunda unidad

Las nuevas leyes estatales han facilitado atin mas la construccién de segundas unidades.

En la mayoria de los casos, los requisitos de estacionamiento han disminuido o se han
dejado de exigir por completo, y las ciudades deben aprobar o rechazar las solicitudes
de segundas unidades con mayor rapidez y sin audiencia publica. Ademas, las ciudades
no pueden prohibir por completo la construccion de segundas unidades.

Conversion de espacios existentes en segundas unidades

A partir de mayo de 2018, las modificaciones recientes en la ley estatal también han
permitido que los propietarios conviertan muchos tipos de espacios existentes en
segundas unidades. Estas disposiciones prevalecen sobre las disposiciones locales. La
ley estatal contempla las cocheras, otras construcciones accesorias (como los estudios
de artistas) e incluso partes de la vivienda principal, como los aticos o los s6tanos. Para
acceder a este beneficio, su propiedad debe cumplir los siguientes requisitos:

La vivienda debe estar ubicada en una zona unifamiliar.

La vivienda debe haberse construido inicialmente conforme a la ley.

La segunda unidad debe tener una puerta con acceso directo al exterior (esta puerta
puede agregarse durante la construccion si la edificacion existente no la tenia).

La vivienda existente debe estar lo suficientemente alejada de los limites de la
propiedad para que no se la considere un riesgo de incendio. Analice la informacién
especifica con el personal de su ciudad.

Ademas, los proveedores de agua y cloacas no pueden cobrar un cargo por conexion
si convierte un espacio existente en una segunda unidad que cumpla con estas
reglamentaciones.
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Comunicarse
con el personal
de su ciudad
puede parecer
intimidante, pero
recuerde que
ellos estan para
ayudarlo. No
inspeccionaran
su propiedad
ni buscaran
violaciones
del codigo si
consulta sobre
la construccion
de una segunda
unidad.
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Reunir informacion

Uno de los primeros pasos para construir

una segunda unidad es reunir informacién
importante sobre su propiedad. La manera mas
facil y precisa de recopilar esta informacion

es comunicarse con el personal de su ciudad.
La informacion de contacto del personal de su
ciudad esta en la hoja de normas de su ciudad
sobre segundas unidades (que puede consultar
en www.2lelements.com/secondunits). Antes
de comunicarse con el personal de su ciudad, le
recomendamos que primero lea toda esta seccion
para conocer los conceptos. Otra opcién es que
redna la informacién por su cuenta como se
describe en las paginas siguientes y en la hoja
de normas sobre segundas unidades.

Resumen de la informacion de su propiedad

Mi APN es: Tamaiio minimo del terreno para una segunda unidad:
Mi urbanizacion es: Zonas en las que se permiten segundas unidades:

El tamafio de mi terreno es: La superficie cubierta de mi terreno es:

FAR maximo permitido Otra informacion:

(coeficiente de ocupacion del suelo):


http://www.21elements.com/secondunits

APN y urbanizacion

El primer paso para determinar si puede
construir una segunda unidad es identificar su
urbanizacién. Puede llamar al personal de su
ciudad para obtener esta informacién o puede
intentar buscarla por su cuenta. Algunas ciudades
tienen sitios en linea para buscar la urbanizacion.
Silos tienen, el sitio se indica en la hoja de
normas sobre segundas unidades disponible

en www.2lelements.com/secondunits.

Para buscar su urbanizacidn, es posible que deba
saber su numero de catastro (assessor’s parcel
number, APN). Todas las parcelas de California
tienen un APN tnico, que es similar a un nimero
de seguro social, pero de su propiedad. Puede
encontrar su APN en la escritura de su propiedad
o en las facturas de impuestos, o puede buscarlo

Busqueda del mapa de la parcela

La imagen de la derecha muestra como
se ve el sitio web para buscar su APN.

con su direccion en el sitio web del tasador

del condado (http:/www.smcare.org/apps/
ParcelMaps) o mediante una busqueda web de
“San Mateo County APN” (APN del condado de
San Mateo). Asegurese de seleccionar “Number,
Street, City” (numero, calle, ciudad) para buscarlo
por direccién. Cuando se usa este sistema, el APN
se muestra antes del guion. Algunas direcciones
estan vinculadas a mapas; si es su caso, debe
descargar el mapa e imprimirlo.

A menudo, los sitios web de bienes raices, como
Zillow™ o Trulia™, también indican el APN; a
veces aparece con el nombre de “parcel number”
(numero de parcela).

Busqueda del mapa de la parcela

Cuando escriba el nombre de la calle en el recuadro, sclo Este es un ejemplo del formato comrecto
incluya el nombre. (No use Ave, Ave., Avenue, St., Street,
Lane, etc., ya que no encontrard el mapa de |a parcela si Ejemplo: 123
lo hace). Main
Half Moon Bay

Buscar por: APN (p. gj., 123456789) '® Namero, calle, ciudad
Namero:

Calle:

Ciudad: SAN MATEO v

Buscar
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Tamano del terreno

El siguiente paso es calcular el tamatio de su |
terreno. En principio, necesitara la medida total en
pies cuadrados, pero después tendra que dibujar
un plano del sitio con todas las medidas. Ademas

341°28'E

40’ 38 | 40" t 9. 38 40" [z0'[ 20 40 B 40 o

ol U feelebion de llamar al personal de su ciudad, hay distintas g [Ol@® }@ : If ®|® ; : OOk
no oficiales, opciones para buscar esta informacién: R E | B BN o=
como los sitios ) 3 |30 29 | 28272625 24 23|22 a1 .
web de bienes Mapas del tasador del condado. Una buena opcién P | ]
raices, asegurese es usar el sitio web del tasador del condado, . i ©
de confirmar mencionado en la seccién “Urbanizaciéon”. Después £ | 123 | -
la informacion de encontrar su propiedad, es probable que haya g F -
antes de seguir un mapa que puede descargar si hace clicenla Yy |® @ | i

adlelante con direccién de su propiedad. 7 so | - | v 1 8

el proceso.
- Registros de la ciudad. Algunas ciudades indican A Terreno 17

el tamafio del terreno y tienen mapas en el sitio
web donde buscé la urbanizacién. También puede
preguntarle al personal de la ciudad cuando se
comunique con ellos.

Tasacion o escritura de la propiedad. La tasaciéon Mapas del tasador del condado

o la escritura de su propiedad puede indicar el -
tamafio de su terreno. El mapa que descargue del sitio web

del tasador del condado sera similar

al de arriba. Puede usar el mapa para
determinar el tamarfio de su terreno.
Por ejemplo, el terreno 17 mide 40 pies

Medicion del terreno. Si su terreno es rectangular, por 114 pies o 4,560 pies cuadrados.
multiplique el ancho por la longitud para calcular

el tamaiio del terreno. Por ejemplo, un terreno

de 40 pies de ancho por 60 pies de longitud mide

2,400 pies cuadrados. Esto debe considerarse un

calculo aproximado, por lo que debera verificarlo.

Sitios web de bienes raices. A menudo, estos sitios
web indican el tamafio del terreno, pero debera
verificar sila informacién es exacta.
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cQué puedo construir
exactamente?

Las paginas siguientes lo ayudaran a conocer
algunos términos y conceptos frecuentes de
urbanizacién. Después de leer esto y reunir
informacién basica de su propiedad, estara listo
para reunirse con el personal de la ciudad. Dos
conceptos fundamentales que muchas ciudades
usan para regular el tamafo y el volumen de
desarrollo son el coeficiente de ocupacién del
suelo (floor area ratio, FAR) y la superficie
cubierta. Estas dos reglamentaciones comparan lo
que ya esta edificado en un terreno en particular
con una norma del cédigo de urbanizacién que
determina lo que se permite construir.

En algunos casos, distintas secciones del coédigo

de urbanizacién indican distintas normas. Por
ejemplo, segin el FAR, se permite una segunda
unidad de 1,200 pies cuadrados, mientras que las
normas especificas restringen el tamaifio de una
segunda unidad a 800 pies cuadrados. Debe seguir
todas las disposiciones y siempre prevalecen las
mas restrictivas.

En el momento de presentar una solicitud, algunas
ciudades se basan en los registros oficiales para
determinar su FAR actual, la superficie cubierta

u otras condiciones actuales, mientras que otras

le pediran que proporcione los calculos de la
ocupacion actual del suelo y la propuesta.
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El coeficiente de ocupacion del suelo restringe

la superficie que se puede edificar en un terreno
mediante el calculo del FAR maximo u otras
féormulas. E1 FAR es un coeficiente entre la superficie
edificada (la ocupacion del suelo) y el tamafo del
terreno. Por ejemplo, una vivienda de 2,000 pies
cuadrados en un terreno de 4,000 pies cuadrados
tendria un FAR de 0.5 (2000 dividido por 4000). En
este ejemplo, si la urbanizacion del sitio permite un
FAR mayor a 0.5, y si suponemos que cumple con
todas las demas disposiciones, se puede construir una
segunda unidad. Si el FAR de su sitio es igual o menor
a 0.5, 1a inica opcion seria convertir un espacio
existente en una segunda unidad.

El FAR no es simplemente un calculo para determinar
sile otorgaran la aprobacién o no; también puede
restringir el tamafio maximo permitido para su
segunda unidad. En el ejemplo de arriba, si el FAR
maximo permitido fuera de 0.7, su segunda unidad

FAR x tamafio del terreno = ocupacion mdxima del suelo
0.7 x 4,000 = 2,800

ocupacion maxima del suelo - ocupacion actual del suelo =
tamafio permitido de la sequnda unidad
2,800 - 2,000 = 800

no podria superar los 800 pies cuadrados.

Todas las ciudades especifican cémo se calcula la
ocupacion del suelo. Algunas hacen la medicion a
partir de las paredes interiores y otras, desde las
paredes exteriores. La mayoria consideran todos
los espacios de vivienda y los s6tanos o los aticos
terminados. Algunas incluyen las cocheras, los

porches, los aticos y los sétanos sin terminar, y los
cobertizos.

En princip io, la manera mas simple es preguntar si
su ciudad tiene un registro oficial de su ocupacion
actual del suelo. Sino lo tiene, pregunte qué
espacios debe incluir en el calculo.

La superficie cubierta esla superficie edificada de
su terreno. Al igual que el coeficiente de ocupacién
del suelo, compara la superficie construida actual
con el maximo permitido segun el codigo de
urbanizacién. La mayoria de las ciudades consideran
las cocheras para el calculo de la superficie cubierta.
Algunas incluyen los aleros y los porches.

Por ejemplo, si la superficie edificada es de 40 pies
de ancho por 50 pies de longitud, la superficie
construida es de 2,000. Si su terreno fuera de

4,000 pies cuadrados, la superficie cubierta seria
del 50 % (2,000 dividido por 4,000). En este ejemplo,
sila urbanizacién permite una superficie cubierta
mayor al 50 %, y si suponemos que cumple con
todas las demas disposiciones, podria construir una
segunda unidad nueva. En caso contrario, sus Unicas
opciones podrian ser convertir un espacio existente
o construir una segunda planta, aunque algunas
ciudades no permiten nuevas edificaciones en sitios
que superan la superficie cubierta permitida. La
superficie cubierta, como el FAR, no es simplemente
un calculo para determinar si le otorgaran la
aprobacién o no, sino que también puede restringir
cuanto puede construir. Por ejemplo, si la superficie
cubierta de su terreno es del 60 %, el tamano
maximo para una segunda unidad seria de 400

pies cuadrados.



Otras consideraciones

Como alquilar

Mientras se prepara para construir una segunda
unidad, también es importante que considere
qué hace un arrendador. Existen muchas
responsabilidades relacionadas con el alquiler

de una segunda unidad, como comprender las
leyes locales y estatales de vivienda, definir un
contrato, buscar un inquilino y tratar con él, y
mantener una unidad de alquiler. Ademas, es
importante que entienda las leyes, ya que pueden
afectar cuestiones como los aumentos del precio
del alquiler en el futuro, los cambios en el uso
con el tiempo, el desalojo de los inquilinos y la
posibilidad de mudarse con su familia a la unidad.

Estacionamiento

Consulte los requisitos de estacionamiento en

la hoja de normas de su ciudad sobre segundas
unidades (que puede encontrar en www.2lelements.
com/secondunits). Algunas ciudades exigen

que los propietarios agreguen un espacio de
estacionamiento si construiran una segunda unidad
o que reemplacen el estacionamiento perdido si
convertiran una cochera. También es importante
determinar si su vivienda actual cumple con los
requisitos de estacionamiento, ya que a algunos
propietarios se les exigira que toda su propiedad
cumpla con las normas vigentes de estacionamiento.

Sin embargo, los cambios recientes en la ley estatal
eximieron a muchos propietarios de agregar
espacios de estacionamiento si su segunda unidad
cumple con alguno de los siguientes requisitos:

Esta a menos de media milla de un medio de
transporte publico.

Esta construida dentro de la estructura existente.
Se ubica en un distrito historico.

Esta a menos de una cuadra de un lugar de
alquiler de automoviles.

Se ubica en un zona que tiene disposiciones de
permisos de estacionamiento residencial que
no permiten que se obtenga un permiso para
las segundas unidades.

Otras hormas

Existen otras normas o reglamentaciones que se
aplican a las segundas unidades. Puede encontrarlas
en el resumen de normas sobre segundas unidades.
Por ejemplo, muchas ciudades tienen un requisito
de ocupacion del propietario, que significa que el
propietario debe vivir en la vivienda principal o

en la segunda unidad. Varias ciudades cercanas a

la costa tienen otras disposiciones. El personal de
la ciudad podra informarle sobre otras normas o
reglamentaciones que se apliquen a su terreno.
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Reunion con el
personal de la ciudad

Es altamente recomendable hablar con el
departamento de planificaciéon de su ciudad

en las primeras etapas del proceso para obtener
toda la informacién sobre las posibilidades y las
restricciones para la construccion de una segunda
unidad.

La mayoria de las ciudades tienen una oficina de
atencion al publico para cuestiones de planificacion
o urbanizacién donde puede hacer consultas sin cita
previa. En algunas ciudades mas pequeiias, podria
requerirse que haga una cita. Muchas ciudades se
refieren a las segundas unidades como unidades de
vivienda accesorias o ADU, por lo que el manual usa
esta sigla en esta seccion.

Asegurese de llevar el manual.

Preguntas para hacerle al urbanista

1. ;Puedo construir una ADU en mi propiedad?

2. ;Laciudad tiene folletos o informacién
adicional? ;Hay recursos sobre las ADU en el
sitio web de la ciudad?

3. ;Hay riesgos o errores frecuentes que deberia
tener en cuenta?

4. ;Podria explicarme el proceso de aprobacién
de las ADU de esta ciudad?

10.

11.

;Cuanto tiempo demora y, normalmente,
cuantas veces deben los solicitantes volver
a presentar sus planos?

;Cuales son el FAR y la superficie cubierta
de mi zona? ;Hay otras normas importantes
de urbanizacién que deberia conocer?
;Tiene la ciudad un calculo de la ocupacién
actual del suelo de mi terreno?

;Tiene la ciudad informacién sobre la
superficie cubierta de mi terreno?

;Deberé agregar estacionamiento? ;Mi
vivienda actual cumple los requisitos

de estacionamiento? ;Las exenciones de
estacionamiento de la ley estatal se aplican
a mi caso?

(En caso de incorporar o demoler una
construccion accesoria o una cochera existente)
;Como sé si la construccion de mi cochera
se llevo a cabo conforme a las normas?
;Existen restricciones en cuanto al uso que
pueda darle a mi segunda unidad?



Notas

Use esta pagina para tomar notas durante la reunion con el urbanista.
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La version
final del plano
del sitio debe

dibujarse a

escala pero,
para empezar,
deberia hacerlo

en borrador.

Si siente que
dibujar el plano
del sitio es muy

complicado,
puede omitirlo

por ahora. Es
mejor reunirse
con el personal
de la ciudad al
principio en vez
de intentar que
todo salga bien.
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Hora de dibujar:

Como hacer un bosquejo de su propiedad

Un paso esencial, tanto para su planificaciéon
como para obtener las aprobaciones de la ciudad,
es dibujar un plano del sitio. Un plano del sitio
muestra los limites de su propiedad e informacién
clave, como las edificaciones, los linderos,

los limites del terreno, etc. La mayoria de los
propietarios contratan a un profesional para

que haga la version final, pero a menudo es util
tener un bosquejo para empezar. En esta etapa,
dibujara los elementos principales, como las
superficies construidas, las entradas, los arboles,
los elementos adyacentes importantes, etc.

Empiece con un bosquejo de los limites de su
propiedad en un papel borrador. Mida los limites
de su propiedad y marquelos de acuerdo a sus
mediciones. Después, agregue las estructuras
existentes. Concéntrese en la forma basica. No
necesita preocuparse por el plano del interior,
solo debe dibujar la superficie construida e
indicar si es de una o dos plantas. Ademas, tenga
en cuenta los elementos especiales, como porches,
pérgolas y escaleras exteriores.

A continuacion, agregue la entrada. Asegurese
de medir la longitud y el ancho de la entrada.
Preste atencién a otros elementos importantes,
como arboles, desagiies, terreno inclinado,

etc. Cuando termine, su dibujo se parecera al
bosquejo de la derecha.

Ahora, intente dibujar a escala. Segin el tamafo
de su terreno, una escala conveniente podria ser
de una pulgada igual a diez pies. Si es posible,
intente que la flecha que indica el norte apunte
directamente hacia arriba en la hoja. Ademas

de dibujar los limites, asegirese de anotar las
longitudes aproximadas. Use lapiz.

Le recomendamos que haga una copia del plano
del sitio o le tome una fotografia con su teléfono,
ya que es probable que dibuje arriba varias veces
a medida que prueba ideas.
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Vocabulario importante relacionado
con las segundas unidades

Urbanizacién/cédigo de urbanizacién:
Normas de la ciudad que determinan qué puede
construirse en un sitio. Se les asigna una zona

a todos los terrenos de la ciudad (por ejemplo,
R-1, una zona unifamiliar tipica), y cada zona
tiene reglamentaciones distintas. El cédigo de
urbanizacién regula muchos aspectos, como la
altura permitida para las construcciones o la
ubicacién permitida dentro de un terreno, entre
otros. La mayoria de las ciudades permiten la
construccion de segundas unidades solamente en
determinadas zonas de urbanizacion.

Codigo de construccion: Normas que garantizan
que las construcciones se hagan de manera segura.
Los c6digos de construccion estan compuestos

por distintas secciones (plomeria, instalaciones
eléctricas, etc.). El estado de California establece
estos codigos y, a menudo, las ciudades los
modifican.

Restricciones de la escritura: Condiciones o
disposiciones que se agregan a la escritura de una
vivienda. Por ejemplo, algunas ciudades exigen
que los propietarios especifiquen en la escritura
que no se alquilara la vivienda principal y la
segunda unidad al mismo tiempo.

e
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Permiso discrecional: Es un permiso para
construir una segunda unidad o llevar a cabo otra
actividad que requiera una audiencia publica.

En general, las segundas unidades no necesitan
un permiso discrecional. Lo contrario a un
permiso discrecional son las actividades que estan
permitidas por derecho, lo que significa que un
propietario puede construir una segunda unidad
mientras cumpla con todas las normas.

Revision ministerial: Revision llevada a cabo
por el personal de la ciudad para asegurarse de
que una solicitud cumpla todos los requisitos. La
aprobacién no queda a criterio ni a discreciéon del
revisor ni se llevan a cabo audiencias publicas.

Coeficiente de ocupacion del suelo (FAR):

Es el coeficiente entre la superficie construida

y el tamanio del terreno. Incluye la superficie
construida en todas las plantas. El cédigo de
urbanizacién especificara el FAR maximo para su
propiedad, si corresponde.

Superficie cubierta: Es la superficie de una
propiedad en la que se permite edificar en
relacion con la superficie total del terreno; en
general, se expresa como un porcentaje. El codigo
de urbanizacién especificara la superficie cubierta
maxima de su terreno.

Requisitos de espacio abierto: Disposiciones
que exigen una superficie determinada de espacio
abierto adecuado para la recreacion activa o
pasiva (por ejemplo, para que los nifios jueguen

o para comer en familia). Este requisito se
encuentra en el cédigo de urbanizacién.

Linderos: Distancia minima a la que debe
ubicarse una construccién o una segunda unidad
de los limites de la propiedad, ya sea adelante,
atras o a los costados. Un lindero lateral de

cinco pies significa que la segunda unidad debe
estar, al menos, a cinco pies del limite lateral de
la propiedad. Este requisito se encuentra en el
codigo de urbanizacion. Asegurese de verificar
como se miden los linderos (desde la pared o los
aleros del edificio, etc.).

Unifamiliar/multifamiliar: La urbanizacién
unifamiliar se refiere a que hay una tnica
vivienda en una propiedad. La urbanizaciéon
multifamiliar se refiere a que hay mas de
una vivienda en una propiedad (por ejemplo,
apartamentos).
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Seccion 2

Elaboracion del presupuesto
vy financiamiento

Esta seccion lo guiara a través de las opciones vy las consideraciones iniciales
de financiamiento para su proyecto de segunda unidad. Al final del capitulo:

 Tendra un panorama general de los tipos de financiamiento disponibles
para segundas unidades.

« Comprendera como una segunda unidad podria afectar el calculo
de los impuestos de su propiedad y el valor de su vivienda.

« Comenzara el proceso de elaboracion del presupuesto para su proyecto.
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Elaboracion del
presupuesto

El presupuesto es uno de los elementos mas
importantes de su proyecto de segunda unidad.
Las finanzas de su proyecto son fundamentales
para determinar su viabilidad segin lo que pueda
construir. Debera adaptar el disefio de su segunda
unidad a lo que pueda pagar. Por ejemplo, es probable
que una unidad mas amplia o de gran categoria
genere un alquiler mas alto, lo que le permitira pagar
un préstamo mayor. Este capitulo lo guiara a través de
las cuestiones importantes que se deben considerar al
momento de empezar a elaborar el presupuesto.

“,

Valley Home Development

Tipos de
financiamiento

Hay cinco opciones principales disponibles para

que los propietarios financien su segunda unidad.
Muchos propietarios usan una combinacion de estas
opciones. A medida que prepara la planificacién
financiera de su segunda unidad, recuerde incluir
en sus calculos los ingresos por alquiler que cobrara.
Algunos prestamistas no consideran este ingreso
cuando lo evaltan para otorgarle un préstamo, pero
es importante que usted lo considere en sus calculos.

Ahorros en efectivo u otros activos
@ liquidos: A menudo, los propietarios que

tienen ahorros en efectivo u otros activos
que pueden convertir facilmente en efectivo los
usan para pagar una parte o la totalidad de los
costos de construccion. Ademas del dinero en
efectivo, puede tratarse de acciones u otros activos
liquidos. Algunos propietarios han retirado los
ahorros para su jubilacién y generalmente pagan un
interés. Esta puede ser una opcion viable, pero debe
llevarse a cabo con cuidado.

Refinanciacién con retiro de efectivo:

{ » ) Los propietarios que tengan mas de

aproximadamente un 15 % del valor liquido

de su propiedad pueden refinanciar su hipoteca
para retirar efectivo y financiar su segunda unidad.
Es mejor hacer el refinanciamiento cuando las tasas
de interés hipotecario son mas bajas o similares
a la tasa actual del propietario. En general, se le
cobraran cargos por la refinanciacion.



Préstamos de amigos o familiares:
Algunos propietarios pueden pedir un
préstamo a amigos o familiares para
financiar su segunda unidad. Estos préstamos
deberian formalizarse en un contrato redactado

por un abogado, y no solo con un apretén de manos.

Este tipo de préstamos pueden beneficiar a ambas
partes si el prestamista cobra una mayor tasa de
interés que la tasa que obtiene en la actualidad y
el prestatario paga menos de lo que pagaria por un
préstamo comercial. Esto puede ser especialmente
util cuando un amigo o un familiar ocuparan la
segunda unidad.

» Préstamo hipotecario o linea de crédito
con garantia hipotecaria (HELOC): Los
propietarios con suficiente valor liquido en
su vivienda (en general, un minimo del 15 %
al 20 %) pueden sacar un segundo préstamo o una
linea de crédito para financiar la segunda unidad.
Se recomienda este tipo de préstamos para los
propietarios que no quieren refinanciar su primera
hipoteca con una tasa de interés mayor y prefieren
sacar una segunda hipoteca, mas pequeia. En
general, los bancos ofrecen un préstamo que llega
al 90 % del valor liquido que una persona tiene en
su vivienda. Entonces, si tiene una vivienda que
vale $1 millén y tiene una hipoteca de $600,000, es
propietario de $400,000, y el banco puede ofrecerle
$360,000 (0.90 x $400,000). Habitualmente, son
préstamos hipotecarios con tasa variable sin
cargos iniciales. Para poder obtener un préstamo
hipotecario, debera demostrar que tiene ingresos
suficientes para cubrir el costo de sus deudas

actuales mas la deuda adicional que asumira.

Una ventaja de la linea de crédito con garantia
hipotecaria (home equity line of credit, HELOC) es
que el propietario no paga intereses hasta que usa
el dinero. Consulte con su asesor de impuestos cual
es el impacto de elegir una HELOC en comparacion
con un refinanciamiento.

Préstamos para renovacion: Los
@ propietarios que no tienen valor liquido
suficiente en su vivienda para una
refinanciacién con retiro de dinero en efectivo
o un préstamo hipotecario pueden considerar un
préstamo para renovacion. Estos préstamos suelen
depender de los ingresos del propietario, por lo que
se necesita un salario fijo (y, en general, alto).

Abajo, se enumeran las opciones de financiaciéon
para considerar en funcion de sus ingresos y la
cantidad de valor liquido que tiene en su casa.

Ingresos bajos

Ingresos altos

Ahorros en efectivo,

. Ref. con retiro de
ref. con retiro de

Valor

liquido efectivo o préstamo efectivo o préstamo
alto . : hi io/HEL
hipotecario/HELOC tpotecario/HELOC
En general, la
\"ZI[.T8ll Ahorros en efectivo financiacién no
liquido o préstamo para esta disponible/
bajo renovaciéon préstamos de

amigos y familia
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Preguntas frecuentes sobre financiacion

éQué es el valor liquido? El valor liquido que tiene en su vivienda es
el porcentaje de su casa que es propiedad suya, y se calcula mediante la
determinacion del valor de su casa menos los saldos actuales de sus hipotecas.

¢Qué son las hipotecas con tasa fija y con tasa variable? En una
hipoteca con tasa fija, se cobra una tasa de interés fija durante el plazo del
préstamo. Una hipoteca con tasa variable (o ajustable) tiene una tasa de
interés que varia segun las tasas del mercado después de un periodo inicial.

éCémo encuentro un prestamista? Hable con su compaiiia hipotecaria
para ver qué opciones puede ofrecerle. También se recomienda consultar
y ver quién puede ofrecerle las mejores tasas y servicios. No se olvide de
consultar en los bancos y las cooperativas de crédito locales, que a menudo
estan mas familiarizados con los beneficios locales de la construccion de
segundas unidades.

¢Como estructuro los préstamos con amigos y familiares? Si bien
algunas personas estructuran estos préstamos como un préstamo tipico
pagado durante un periodo determinado, a veces un familiar paga
parte de la segunda unidad a cambio de vivir alli. Asegurese de que

las condiciones sean claros para todos y de estar de acuerdo sobre los
imprevistos (por ejemplo, si alguien se muda o fallece).

¢Qué son los préstamos entre pares? Es la practica de prestar

dinero a personas o negocios a través de servicios en linea que vinculan
prestamistas con prestatarios. En general, estos servicios son mas baratos
que la financiacién convencional, pero también implican un riesgo mas
alto. En el caso de las segundas unidades, algunas personas estructuran
estos préstamos para incluir el valor liquido compartido.



®

Impuestos y reventa

Agregar una segunda unidad afectara los
impuestos sobre su propiedad y el valor de
reventa de la casa. No se tasara nuevamente la
casa principal, sino que los impuestos sobre la
propiedad aumentaran segun el valor agregado
por la segunda unidad. Si paga impuestos sobre

la propiedad bajos porque ha sido propietario
durante muchos afios, el calculo inicial no se
modificara. El tasador solo revisara el valor de la
mejora. Por ejemplo, si el comprador de una casa
nueva paga $150,000 mas por su propiedad gracias
a la segunda unidad, y la tasa del impuesto sobre
la propiedad es del 1.1 %, el aumento del impuesto
sera de 1.1 % x $150,000 = $1,650. Ademas, seguira
pagando lo que pagaba antes.

Es probable que la segunda unidad haga aumentar
el valor de su casa, aunque la cantidad exacta es
dificil de predecir porque hay pocas casas similares
que permitan la comparacion. Como regla general,
la construccién de una segunda unidad implica un
aumento de 100 veces el valor del alquiler mensual
de su casa. Por ejemplo, si la segunda unidad se
puede alquilar por $1,800, deberia agregar unos
$180,000 al valor de su casa.

Otras opciones, como la conversion de interiores,
la vivienda compartida o crear una segunda
unidad junior (JADU), tendran un impacto
menor sobre el valor. La vivienda compartida no
aumentar3 el valor tasado de su casa de ninguna

forma, en tanto una JADU afectara el valor tasado
menos que una segunda unidad tradicional (o,
incluso, puede no tener ningin efecto). Dado que
las JADU son una forma de vivienda relativamente
nueva, hay poca informacién al respecto.

Agregar una segunda unidad también puede
afectar los impuestos sobre los ingresos. Esto
puede ser complejo y es mejor que lo converse con
un asesor de impuestos. Los ingresos por alquiler
que reciba por la segunda unidad estan sujetos

a impuestos, pero puede deducir el costo de la
construccién y el mantenimiento, lo que a menudo
reduce el monto total de los impuestos. Asimismo,
quizas deba pagar el impuesto sobre ganancias de
capital por el incremento del valor en el momento
de vender la propiedad.

Estimacion de los costos del proyecto

Si bien obtener una estimacién precisa del
proyecto es dificil y depende de muchos factores,
la calculadora de costos de una segunda unidad
es un excelente punto de partida para tener una
idea general de los costos y los ingresos de su
proyecto, y de como sus decisiones afectaran el
presupuesto a lo largo del tiempo.
www.SecondUnitCenterSMC.org/Calculator

Cada una de las secciones que siguen en este
manual incluye informacion mds detallada sobre
los costos de cada etapa especifica del proyecto.

El valor tasado
de la segunda
unidad puede
variar, por
lo que le
recomendamos

gue consulte
a un asesor de
impuestos vy a
un profesional
de bienes raices.
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Ejercicio de elaboraciéon de presupuesto

Las siguientes preguntas lo ayudaran a reflexionar y a comenzar con la planificacion financiera para la segunda unidad.

1. ;Cuales son los costos estimados de mi construccién?
(Use la calculadora de costos de segunda unidad en www.SecondUnitCenterSMC.org).

2. ;Cuanto dinero (u otros activos liquidos) puedo invertir en el proyecto?

3. ;Como pienso financiar el proyecto?

4. ;Cuanto valor liquido (el valor del mercado de la casa menos el saldo de la hipoteca) necesito tener en mi casa?

5. Siun familiar o amigo vivira alli, ;puede hacer aportes?

6. ;Mis ingresos seran suficientes para afrontar un préstamo?

7. ;Cual es el mejor préstamo segin mi situacion?
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10.

11.

12.

13.

;Pienso que cumplo los requisitos para sacar un préstamo?

;Prefiero un banco, una cooperativa de crédito o financiaciones no tradicionales?

;Qué bancos me interesan? (Asegurese de incluir a su prestamista actual).

;Por cuanto dinero espero alquilar la segunda unidad?
(La calculadora de costos de segunda unidad en www.SecondUnitCenterSMC.org puede darle una estimacion).

:Mi prioridad es maximizar los ingresos o satisfacer las necesidades de la comunidad?

;Qué otras consideraciones financieras tengo o qué ideas quiero explorar?
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Seccion 3

Diseno

Esta seccion o ayudara a pensar cOmo se imagina la segunda
unidad por dentro y por fuera. Hara parte del trabajo inicial
necesario para identificar como la ampliacion propuesta se adapta
a su entorno y en relacion con el jardin, la casa principal y las casas

de sus vecinos. También lo ayudara a contratar un disefador o un
arquitecto para estos trabajos. Al final del capitulo:

* Halbra identificado sus objetivos de disefio, las caracteristicas,
los problemas vy las consideraciones iniciales.

* Entendera el proceso de disefio vy los profesionales
involucrados.

* Estara listo para contratar a un arquitecto o un disenador
y trabajar con él.
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Inspiracion y puesta
en marcha

Antes de avanzar con el proceso de disefio, es
importante que piense como usara la segunda
unidad y como se la imagina. Abajo hay algunas
actividades para iniciar este proceso. Cuando vea
cosas que le gustan o que no le gustan, tome notas
y fotos. Preste atencién a como son los edificios
cercanos y cémo se vinculan con su entorno.

Pasee por su barrio. ;Ve casas o elementos

de disefio que lo impresionan?

Mire su casa y la posible segunda unidad desde
el punto de vista de su vecino en términos de
privacidad, vista, luz solar, ruido, etc.
Consulte las fotos en la seccién Por qué (Why)
de www.SecondUnitCenterSMC.org o en el
Libro de ideas del condado de San Mateo (San
Mateo County Idea Book), que también esta
disponible en el sitio web.

Mire revistas o libros y quite las hojas o tome
fotografias de sus disefios favoritos.

Acceda a www.accessorydwelling.org para
ver mas fotos.

Busque elementos de inspiracién en sitios
como Pinterest y Houzz.

Le sera util tener una idea clara de sus
preferencias y prioridades al principio del
proceso. Si todavia no tomo algunas decisiones
fundamentales, como el tipo de segunda unidad

y cuantas habitaciones desea, sera dificil
comenzar con el proceso de disefio. Un arquitecto
puede ayudarlo a pensar ideas o responder

las preguntas fundamentales, pero no puede
comenzar a disefiar hasta tener estas respuestas.

Le recomendamos que revise las normas

de su ciudad sobre segundas unidades
(www.2lelements.com/secondunits) para ver si la
ciudad tiene pautas de disefio especificas. Algunas
ciudades tienen pautas pensadas para mantener
la personalidad de un lugar, que pueden incluir
directrices sobre el color, el material, los detalles
y el estilo, entre otras cosas.

Muchos propietarios se entusiasman con las
terminaciones (el tipo de revestimiento, los
pisos, el equipamiento o la iluminacién), pero no
es necesario definir estos detalles de disefio al
principio del proceso. Estos elementos no afectan
la forma y la ubicacién de la unidad, que es la
prioridad del disefio en las primeras etapas. Use
el espacio de la pagina 46 para anotar sus ideas,
pero entienda que las modificara durante

el proceso de disefio.

En general, un estudio tiene 200-400
pies cuadrados, una vivienda con una

habitacion tiene 300-600 pies cuadrados
Yy una vivienda con dos habitaciones tiene
mas de 600 pies cuadrados.
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Definiciones de diseino

Arquitecto: Un profesional de disefio que ha pasado un examen
de certificacion del estado. Los arquitectos estan capacitados en

el disefio y la gestion de la construccion. En este libro, usamos el
término arquitecto y diseiador como sinénimos.

Diseifo y construccion: Un estudio que se dedica al disefio
y ala construccién.

Disefiador: Un término general para alguien que se dedica al
diseno. Los arquitectos son un tipo de disefiador. Los disefiadores
que no son arquitectos suelen cobrar menos, pero tienen menos
experiencia.

Dibujante: Alguien que se dedica a hacer planos arquitecténicos.

Dibujo de elevaciones: Un dibujo que muestra una vista
perpendicular, en general, de una pared exterior. A menudo,
elevacion es sindénimo de fachada, por lo que la elevacion sur es
la fachada de su casa orientada al sur.

Prefabricado/con paneles/modular: Un sistema de
construccion en el que una parte o la mayoria del trabajo de
construccién se hace fuera del sitio.

Plano del sitio: Un dibujo del terreno, los edificios y otras
caracteristicas.

Tasacion: Un estudio/plano profesional de los limites de su
propiedad o la pendiente. Es necesario en algunos casos, pero
NO en otros.

.

New Avenue Homes




Los sitios web
como Pinterest
son excelentes

para obtener
fotos en linea y
para inspirarse.
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Ejercicio de
diseno inicial

Aqui hay algunas notas y preguntas para ayudarlo
a comenzar con el proceso de disefio. Recuerde
que todo esto puede cambiar cuando empiece a

considerar los gastos.

1. Revise los objetivos que identific6 en la
pagina 17 de la seccion Puesta en marcha
para garantizar que aun sean adecuados.

2. ;Qué tipo de segunda unidad quiere? (Por
ejemplo, independiente, cochera convertida,
etc.). Consulte los distintos tipos de segunda
unidad en la pagina 7.

3. ;Quiere un estilo moderno o tradicional?
(Muchos piensan que la segunda unidad se
vera mejor si hace juego con la casa principal.
Y puede ser un requisito de la ciudad).

4. ;Qué tipo de casas le gustan y por qué?

5. ;Hay algan tipo de plano de planta que le
guste o que no le guste? ;Qué caracteristicas
se destacan?

6. ;Cuantas habitaciones quiere?

7. ;Cuantos bafios quiere? ;Prefiere que sean
grandes o pequeios?

8. ;Quiere mas espacio comun (sala de estar)

o habitaciones mas grandes?
9. ;Qué tipo de cocina quiere? ;Una cocina

profesional o algo menos costoso?

10.
11.
12.
13.

14.

15.

Use este espacio para sus notas:

;Quiere caracteristicas que sean practicas para
los ocupantes a medida que envejecen, como
entradas niveladas, ausencia de escaleras, etc.?
;Habra lavadora y secadora en la unidad?
;Quiere elementos ecoldgicos o sustentables
adicionales?

;Hay planos de paisajismo que querria
incorporar en el disefio de la segunda unidad?
;Tiene preferencias sobre la circulacién en la
casa? Por ejemplo, la entrada debe estar en un
lugar, debe haber una puerta hacia el jardin, etc.
:Hay elementos de su casa actual o de casas
anteriores que le encantaban o que le hubiera
gustado mejorar, y que le sirvan de inspiraciéon

para la segunda unidad? @



Ideas sobre las terminaciones@
en el interior

Escriba sus ideas aqui. Cuando sea
el momento, arranque esta hoja.

Pisos
[luminacién
Revestimientos

Equipamiento
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La mayoria de
las jurisdicciones
Nno exigen que un
arquitecto disefe

un proyecto
residencial.

Sin embargo,

pueden
exigir que un
arquitecto o
un ingeniero
estructural
sellen algunos
documentos
presentados
para el permiso.
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Tipo de disenador

Cuando comience el proceso de disefio, una de las
primeras cosas que debe considerar es qué tipo de
profesional quiere. La mayoria de los propietarios
prefieren trabajar con algun tipo de profesional
de disefio para planificar la segunda unidad y para
que los asesore en el proceso. A menudo, traer a
un profesional apenas iniciado el proceso es clave
para obtener una aprobacion con rapidez y sin
problemas, ademas de ayudarlo a elaborar un
proyecto eficiente. Sin embargo, los propietarios
con experiencia previa en disefio pueden preferir
gestionar el disefio por su cuenta; esto no se
recomienda a menos que tengan mucha experiencia.

También debera decidir cuanto quiere que haga
el disefiador. Algunos propietarios contratan a los
disefiadores solo para hacer los planos de diseno,
mientras que otros los contratan para hacer los
planos de construccién o ayudar con la gestion

de la obra.

Esto no significa que un tipo de profesional de
disefo sea mejor que otro. Como en cualquier
profesion, la experiencia especifica pertinente, los
intereses profesionales, las fortalezas personales
y la idoneidad personal son factores criticos. Los
siguientes son los cuatro tipos de profesionales de
disefio con los que puede trabajar para disefiar la
segunda unidad.

Arquitecto: Un arquitecto es un profesional
con licencia del estado y con un titulo en

arquitectura que ha pasado un examen riguroso.
Los arquitectos asumen la responsabilidad legal
de su trabajo. Los arquitectos pueden prestar
distintos servicios, que incluyen el apoyo integral
desde el concepto inicial hasta la finalizaciéon de la
obra y la coordinacion con los asesores necesarios,
como ingenieros estructurales y subcontratistas.
Consulte qué servicios ofrece un arquitecto

y negocie los precios segtin los servicios que
necesita. El sitio web del Instituto Estadounidense
de Arquitectos (American Institute of Architects)
tiene informacién util para los propietarios en este
aspecto (https:/info.aia.org/blast_images/mrkt/
brochure_wtw_yaya.pdf). Este método suele darle
prioridad al disefio por sobre los costos aunque,
idealmente, el trabajo deberia apuntar a un
presupuesto definido.

Disefiador: El término disefiador no esta regulado;
cualquiera puede llamarse disefiador. Algunos
disefiadores tienen formacién y capacitaciéon en
arquitectura, pero no tienen la licencia; otros

son autodidactas. La mayoria esta en un punto
medio. Los servicios prestados por los disenadores
son variables segin su experiencia y el modelo
comercial. Este método también suele darle
prioridad al disefio por sobre los costos.

Disefio y construccion: Un estudio de diseno

y construccién hara el disefio y la obra de la
segunda unidad. A menudo, un estudio de disefio
y construccion esta liderado por un contratista
con licencia que tiene un disefiador contratado,
pero a veces esta liderado por un arquitecto con
licencia o hay uno en el personal. Asegurese
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de hacer preguntas detalladas sobre el nivel de
servicios de disefio que se prestan. El término
disefio y construccién no esta regulado. Algunos
estudios de disefio y construccién tienen
disefiadores experimentados que pueden brindar
planificacién espacial para las remodelaciones,
ampliaciones y construcciones nuevas, ademas

de selecciones de materiales. Otros se concentran
en cambios menores y selecciones de materiales
o contratan a un dibujante para hacer planos

en funcién de las ideas suyas o las de ellos. Este
método suele darle prioridad al gasto por sobre el
disefio y permite hacer la construccién segin un
presupuesto especifico.

Modular/prefabricado: Con las viviendas
modulares y prefabricadas, la totalidad o parte de
su casa se construye en una fabrica y se envia a su
terreno. En general, el propietario trabaja con una
empresa de construccién modular para seleccionar
la unidad y, a menudo, personalizarla. Después,

se necesita un contratista para el trabajo de obra,
servicios publicos y hormigén como preparativo
para la instalacion de la unidad modular. Este
método simplifica el proceso de disefio a elegir

una empresa y, después, seleccionar un modelo

y opciones de terminaciones. La construccién
modular suele llevar menos tiempo desde el disefio
hasta la finalizaciéon, con un nivel confiable de
control de calidad. Es un método relativamente
nuevo, y no tan implementado, que puede requerir
un poco mas de tacto al lidiar con las jurisdicciones
locales. Consulte la pagina 69 para obtener

mas informacién.

No hay una gran diferencia entre
una construccion prefabricada y una

personalizada. Por ejemplo, podra
personalizar los disefos de una vivienda
prefabricada. También puede pedirle a su
arquitecto que empiece con planos que
hayan sido usados y aprobados en otros

lugares. Al renunciar un poco a la flexibilidad,
puede ahorrar mucho tiempo y dinero.
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La contratacion
vy el trabajo con
un disenador

Esto también se aplica al modo de comunicacién. Si
es una persona que usa mucho el correo electrénico
y usted usa mas el teléfono, quizas no sea una buena
idea.

El Instituto Estadounidense de Arquitectos

recomienda que se retina con tres a cinco estudios
antes de tomar una decision. Consulte la pagina 51
para ver algunas preguntas que puede hacerle al
disenador.

Para empezar, el disefiador visitara su casa. Hablara
con usted sobre sus ideas y sus objetivos. Si parece
que hay una coincidencia de intereses, le hara

una propuesta. Incluira detalles precisos sobre los
servicios que prestara y cuanto le cobrara. Debera
decidir cuanto quiere que su disefiador participe.
Algunos disefiadores cobran por la consulta inicial o
el desarrollo de una propuesta; depende del estudio.

No es necesario
gue hable de
cuestiones
mundanas con

el arquitecto,

lo que puede

ser bastante
costoso.

Hay dos consideraciones clave al evaluar a

un profesional de disefio: su experiencia y las
competencias interpersonales. Hay desafios
Unicos al disefiar viviendas pequeiias y lo mas
recomendable es trabajar con alguien que tenga
experiencia en ese rubro. Ademas, los disefiadores
tienen estilos favoritos (p. ej., moderno, artesanal,
etc.) y las competencias de su disefiador deben
coincidir con sus objetivos.

También es importante encontrar un disefiador que
tenga una personalidad y un estilo de comunicaciéon
que se ajuste a usted. Debe comprender y respetar
sus objetivos y sus decisiones. La quimica es muy
importante. Una gran parte del trabajo de un
disenador es explicarle el proceso y las decisiones
de disefio a usted, por lo que es necesario que pueda
entender las explicaciones que reciba.
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Ejercicio de consideraciones sobre el disenador @

1. ;Prefiere trabajar con un arquitecto con licencia, que esta mas capacitado, o con un disefiador, que probablemente sea mas barato?
2. ;Prefiere usar una construccién modular o prefabricada (la construccién de la unidad es en otro sitio, al menos en parte)?
3. ;Quiere contratar un estudio de disefio y construccién que gestione los planos y la obra?

4. ;Cuan centrado en el cliente le gustaria que esté el disefiador? Algunos arquitectos ven con buenos ojos la interaccién con sus
clientes y otros prefieren evitarla. Algunos propietarios quieren participar activamente y otros prefieren no intervenir.

5. ¢Prefiere trabajar con un estudio grande o con uno pequeno? Los dos tienen ventajas y desventajas. Después de todo, depende de
su gusto personal.

6. ;Quiere que su disefiador solo prepare los planos o quiere que también lo ayude con los permisos, los planos de construccion o la
etapa de obra?
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Preguntas para hacerle a su diseihador

Experiencia

;Tiene experiencia en la construccion de
segundas unidades o de unidades de vivienda
accesorias?

;Donde puedo ver imagenes de proyectos
similares que haya disefiado?

;Puede enviarme una lista de referencias de
clientes, en lo posible, de proyectos pequeiios?
;Cual es el tamafio de su estudio? ;Quién se
encarga de cada aspecto del trabajo? ;Quién
trabajara especificamente en mi disefio?
;Tiene licencia?

;Qué experiencia tiene en el disefio del tipo de
segunda unidad que me gustaria construir?
;Tiene experiencia en trabajos en mi ciudad

y conoce a los empleados de la ciudad?

Diseio

;Qué tan cerca de los propietarios quiere
trabajar en el proceso de disefio?

;Tiene una filosofia de disefio?

;Cuales son los pasos en el proceso de disefio y
como se organizan?

;Como ayuda a un propietario a establecer
prioridades y tomar decisiones de disefno?
;Qué funcién tiene durante la construccion?
:Se espera que yo trabaje directamente con

el contratista?

Mi proyecto

;Qué tan ocupado esta? ;Cuales serian los
plazos para comenzar la obra?

;Cual es su cronograma estimado una vez
que el proyecto avance?

;Qué desafios prevé?

;Cuales piensa que son puntos importantes
para tener en cuenta en mi proyecto?

;Como identificara mis necesidades y objetivos
para incorporarlos en el disefio?

:Mi presupuesto es realista?

;Como me ayudara a entender los hitos clave
en el proceso?

;Qué debo entregarle y cuando?

Honorarios

;Cuales son sus honorarios? ;Cual es el detalle
de los honorarios?

;Puede brindarme una idea de cuales serian
los gastos, sabiendo que son nimeros
generales sin una propuesta formal?

;Qué incluyen los servicios basicos y qué
servicios tendrian cargos adicionales?

;Cudl es el proceso para hacer los cambios
considerados?

;Como gestiona un proyecto para mantenerlo
dentro del presupuesto?

Adaptado del Instituto Estadounidense
de Arquitectos



Costos y contratos

Los costos de disefio varian con cada proyecto,
pero la regla general es que seran de entre un
10 % y un 20 % del costo total de la construccion.

En general, los disefiadores aplican uno de
tres métodos:

Honorarios fijos: Segtn las necesidades del
proyecto, un arquitecto le brinda un precio
maximo. Si el proyecto tarda mas o menos
tiempo, el precio no cambia.

Tiempo y materiales: El arquitecto le cobrara
por las horas que trabaje. Esto es mas practico si
hay muchas variables desconocidas para que el
arquitecto comprenda plenamente el alcance del
proyecto.

Limites maximos: El arquitecto solo cobrara por
las horas trabajadas, pero hay limites maximos
acordados para cada etapa del trabajo.

California exige que los arquitectos ofrezcan un
contrato por escrito. Deberia aprovechar esto
para protegerse a si mismo y para que no haya

malentendidos. Le recomendamos que un abogado
revise el contrato para asegurarse de que todas sus

inquietudes estén cubiertas antes de firmarlo.

Ejemplo de costos de diseio

Unidad de
alta gama con
2 habitaciones

Porcentaje Estudio

del total basico

ComEEp) 15% | $1500 | $2,700
esquema

Ajustes y 30% | $3000 | $5400
permisos

Planosde | 5o | 84000 | 47200
construccion

Ofertas,

negociaciéony | 15% $1,500 $2,700
construccion

Total $10,000 | $18,000

Estos son los gastos tipicos, pero cada proyecto
es distinto y los costos pueden variar.
Estas cifras corresponden a 20]18.

El Instituto
Estadounidense
de Arquitectos

tiene un
contrato modelo
disponible en

el sitio web
del Centro
de segundas
unidades
(Second
Unit Center).
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En la mayoria
de las ciudades,
NoO es necesario

hablar con la

gente de su
barrio sobre la
segunda unidad
propuesta, pero
deberia hacerlo.
Intente ponerse
en el lugar de
los demas.

Podrian tener
opiniones sobre

el disefio o la
privacidad que

podria llegar

a incorporar.
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Pasos en el proceso
de disenho

1. Concepto/esquema

Una vez que contrate al diseflador y haya
discutido sus objetivos, este tomara las medidas
de la propiedad y hara un plano conceptual o
esquema. (Si el plano del lugar que hizo en la
seccion 1 tenia el grado de precision necesario,
quizas pueda usarlo). Los esquemas a menudo
son bosquejos que muestran conceptos generales,
pero no los detalles. Es relativamente facil y
barato de hacer, y puede ayudarlos a usted y

al disefiador a concentrarse en lo que quiere.

Los diagramas de concepto presentan el tipo de
segunda unidad, la planta, la relacién con las
zonas del exterior y la casa principal, etc. Las
consideraciones sobre los costos deben analizarse
en todas las etapas del proceso. Si el disefiador no
menciona el tema, usted deberia hacerlo.

Las disposiciones de la ciudad afectaran sus
opciones. Por ejemplo, muchas ciudades exigen que
el disefio de la segunda unidad sea compatible con
el barrio. Las disposiciones de la ciudad también
pueden limitar el tamafio o la altura. Repase las
disposiciones de la ciudad que descarg6 antes.

En este momento, es importante analizar como
se relaciona la segunda unidad con el jardin.
A menudo, las personas quieren mas ventanas y

puertas con vidrio en las casas pequefias para sentir
mas amplitud de espacio. Puede haber arboles,
espacios abiertos y otros elementos interesantes
para ver desde adentro, mientras que quizas prefiera
no ver otros elementos como cercas, entradas y las
casas de los vecinos. Los techos abovedados también
son una alternativa popular, ya que hace sentir que
los espacios pequefios son mas grandes.

2a. Ajustes

Cuando tenga un plano conceptual, el disehador
ajustara su trabajo. Los disefiadores le haran mas
preguntas sobre sus objetivos y tendra que elegir
componentes, como las puertas y las ventanas.
Para el final de esta etapa, habra un plano a escala
que cubrira la disposicién y todos los sistemas
mas importantes (calefaccidn, electricidad, etc.).




2b. Revision de la ciudad y solicitud

de permisos

En este momento o, idealmente, durante el
proceso de ajuste, es recomendable presentar

el concepto de disefio ante el personal de la
ciudad para asegurarse de que el plano pueda
ser aprobado e identificar cualquier otra
consideraciéon normativa. Su disefiador puede
asistir a esta reunioén y ayudarlo a entender
todos los requisitos y las cuestiones que deben
incluirse en el plano para el permiso. Después

de la reunion con el personal de la ciudad, usted
o el disefiador pueden completar la solicitud de
permiso de la ciudad y los planos adecuados para
esta etapa de revisiéon. Consulte la seccion 4 en la
pagina 42 para obtener mas informacion.

3. Planos de construccidn

Muchos propietarios obtienen planos de
construccion del disefiador, que brindan todo el
detalle necesario para que un contratista presente
ofertas por el proyecto. Algunos propietarios usan
los planos de los permisos para obtener ofertas,
pero muchos contratistas no pueden hacer una
oferta precisa con esta informacion.

4. Gestion de la construcciéon

Algunos propietarios contratan al disefiador para
que los ayude con la construccién. La mayoria de los
diseniadores tienen un conjunto de contratistas con
quienes trabajan. Pueden ayudarlo a obtener ofertas
y a elegir una que le parezca aceptable. Su diseniador
lo ayudara a pensar en las posibles complicaciones.
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A menudo, los constructores o contratistas
tienen ideas sobre los gastos, y formas de
reducirlos, que el diseflador quizas no tuvo
en cuenta al principio. Evalue ampliar su
equipo con un constructor de forma que
pueda aprovechar su experiencia antes
de terminar los planos. Sin embargo, no
siempre tendra planos con el grado de
detalle necesario para solicitar ofertas.
Puede pedirle a un constructor que revise
los planos y, después, solicitar otras
ofertas para hacer la obra en si.

54






Seccion 4

Permisos

Esta seccion lo guiara en el proceso de permisos y aprobaciones
para la segunda unidad. Al final del capitulo:

* Tendra un panorama general de lo que su ciudad puede exigir
como parte de la solicitud del permiso.

* Sabra qué esperar en la revision de la solicitud.

* Halbra revisado los tipos de cargos que debera pagar.

* Entendera como iniciar su solicitud.
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Descripcion general
sobre los permisos

Cuando tenga los planos para la segunda unidad,
su diseflador debera presentar el material ante

el personal de la ciudad para su aprobacién.
Deberia tener una idea general sobre el proceso
de permisos y aprobaciones a partir de la reunion
inicial con el personal de la ciudad y del trabajo
que hizo en la seccion 1 de este manual. Lo mas
importante es que su disefiador o contratista
deberian estar familiarizados con el proceso

y lo guiaran.

Las reglamentaciones sobre planificacion,
urbanizacién y construccion garantizan que

las viviendas y otros edificios sean habitables,
ecologicos y seguros para vivir y trabajar. Sin
embargo, el proceso local de solicitud, revisién
y aprobacién de permisos puede ser intimidante
para alguien sin experiencia. Si bien el proceso
se ha simplificado mucho, todavia puede ser
complicado. Recuerde los siguientes pasos

y Irecursos.

Revision final antes de la presentacion:
Antes de presentar la solicitud, es buena idea
que usted, y quizas el disehador, vayan por
ultima vez a la ciudad con el bosquejo de los
planos y los materiales. Llame al personal

de la ciudad e inférmeles que esta casi listo
para hacer la presentacion y que desea pedir
una reunioéon para recibir orientacién final.
Coordine un horario para repasar cualquier
pregunta pendiente y obtener posibles
consejos antes de presentar la solicitud

para minimizar las sorpresas a lo largo del
proceso. También es una gran oportunidad
para consultar sobre problemas frecuentes
en el proceso de entrega de permisos y como
evitarlos. En la pagina 62 encontrara las
preguntas sugeridas y espacio para organizar
la informacion.

Presentacion de la solicitud: Cada ciudad
tiene un proceso de solicitud de permisos
distinto pero, en general, presentara una
solicitud con distintos componentes, y la
ciudad la enviara a distintos departamentos
para su revision. El primer paso es que

la ciudad confirme que la solicitud esta
completa. Esto iniciara el proceso de revision
interna. En general, varios departamentos de
la ciudad revisaran la solicitud, incluso los de
planificacion y construccién (como minimo).



A Revision de la ciudad y respuesta a las
observaciones: La ciudad reunira todas
las observaciones de la revision interna
sobre la solicitud y se las enviara a usted.
En el caso de que haya que hacer cambios
(como suele suceder), debera presentar
nuevamente los planos revisados en respuesta
a las observaciones o brindar informacién
adicional como parte de la solicitud. Este paso
se repite hasta que todas las observaciones
sean abordadas, lo que podria llevar varios
intentos. En casos muy particulares, se
requiere un permiso discrecional. Consulte
la pagina 31 para obtener mas informacién.

J Pago de cargos: Antes de recibir los
permisos finales, los propietarios deberan
pagar todos los cargos, incluidos los cargos
exigidos por otras agencias como los distritos
escolares o de servicios de agua. En general,
esto ocurre cuando se finaliza el plano de la
segunda unidad. La ciudad le dard una lista
de lugares donde debe pagar y obtener un
comprobante de pago de los distintos cargos
exigidos.

J Retiro de los permisos: El propietario, o el
contratista, si esta identificado en la solicitud,
podra retirar el permiso de construcciéon para
iniciar la obra. En general, los arquitectos no
pueden buscar los permisos.
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Preparacion
de la solicitud

La mayoria de los propietarios deciden trabajar
con un profesional a lo largo del proceso de
solicitud de permisos. Docenas de propietarios
en el condado de San Mateo que atravesaron este
proceso expresaron en entrevistas que contratar
a un profesional fue una excelente inversiéon. A
menudo, el proceso de presentacion y revision

es complejo y se necesita un conocimiento
importante sobre la tecnologia de la construccion
y la arquitectura para que no haya problemas
durante la revision. California permite que los
propietarios hagan la solicitud por su cuenta,
pero muchos terminan lamentando esta decision.
Ademas, los propietarios constructores son
responsables si algo sale mal. En general, es
mejor tener a un profesional a su lado para que le
explique los requisitos y las decisiones que debe
tomar. La siguiente pagina es una lista de ejemplo
de la ciudad de Redwood City para darle una idea
de qué puede esperar.

Segundas unidades en la zona costera

e )

T

Disefio y construc de Lanefab

Si piensa construir una segunda unidad en la zona costera, las disposiciones pueden ser distintas. La zona costera
abarca Half Moon Bay y partes de Daly City, Pacifica y la zona no constituida del condado. Las leyes estatales

que rigen las segundas unidades se aplican de otra manera en la zona costera. Puede necesitar un permiso

de construccién costera, que puede incluir notificaciones a sus vecinos. Lo mejor es analizar los proyectos de
segundas unidades en la zona costera con el personal de su ciudad o condado para determinar el proceso.



Lista de verificacion para la solicitud de permisos

Redwood City Community Development Services — Building & Inspection
City Hall, 1017 Middlefield Road, PO Box 391, Redwood City, CA 94064

El “equipo del mostrador” de Redwood City esta aqui para ayudarlo a obtener su permiso. La lista de
verificacion para la solicitud de permisos es el primer paso. El personal revisara su proyecto con esta
lista de verificacion para garantizar que su solicitud esté completa la primera vez.

La mayoria de las solicitudes de permisos requieren al menos los siguientes elementos:

Formulario de solicitud completo (firmado por el propietario) y cargo.

Plano del sitio (incluido el estacionamiento, los arboles y el paisaje, las servidumbres).

Plan de clasificacion de la parcela y la terminacion (2 juegos), ref. Normas de ingenieria de la ciudad
(City Engineering Standards), vol. III, parte II, seccion E y apéndices D, D-1, D-2 y E).

Planos de cimientos y techos.

Plano de planta (existente y propuesta; etiquetar todos los ambientes).

Planos de elevacion (todos los lados, incluir fotos si las tiene).

Seccion y detalles de construccion (mostrar estructura y soportes).

Planos de electricidad, plomeria y mecénica.

Célculos estructurales (2 juegos).

Informe de suelos (edificios nuevos, sdtanos, ladera de colinas, otras circunstancias especiales segiin

lo considere el funcionario de construccion) (2 juegos).

Especificaciones del trabajo (2 juegos).

Calculos de energia segtn el titulo 24, version de 2005 (obligatorio para todos los espacios habitables

o acondicionados) (2 juegos).

Plano de rociadores contra incendios (solo en edificios con rociadores) (2 juegos).

Normas de desarrollo local (bordillo, canaleta, acera, entrada para vehiculos, arboles de la calle, luces
de la calle, etc.) (4 juegos).

Cargos de impacto en las escuelas (residencial > 500 pies cuadrados).

Cargos de impacto en el transporte.

Costo de desarrollo local.

Cargos de servicio de agua y cloacas (segun corresponda).

Evaluacion del impacto medioambiental

Descripcion de uso.

Permiso segun el Sistema Nacional de Eliminacion de Descargas de Contaminantes (National Pollutant
Discharge Elimination System, NPDES) para construcciones y desarrollos nuevos, y listas de verificacion
Otros

Esta es una
lista de ejemplo
para la solicitud

que muestra

los requisitos
tipicos de

presentacion.
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Presentacion
de la solicitud

Los detalles de la presentacion de solicitudes son
distintos en cada ciudad. Algunas ciudades exigen
solicitudes presentadas en linea mientras que
otras exigen (varias) copias impresas de distintos
tamanos. En cualquier caso, al principio, la ciudad
revisara que la solicitud esté completa antes

de hacer una revisién mas rigurosa. Cuando se
considere que la solicitud esta completa, es decir,
que present6 todos los materiales necesarios

con el grado de detalle necesario, los distintos
departamentos y agencias a cargo de la revisiéon
comenzaran sus tareas.

La mayoria de las ciudades piden que los
solicitantes presenten todo el material junto.
Unas pocas ciudades procesan la solicitud en dos
partes y primero les exigen a los propietarios
que reciban la aprobacién de urbanizacién o
planificacién. En general, esto incluye el tamaiio
de la construccidn, la ubicacién en el terreno, la

altura, etc., pero no los detalles de la construccion.

Un propietario puede solicitar un permiso de
construccion cuando recibe las aprobaciones de
urbanizacién y planificacién.

Desde mayo de 2018, las siguientes ciudades usan
el proceso de dos pasos:

Atherton

Brisbane (construccién nueva)
East Palo Alto

Half Moon Bay

Hillsborough

Los requisitos de la solicitud varian segin la
ciudad, pero la siguiente es una lista de los
componentes tipicos de una solicitud:

1 Plano del sitio (con las estructuras existentes
y propuestas).

[ Planos arquitecténicos/de construcciéon
(de planta, de elevaciones y de detalles).

1 Planos estructurales (de cimientos, de
estructura y de detalles asociados).

4 Otros elementos (calculos de energia segtn el
titulo 24, practicas recomendadas de gestion
para el control de la erosidn, fotos, etc.)

Titulo 24

El titulo 24 regula los requisitos minimos

de accesibilidad y eficiencia energética para

las construcciones nuevas en California.

Por ejemplo, estas normas regulan cuanto
aislamiento se necesita y los tipos de apliques
de iluminacién que pueden usarse. Todas las
segundas unidades nuevas deberan cumplir con
el titulo 24, que suele exigir la contratacion de
un asesor y, en general, cuesta menos de $500.



Organizacion y planificacion de la solicitud de permisos
Use este espacio para recopilar y organizar la informacién sobre la solicitud de permisos que presentara.

;Cuales son todos los pasos del proceso de solicitud de permisos y aprobaciones?

;Cuanto demora cada paso del proceso?

;Qué materiales hay que presentar, y donde y como se presentan?

;Qué cargos debo pagar y a quién debo pagarle?

;Cudles son los posibles problemas con mi solicitud y como puedo abordarlos?

Otras notas o preguntas:
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Revision de la ciudad
y observaciones

En la etapa de revision de la solicitud, distintos
departamentos evaluaran la solicitud de su

proyecto para garantizar que cumpla con todas las
reglamentaciones correspondientes. En general, este
proceso incluye algunas de las siguientes revisiones,
o todas ellas (y quizas incluso algunas mas).

Revision del departamento de planificaciéon

El proceso de revision de la solicitud suele comenzar
con la revisiéon de urbanizacién/planificacién. La
revision del departamento de planificacién suele
evaluar sila segunda unidad propuesta cumple con
las reglamentaciones basicas de urbanizacién, como
el tamafio permitido, la altura, la ubicacién en la
propiedad, el espacio de estacionamiento, etc. Este
nivel de revision puede hacerse incluso antes de que
su solicitud se considere completa.

Revision del departamento de construccion
La revision del departamento de construccion
aborda la construccion fisica de la segunda unidad
para garantizar que todos los elementos del edificio
cumplan los requisitos del coédigo de construcciéon
de California. Algunos ejemplos incluyen el
sistema eléctrico, el aislamiento, la ventilacion,

la instalacion de plomeria, la altura de los techos,
los requisitos para los cimientos, la seguridad

en relacion con los sismos, etc. Los codigos de
construccion son casi idénticos en las distintas
ciudades, pero algunas jurisdicciones tienen
modificaciones menores.

Ademas de planificacion y construccion,
su proyecto puede ser revisado por algunos
de estos departamentos y agencias:

Obras Publicas: Obras Publicas puede revisar
el proyecto en relacion con las calles y aceras
publicas o los problemas de drenaje.
Agencias de bomberos: La agencia de
bomberos con jurisdiccion sobre su propiedad
puede revisar los planos para verificar el
cumplimiento de los cddigos contra incendios.
Servicios publicos (agua, cloacas): Sila
unidad requiere la instalaciéon o la ampliacion
del servicio de agua o cloacas, las agencias
pertinentes revisaran el proyecto para
garantizar que las conexiones de agua y
cloacas sean adecuadas y que estén disefiadas
correctamente. En general, los proyectos
exigen un permiso de construccion y algo
llamado carta will serve (o de utilidad) de las
agencias locales de servicio para demostrar
que tiene derecho a conectar los servicios
de aguay cloacas. Las empresas de servicios
publicos pueden exigir que la segunda unidad
cumpla otros requisitos vinculados con las
instalaciones de agua o el paisajismo.

¢ Salud: Silaunidad implica la instalacién o la
ampliacién de un sistema séptico o depende
de agua de pozo, el Departamento de Salud
y Medioambiente del Condado (County
Environmental Health Department) del condado
revisara estos componentes del proyecto.
Asegurese de consultar las disposiciones sobre
agua y fosas sépticas al principio porque, a veces,
los requisitos pueden ser costosos.



Observaciones

Recibira observaciones de cada una de las agencias a
cargo de la revision que pueden implicar cambios en
la solicitud. Usted y su equipo del proyecto tendran
que abordar todas las observaciones y volver a
presentar la solicitud. La mayoria de las segundas
unidades suelen requerir de una a tres rondas

de revision antes de que se apruebe la solicitud.

En general, cada revisién demora de dos a cuatro
semanas para que la ciudad envie sus observaciones.
La duracion de todo el proceso dependera de la
cantidad necesaria de revisiones y de qué tan rapido

se vuelva a presentar la solicitud entre las revisiones.

Esté preparado, ya que a veces las ciudades
pueden hacer observaciones totalmente nuevas en
revisiones posteriores. Esto puede ser frustrante,
pero esta permitido por ley.

Tasacion, informes periciales y certificados
Algunas ciudades pueden exigir que los propietarios
obtengan informes periciales o certificados o

que realicen tasaciones como parte del proceso

de aprobacién. Por ejemplo, si la segunda unidad
podria afectar a arboles de importancia, un
arbolista puede tener que certificar que la segunda
unidad no daflara los arboles. Otros requisitos
frecuentes incluyen estudios geotécnicos y
limitrofes, certificados de elevacion (en especial,
para propiedades ubicadas en la zona de inundaciéon
segun la Agencia Federal de Administracién de
Emergencias [Federal Emergency Management
Agency, FEMA)), certificacion de cloacas y otros.

Revision del disefio
Algunas ciudades también pueden exigir una
revision del disefio, que garantiza que la segunda

unidad cumpla algunas normas de disefio (color,
material, estilo, etc.) para que sea compatible

con el resto del barrio. Los cambios recientes en
las leyes estatales especifican que la revision del
disefio de las segundas unidades se desarrolla solo
a nivel del personal, sin audiencia publica. Las
siguientes ciudades informan que realizan una
revision del disefio: Burlingame, Colma, ciudad de
San Mateo y Woodside.

Audiencias publicas: la excepcion
Sila segunda unidad cumple con todas las normas
basicas y no exige ninguna excepcion o permiso
especial (en general, denominados permisos de
excepcion), es probable que solo el personal de

los departamentos y las agencias mencionados
arriba se encargue de revisar la
solicitud y aprobarla. Sin embargo,
si el proyecto no se ajusta a las
normas basicas, puede solicitar
algunas excepciones a las
reglamentaciones. En este caso,
la unidad suele revisarse en
una audiencia publica. Segin
la naturaleza del proyecto, las
audiencias publicas pueden
incluir: el Comité de Revision
del Disefio (Design Review
Committee), el Consejo de
Urbanizacién (Zoning Board) o la
Comision de Planificacién (Planning
Commission). Si es necesario hacer
una audiencia publica, el permiso solo se
emitira después de la aprobacién por parte del
6rgano de audiencia pertinente.
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Ejemplos de observaciones

A continuacioén, hay algunos ejemplos de
observaciones de las ciudades sobre solicitudes
para segundas unidades:

“Modifique el plano del sitio para aclarar si el
lindero de 11 pulgadas en la linea divisoria de la
propiedad estd basado en las mediciones de campo
o en la tasacion del limite de la propiedad. El plano
que muestra la relacion entre el edificio y el limite
de la propiedad del norte debe hacerlo un topografo
o un ingeniero civil”.

“Revise el plano de construccion para asequrarse de
que cuente con las especificaciones necesarias sobre la
eliminacion del agua de lluvia de los techos, las dreas
pavimentadas, los jardines, los patios, los pozos de
ventilacion, los patios de luz y otras dreas similares™.

“Los espacios habitables deben contar con
un retardador de vapor bajo la losa...”.



Pago de cargos

Cada ciudad exigira distintos cargos, y los cargos
exactos dependeran de su proyecto especifico

pero, en general, los cargos van de unos cientos

de ddlares a mas de $20,000. En 2018, la mayoria

de los proyectos costaban entre $3,000 y $10,000.

En general, debera pagar todos los cargos antes de
recibir los permisos de construccién. A continuacion,
se enumeran los cargos cobrados habitualmente por
las ciudades, pero pueden variar segin la ciudad y
el proyecto. Quizas solo deba pagar algunos de estos
cargos o puede haber otros distintos.

A Las ciudades cobran cargos de derechos
para cubrir los costos administrativos del
procesamiento de las solicitudes. En general, son
de unos pocos cientos a miles de délares, y no
todas las ciudades los cobran.

1 Los cargos de impacto y permisos de
construccion cubren los costos de las
inspecciones antes, durante y después de la
construccién, ademas de las mejoras en los
servicios y el capital en su barrio y alrededores.
Estos cargos pueden ir desde unos pocos cientos
de ddlares a mas de $10,000.

A Los cargos de servicio de agua cubren el costo
de prestar servicios de agua a la comunidad. Los
cambios recientes en la ley estatal redujeron
de forma significativa los cargos de servicio de
agua para las segundas unidades. Los edificios
existentes no necesitan pagar el cargo de
servicio de agua, mientras que solo se cobraran
cargos a los edificios nuevos en proporcioén al
tamano de la unidad.

A Los cargos de los distritos escolares apoyan
las escuelas de la zona mediante un cargo por
pie cuadrado de construccién. Estos cargos
se pagan directamente al distrito escolar. En
general, la ciudad le dara las direcciones de
los distritos escolares, usted les pagara a ellos
y presentara el comprobante de pago ante el
personal de la ciudad. En 2018, estos cargos
eran de $1.39 a $3.48 por pie cuadrado, aunque
algunos proyectos estan exentos de los cargos de
los distritos escolares (en general, los proyectos
de menos de 500 pies cuadrados).

La calculadora de costos de segunda unidad
(www.secondunitcentersmc.org/calculator)

puede darle una estimacién de los cargos de su
proyecto. La ciudad podra brindarle la informacién
mas actualizada sobre los cargos.

En el momento
de la impresion
de este material,
se habian
sugerido leyes
estatales nuevas
que podrian
reducir estos
cargos en
gran medida.
Consulte al
personal de
la ciudad
para obtener
las ultimas
novedades
sobre los cargos.
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Seccion b

Construccion

Esta seccion lo guiara en la etapa de construccion de su proyecto,
desde la contratacion de un contratista hasta la realizacion de las
inspecciones finales. Al final del capitulo:

 Tendra un panorama general de los distintos tipos de
construccion.

* Podra hacer un calculo estimado muy general de los costos
de construccion.

* Sabra como obtener ofertas y contratar los servicios de
un contratista.

* Entendera su funcion vy el de su contratista durante el proceso
de construccion.
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Método tradicional
comparado con
el prefabricado

Hay dos tipos de construccién que puede considerar
para su proyecto: los métodos de construcciéon
tradicional (la unidad se construye en el sitio de
forma personalizada) y la construccion prefabricada
o modular (algunas secciones de la unidad o la

unidad entera se construyen fuera del sitio). Tanto la
construccion tradicional como la prefabricada tienen
ventajas y desventajas, por lo que es mejor evaluar sus
necesidades especificas en términos de su terreno, los
objetivos de disefio, la facilidad de contratacién de los
contratistas, etc.

Una casa prefabricada de diseno y construccion de.lLanefab

En general, un propietario contrata a un constructor
para edificar la unidad que disefia el arquitecto, o un
estudio de disefio y construccion se encarga de todo
el proceso. Esto permite que el propietario disefie
una casa que se adecue al espacio y a la necesidad.

La construccioén tradicional también permite hacer
cambios menores en el disefio durante el proceso,
incluso después de iniciar la construccién.

Con el método de viviendas modulares y prefabricadas,
la totalidad o parte de su casa se construye en

una fabrica y se envia a su terreno. Estos métodos
dependen en menor medida de los contratistas,
excepto para el ensamblado en el sitio, los cimientos,
la conexidn de los servicios publicos, etc. Ademas,

el método prefabricado a menudo permite ahorrar
tiempo porque el sitio puede prepararse mientras

la casa se construye en la fabrica. En general, las

casas prefabricadas ofrecen un menor grado de
personalizacién. Las casas prefabricadas suelen costar



lo mismo que una construccién tradicional, aunque
algunas empresas tienen opciones con precios mas
bajos. Si bien puede parecer que las casas prefabricadas
permiten ahorrar, a la hora de comparar los costos es
importante recordar algunos gastos adicionales, como
el transporte, el alquiler de grias, los cimientos y los
impuestos sobre las ventas, que pueden ser de un 20 %
aun 40 % del costo total. Ademas, no todos los bancos
financian la construccién prefabricada. Hay tres tipos
de casas prefabricadas:

Construccion con paneles:
casas construidas con
secciones prefabricadas

de dos dimensiones que se
ensamblan en el lugar.

Construccién modular:
cajas totalmente construidas
y terminadas (con armarios,
plomeria y puertas ya
instaladas) que se conectan
en el lugar.

Construccion fabricada:
similar a la construccién
modular en el sentido de que
la unidad se construye en otro
lugar, pero esta regulada por el
c6digo de construccion federal
y suele disefiarse para que sea
movil, y generalmente mas
econdmica.

Para explorar las opciones de casas prefabricadas,

le recomendamos que se comunique directamente Independientemente
con las empresas de viviendas prefabricadas. En del disefio, las
general, visitaran y evaluaran el sitio para hacer segundas unidades
recomendaciones para su propiedad, incluidos los no pueden estar
costos y las opciones de personalizacion. Puede buscar montadas sobre
constructores de viviendas prefabricadas en linea. ruedas y deben

tener cimientos
permanentes.

Viviendas fabricadas con

contenedores de embarque

Muchas personas se entusiasman con la idea de darle
otra vida a los contenedores de embarque como
pequenos hogares. Las empresas y los aficionados
convierten estas cajas de metal resistentes,

que generalmente miden 20 x 8 pies, en casas
conformadas por un solo contenedor o por varios
contenedores conectados. En caso de que le interese,
asegurese de cumplir con las leyes de California.
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Gerente de proyectos

Alguien debera gestionar el proceso de
construccion. Esto incluye contratar a
subcontratistas para los trabajos de electricidad y
plomeria, coordinar la construccién, administrar
el cronograma, hacer los pagos, gestionar los
permisos con la ciudad y mucho mas. Si contrata
un estudio de disefio y construccion (consulte la
pagina 47 para obtener mas informacién), no
necesitara contratar a otra persona o empresa
cuando llegue a la etapa de construccién. En

caso contrario, debera contratar a un contratista
general o gestionar el proyecto usted mismo.

A menudo, las personas que gestionan el proyecto ellas
mismas se embarcan en una tarea dificil e incomoda.
Muchas personas creen que, dado que tienen
experiencia para gestionar una renovacién de la
cocina o para hacer una ampliacién, podran ahorrar
dinero al cumplir la funcién de contratista general.
Pero es importante reconocer que construir una
segunda unidad es mas parecido a construir una
casa completa que hacer una renovacién. Ademas,
hay una probabilidad mayor de cometer errores
costosos en términos de dinero y de tiempo. Desde
obtener los permisos hasta lidiar con PG&E, el
proceso es desafiante y es mejor dejarlo en manos
de quienes tienen experiencia. Las secciones
“Obtener ofertas” y “Contratar a un contratista”

de este capitulo lo guiaran en el proceso de buscar
y contratar los servicios de un contratista general.

Algunos propietarios deciden contratar los servicios
de sus disefiadores durante la construcciéon o
contratan a un gerente de obra o un representante
que actie en su nombre y represente al propietario
a lo largo del proceso. Tener un experto que

lo ayude con la negociacién del contrato, los
cronogramas de pagos, los controles de calidad,

la coordinacién del proyecto, la gestiéon con la
ciudad y otras agencias de control, entre otras
cosas, puede ser valioso para un propietario que

no esta familiarizado con estos procesos. Si bien
puede parecer mas costoso al principio, algunos
propietarios saldran ganando porque su proyecto
se gestion6 mejor o por los ingresos por alquiler
que hubieran perdido en caso de demoras.




Costos de construccion

Los costos de construccion de la segunda unidad
pueden variar significativamente segin las
preferencias personales, las condiciones del
sitio, la zona y muchos otros factores. Al igual
que cuando se pregunta el costo de una boda
promedio, es imposible dar una estimacién
precisa sin algunos detalles y una idea de sus
preferencias. En general, el costo para construir
una segunda unidad es desde $30,000 para una
conversion simple de interiores hasta $500,000
para una unidad grande con terminaciones de
alta gama en un terreno en la ladera de una
colina. El costo por pie cuadrado es una buena
forma de hacer una estimacién, aunque también
puede variar desde $200 hasta $800 por pie
cuadrado segun la complejidad y la terminacién
del disefo del proyecto. En general, la mayoria
de los proyectos cuestan entre $250 y $500 por
pie cuadrado, y $400 por pie cuadrado es un buen
punto de partida para un proyecto promedio.

A pesar de lo que muchos piensan, las unidades
pequeias no necesariamente son mas baratas,
ya que los costos de construccién no tienen una
relacion directa con el tamaiio de la unidad. Hay
muchos costos que deben incluirse en todas las
segundas unidades (en especial, los cimientos, la
cocina y los bafios) que son apenas mas costosos
para las unidades de mayor tamaio. En general,
cada bafio cuesta entre $15,000 y $25,000, y la
cocina suele costar entre $25,000 y $50,000.
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El tipo de segunda unidad que construya también
afectara los costos. Si bien los costos dependen en su
mayoria de los detalles de su disefio de proyecto, la
construccion de algunos tipos de segundas unidades
suele costar menos que otras. La construccién nueva
de segundas unidades independientes o adosadas
suele ser la mas costosa. La conversion de espacios
interiores (s6tanos u otros espacios) puede ser
mucho mas barata, siempre que no haya problemas
complejos con la estructura o con el coédigo de
construccién, dado que la mayor parte de la
estructura de la segunda unidad ya esta disponible
(paredes, pisos, techos, etc.). De ser posible, la
construccion de unidades de dos pisos suele tener
un menor costo por pie cuadrado dado que solo

se necesita un cimiento y un techo. En general,

las cocheras convertidas no son mas baratas, o
mucho mas baratas, que la construcciéon de espacios
nuevos, porque estas estructuras suelen requerir
un trabajo importante para adaptarlas al codigo, y
el armazoén de un edificio (las paredes, los cimientos
y el techo) no es la parte mas costosa de la obra.
Algunos desafios habituales son la reconstrucciéon
de los cimientos, el reemplazo del piso para agregar
una barrera de vapor, el reemplazo de las ventanas,
el aislamiento, etc.

Hay muchos otros factores que afectan los costos,
que incluyen:

- Lacalidad del trabajo de terminacion interior y
los accesorios.

- Los detalles y la forma arquitecténica.

- Elalcance de las mejoras necesarias para los
servicios publicos, la estructura, la mecanica, la
electricidad y la plomeria.

- Las mejoras accesorias necesarias (mejoras en
las fachadas que dan a la acera, las cloacas y el
servicio de agua, etc.).

- Lanecesidad de colocar rociadores.

- Lanecesidad de adaptar las puertas y las ventanas
segun las normas para las salidas de emergencia.

- La complejidad del terreno (pendiente, arboles,
lineas de falla, etc.).

Muchos propietarios se preguntan si los rociadores
contra incendios son obligatorios. En general, los
rociadores solo son obligatorios en una segunda
unidad si la vivienda principal tiene la obligacién
de tenerlos. Sin embargo, los proyectos o las
construcciones nuevas que agreguen una cantidad
importante de pies cuadrados pueden dar lugar a que
sea necesario colocar rociadores. Lo mejor es analizar
su situacion especifica con el personal de la ciudad lo
antes posible para determinar si necesitara rociadores.

é¢Le preocupan los costos de construccion elevados?

Si los costos de construcciéon de una segunda unidad son muy elevados, considere compartir la vivienda

o convertir un espacio interior en una segunda unidad. La vivienda compartida no requiere ninguna
construccion, pero ofrece un ingreso por alquiler. El costo de convertir el espacio interior en una segunda
unidad pequeiia suele ser mucho mas bajo que otros tipos de construccidn, por lo que puede ser una
excelente alternativa si el costo es un obstaculo. Consulte la pagina 8 para obtener mas informacion.



Ejemplos y costos estimados para la construccion de segundas unidades

Para estimar los costos especificos de su proyecto, consulte nuestra calculadora de costos de segunda unidad, que estima
los costos en funcién de su proyecto especifico, incluida la ubicacioén, el tipo de construccion, el tamafio y la calidad de los

interiores. La calculadora esta disponible en:

www.SecondUnitCenterSMC.org/Calculator

Todos los costos estan en dodlares de 20]8.

Aqui hay algunos ejemplos de costos de construccién de proyectos reales.

$262,000 $450,000 $88,000
(1 habitacién/1 bafio, adosada, (2 habitaciones + oficina/2 bafios, (2 habitaciones/1 bafio, conversion de
conversion de interiores, independiente, construccion nueva, interiores, diseflada por el propietario,
771 pies cuadrados)

700 pies cuadrados) 1,350 pies cuadrados)

. e
ht

Valley Home Devi é,oment

$321,000 $301,000 $84,000
(2 habitaciones/2 banos, adosada, (2 habitaciones/1 bafio, independiente, (1 habitacién/1 baio, independiente,
construccion nueva que incluye la modular, 704 pies cuadrados) con paneles, 288 pies cuadrados)
vivienda principal, obra gestionada 24

por el propietario, 800 pies cuadrados)



http://www.SecondUnitCenterSMC.org/Calculator
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Obtener ofertas

Para obtener ofertas, usara los planos de
construccion elaborados por su disefiador
(consulte la seccion 3). Le recomendamos que

sea especifico sobre lo que la oferta debe incluir
y que quede claro qué costos estan cubiertos y
cuales no. Si no tiene los planos de construcciéon
completos (solo los planos de planificacion), es
todavia mas importante saber qué supuestos
adoptan los contratistas. También debe pedirle al
contratista que incluya en la oferta informacién
sobre su licencia y su seguro, referencias,
ejemplos de trabajos anteriores y un cronograma
sugerido. Asegurese de pedirle a cada contratista
una oferta con las mismas especificaciones para
poder compararlas.

Cuando haya decidido qué les pedira a los
contratistas que hagan una oferta, debera
preparar una lista de profesionales para
solicitar sus ofertas. Pidales recomendaciones
de profesionales locales a sus amigos, familiares,
vecinos y cualquier propietario que haya hecho
un proyecto de construccion. El disefiador
también puede tener recomendaciones de
personas con las que haya trabajado en el pasado.
También puede hacer su propia investigacién
para buscar profesionales que podrian ser una
buena alternativa.

Los contratistas con experiencia en segundas
unidades pueden tener un punto a favor para
estos proyectos. Sin embargo, la construcciéon

de segundas unidades suele ser parecida a la
construccion de viviendas, por lo que el trabajo
anterior en segundas unidades no deberia ser

un requisito determinante. Cuando tenga su
lista, comuniquese con los proveedores de su
preferencia y pidales ofertas. Le recomendamos
que obtenga al menos tres ofertas para comparar.
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Seleccion de
un contratista

Cuando tenga al menos tres ofertas, podra
comenzar con el proceso de selecciéon. Primero,
asegurese de entender todos los detalles de las
ofertas y, de ser necesario, hagales preguntas
de aclaracién a los contratistas. Si bien puede
ser tentador, seleccionar la oferta mas baja no
siempre es la mejor decision. En general, hay una
relacién inversa entre la experiencia y el costo;
los constructores mas baratos tendran menos
experiencia, mientras que los que tienen mas
experiencia pueden cobrar mas. Debera decidir
con qué nivel de experiencia se siente comodo
en relacion con cuando pueden comenzar el
proyecto y los costos globales.

Le recomendamos que se comunique
directamente con las referencias de los
contratistas para confirmarlas. De ser posible,
deberia ver fotografias de los proyectos
mencionados. A continuacién, hay algunas
preguntas que puede hacerles a las referencias:

;Como fue su experiencia general?

:Estuvo satisfecho con el trabajo?

;El proyecto se termind a tiempo y dentro

del presupuesto?

;Como es la comunicacién con el contratista?

:Hay algo que hubieran querido saber antes

de contratar al contratista?

Recursos del Departamento de
Asuntos del Consumidor

El Departamento de Asuntos del Consumidor
(Department of Consumer Affairs) de California
es un excelente recurso a la hora de elegir un

contratista. Tiene recursos para la contratacion, el
control del estado de la licencia de un contratista,
la negociacién de un contrato claro y la resoluciéon

de conflictos. Consulte los recursos que ofrecen
en linea en http:/www.cslb.ca.gov/Consumers/.

Por ultimo, tenga en cuenta su experiencia
personal con el contratista, su estilo de
comunicacion, si siente que podran trabajar bien
juntos y si entiende sus objetivos. Al igual que
cuando eligié a su arquitecto, le recomendamos
que busque a alguien que se adapte a usted y con
quien tenga quimica. Debera sopesar la buena
relacion con los costos, la experiencia previa, la
experiencia de las referencias y otros factores
para decidir quién es mejor para su proyecto.
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Contratar a
un contratista

Antes de contratar los servicios, asegurese de
revisar su licencia y seguro. Para confirmar el
estado de la licencia del contratista, llame a la
Junta Estatal para el Otorgamiento de Licencias a
Contratistas (Contractors’ State License Board) al
800.321.2752 o visite el sitio web en https:/www2.
cslb.ca.gov/OnlineServices/CheckLicensell/
CheckLicense.aspx. Solicite un certificado

del seguro o llame al agente de seguros del
contratista para confirmar la validez del seguro.
Asegurese de que el seguro de indemnizacion por
accidentes laborales, por dafios a la propiedad

y de responsabilidad civil esté incluido.

Lo mas probable es que su contratista le entregue
un contrato para formalizar el acuerdo. Otra
alternativa es entregarle su propio acuerdo por
escrito, aunque esto es muy poco comun. Revise
todo el acuerdo con detenimiento para asegurarse
de que lo entiende y de que acepta todo. Ademas,
asegurese de entender cémo se manejaran los
imprevistos y los trabajos adicionales. El contrato
deberia abordar los siguientes puntos:

El ntimero de licencia, el nombre y la direcciéon
del contratista.

El costo total del proyecto y el cronograma de
pagos.

La fecha de inicio y el cronograma.

Lalista de trabajos que se haran y los materiales
que se usaran.

El trabajo que se subcontratara (si lo hay).

Las condiciones especificas sobre qué constituye
una finalizacién sustancial del trabajo.

Las condiciones de las garantias,

Una clausula que le exija al contratista obtener
las renuncias a los derechos de retencion de
todos los proveedores y subcontratistas (protege
al propietario si un subcontratista argumenta
que no recibi6 sus pagos).

Si hay una penalizacioén por cancelacion.

El plan de limpieza y remocién de materiales

y escombros.

Cualquier solicitud especial (como la
recuperacion de maderas o ladrillos, o los
aportes de mano de obra del propietario).

Los requisitos para la proteccion de la propiedad
y el paisaje.

Las zonas donde pueden almacenarse materiales
o no.

Cualquier instruccién sobre nifios o mascotas.

El cronograma de pagos debe ser un plan con fechas
que incluya cuando hara los pagos en funcion del
logro de los hitos de la obra. Por ejemplo, podria
pagar el 20 % cuando la estructura del edificio
esté completa, el 25 % cuando la terminacién

de carpinteria exterior esté lista, etc. La ley de
California prohibe el pago anticipado de mas del
10 % 0 $1,000, lo que sea menor y, en general, es
una buena idea retener el 10 % del proyecto total
hasta que se hayan terminado todos los trabajos
y las inspecciones. Solo deberia firmar el contrato
cuando lo entienda y acepte todas sus clausulas.



Durante la construccion

Cuando el contrato esté firmado, su contratista
comenzara las obras seguin el cronograma acordado.
Es una buena idea que su disefiador, usted y su
contratista repasen el trabajo en detalle, ya que

su contratista podria tener preguntas, ademas

de sugerencias que permitan ahorrar costos de
construccion relacionados con el disefio de la
segunda unidad. Su contratista liderara el proceso
de construccion, pero usted tendra las siguientes
responsabilidades durante dicho proceso:

« Comunicar: Comuniquese con el contratista y
arme un cronograma para hacer controles, de
ser posible.

- Controlar: Camine por la zona de construccién
con frecuencia para controlar la calidad del
trabajo y asegurarse de que el trabajo progrese
segun lo previsto.

- Decidir: Esté listo para tomar decisiones sobre
los detalles (luminarias, accesorios y otros
materiales) de forma oportuna para que el
contratista pueda cumplir el cronograma.

+  Ajustar: Siga el contrato segtn lo acordado,
incluido cualquier cambio descrito
especificamente en el formulario de solicitud de
cambios.

 Inspeccionar: Sibien el contratista suele
coordinar las inspecciones necesarias para la
ciudad o los servicios publicos, es responsabilidad
suya como propietario asegurarse de que todas
las inspecciones se realicen como corresponde.

La construccion tradicional demora de 6 a 12 meses,
aunque puede variar segun los detalles de cada
proyecto. Las etapas de construccién incluyen:

- Preparacion del sitio 1-2 meses
- Cimientos 1mes

- Paredes, techo, puertas 1-2 meses
- Plomeriay electricidad 1-2 meses
- Aislamiento y mamposteria  %-1mes

- Equipamiento y terminaciones 1-2 meses
- Toques finales %4-2 meses

Todos los cambios que se hagan en el acuerdo
original deben reflejarse en un formulario de
solicitud de cambios firmado por usted y por el
contratista. Los formularios de solicitud de cambios
describen los cambios especificos y todo cambio
correspondiente en el precio o el cronograma del
proyecto. Los cambios en el tamano, la altura, la
posicion o la terminacién exterior pueden implicar
una revision de la ciudad.

Durante la construccion, se inspeccionara la segunda
unidad varias veces para garantizar que se construya
segun los planos autorizados. Las instancias tipicas
de inspeccion incluyen la construccion, la plomeria,
los aspectos mecanicos, los codigos sobre electricidad
y, a veces, las obras publicas, las instalaciones contra
incendios o las instalaciones de agua. También
debera solicitar una direccién para la segunda
unidad; consulte al personal de su ciudad, ya que el
proceso exacto varia segun el lugar. El permiso de
construccion (que debe exhibirse en la obra) incluira
las inspecciones obligatorias y el orden en el que
deben realizarse.

Estas
estimaciones
son para la
construccion
tradicional; la

construccion

prefabricada

suele ser mas
rapida.
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Seccion 6

Mudanza

La construccion esta lista, y ahora es momento de que alguien se
mude. Puede ser usted, un amigo, un familiar o un inquilino. En caso
de gue alquile, hay muchos recursos para ayudarlo a convertirse

en arrendador, incluso organizaciones que pueden ayudarlo a
administrar su unidad, si asi lo desea. Al final del capitulo:

* Entendera como convertirse en arrendador, ademas de las
leyes aplicables.

* Tendra una idea del precio que puede pedir por el alquiler
de la unidad.

* Sabra como buscar y seleccionar un buen inquilino.

* Sabra cuales son las partes mas importantes de un contrato
de alquiler y donde obtener uno.
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Convertirse
en arrendador

Para abordar las distintas responsabilidades que
implica ser un arrendador, asegurese de seguir la
serie de pasos estructurados y considerados con
detenimiento que se detalla a continuacién.

J

Pasos preliminares: Preparese para alquilar
la unidad consiguiendo un seguro, activando
los servicios publicos y elaborando un plan
para manejar las finanzas.

La ley y el arrendador: Debera comprender
todas las leyes vinculadas con los
arrendadores, en especial en relacién con la
discriminacion.

Definicion del precio del alquiler:

Obtenga informacién sobre cémo definir un
precio justo que atraiga y retenga a buenos
inquilinos. A menudo, maximizar el alquiler
no es la Gnica consideracion.

Contratos de alquiler: Asegtrese de que su
contrato de alquiler (que puede ser a largo
plazo o mensual) identifique claramente todas
las expectativas suyas y del futuro inquilino.
Buscar un inquilino: Entienda cémo anunciar
su unidad de forma exitosa y como seleccionar
un buen inquilino.

Gestion de los inquilinos: Tenga un

plan a largo plazo para el cuidado y el
mantenimiento de la segunda unidad y para
saber cdmo abordar cualquier problema con
su inquilino.



Ayuda para arrendadores

HIP Housing es una organizacion sin fines de lucro
de San Mateo que ayuda a los arrendadores a
encontrar su inquilino ideal desde hace afios.
Ya sea que se trate de una habitaciéon en una
casa o una segunda unidad independiente o
adosada, los servicios de bisqueda de HIP
Housing se ajustan a todas las necesidades.
Ayudan a cualquier propietario que alquile
un espacio a encontrar excelentes inquilinos
y a verificar sus antecedentes en un

entorno seguro y respaldado. HIP Housing
se concentra en inquilinos que ya viven,
trabajan o van a la escuela en el condado de
San Mateo para abordar las necesidades de
vivienda de los trabajadores locales. HIP Housing
es un recurso excelente para todos los propietarios
que quieren ser arrendadores y sus servicios son
gratuitos. Obtenga mas informacién en
www.hiphousing.org o llame al 650.348.6660.

Los administradores de propiedades lo ayudaran a buscar y seleccionar inquilinos y a manejar
las quejas, programar las reparaciones y cobrar los pagos del alquiler en su nombre. A cambio,
cobran un porcentaje del alquiler. A menudo, las empresas de administracion de propiedades
cobran apenas el 5 % de los ingresos por alquiler ademas de un cargo tnico cuando encuentran
al inquilino. Puede buscar las empresas en linea y leer los comentarios. Si esta nervioso ante

la perspectiva de ser un arrendador, esta es una buena inversion. Si contrata una empresa de
administracion de propiedades, ellos se encargaran de mucho de lo que veremos en este capitulo.
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Pasos preliminares

Antes de buscar un inquilino, hay muchas cosas
que debe considerar y abordar.

Consiga un seguro: Debera notificar a su
empresa de seguros de propietario sobre

la segunda unidad. Independientemente

de como piense usar la unidad, el seguro
aumentara porque la poliza debe cubrir mas.
Las distintas empresas de seguros cobran
distintas tarifas, por lo que le recomendamos
que busque varios precios. Asegurese de
evaluar si su poéliza cubre lesiones y pérdidas
por incendio, tormentas, vandalismo y robo.
Tenga un plan contable: Trabajar con un
contador o un asesor impositivo, al menos al
principio, puede ayudarlo a entender cémo
planificar las finanzas de la segunda unidad
y pagar los impuestos. Asi, podra establecer
un sistema solido y sabra qué esperar. Las
leyes son complejas, pero la buena noticia

es que muchos costos de la segunda unidad
cuentan como deducciones. Lleve registros
precisos de sus ingresos y gastos (ademas

de comprobantes de todos los gastos) y
entienda el proceso del plan de depreciaciéon
(qQue permite deducir algunos costos de
construccion) para maximizar las deducciones.
Puede solicitar una derivacion a un contador
en http:/www.calcpa.org/.

Active los servicios publicos: Antes de
anunciar la unidad, debe asegurarse de que
todos los servicios publicos estén conectados y
de tener un plan sobre quién pagara cada cosa.
Si los servicios publicos de gas o electricidad
se comparten, o si el medidor del inquilino
incluye areas comunes, debe informarle al
inquilino que los medidores de los servicios
publicos son compartidos y debe tener un
acuerdo por escrito sobre quién pagara los
servicios compartidos. La ley de California no
regula especificamente como los arrendadores
deben cobrar los servicios de agua y cloacas.

New Avenue FHomes




Ley de Vivienda Justa

Probablemente sepa que hay muchas leyes que
afectan las viviendas de alquiler en California.
Como arrendador de una segunda unidad, las
leyes estatales de vivienda justa son un aspecto
importante que debe tener en cuenta. (En
general, las leyes federales de vivienda justa

y control de precios del alquiler no se aplican

a las segundas unidades). Seguin las leyes
estatales de vivienda justa, es ilegal discriminar
a los posibles inquilinos por determinadas
caracteristicas. Debe conocer esta informacion
antes de encontrarse con su primer posible
inquilino.

La discriminacion puede tomar muchas formas,
incluso negarle la vivienda a una persona,
decirle a una persona que una vivienda no

esta disponible cuando si lo esta, especificar
una preferencia en los anuncios o cobrar un
depdsito mas alto. En California, las personas
estan protegidas contra la discriminacién

en relaciéon con la vivienda en funcién de las
siguientes categorias:

Razay color

Ascendencia y nacionalidad

Religion

Discapacidad mental o fisica

Sexo y género

Orientacion sexual

Identidad de género y expresion de género
Informacién genética

Estado civil

Situacion familiar

Fuente de ingresos (p. ej., manutencion,
articulo 8, etc.)

Negarse a hacer adaptaciones razonables
para una persona con discapacidad también
puede ser discriminacién. Evite decir cosas
como “ideal para una pareja” o “perfecto para
un estudiante” porque pueden considerarse
formas de discriminacién de las familias.
Project Sentinel (http:/housing.org) es

un excelente recurso para obtener mas
informacién.
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Definiciéon del
precio del alquiler

A medida que se prepara para anunciar su segunda
unidad, debera definir el precio del alquiler.
Definir el precio adecuado para la segunda unidad
dependera del mercado de alquiler actual, la
ubicacidn, el tamafio, las caracteristicas del disefio
y los servicios cercanos.

También se recomienda evaluar la posibilidad

de definir un precio un poco menor que el del
mercado. Incluso un descuento pequeio atraera a
muchos postulantes y, a menudo, permite conseguir
inquilinos a largo plazo, lo que permite ahorrar
mucho tiempo en la busqueda de un inquilino y en

la desocupacién de la unidad. Definir un precio un
poco inferior al del mercado también puede hacer
que la unidad sea mas accesible para los miembros de
la comunidad, como maestros de escuela, bomberos
o enfermeros. Puede usar nuestra calculadora para
ver los precios del alquiler en su zona para unidades
con un tamaiio similar. Evalte los siguientes aspectos
mientras determina el precio del alquiler:

1 Investigue precios del alquiler para unidades
similares: Averigiie cuanto cobran de alquiler
otras personas para unidades semejantes. Busque

en sitios como Craigslist, Zillow, Rentcafe y Trulia.

1 Tenga en cuenta la ubicacién: La ubicacién
es un factor clave que implica un precio mayor.
Si la propiedad esta en una ubicacién practica
y popular (p. €j., cerca de zonas populares, de
lugares de trabajo, del transporte publico o de
escuelas), el precio del alquiler sera mayor.

a1 Tenga en cuenta qué tan atractiva es su
unidad: La ubicacién, el tamafo y la disposicion
de la unidad afectan el valor del alquiler. Las
terminaciones y los accesorios de alta gama (como
un lavavajillas y una lavadora/secadora), ademas
de los elementos de disefio contemporaneos,
implican un precio mayor.

Si piensa trabajar con HIP Housing o con una
empresa de administraciéon de propiedades o un
agente de alquiler, ellos lo ayudaran a definir el
precio. En general, estos profesionales conocen bien
los mercados de alquiler locales y pueden evaluar los
aspectos positivos y negativos de su propiedad

de alquiler para definir un precio adecuado.

Alquilar a un miembro de la comunidad

Las segundas unidades ayudan a abordar los
problemas de vivienda en el condado de San Mateo
mediante la construccién de viviendas que son
mas econémicas por naturaleza, lo que permite
ofrecer viviendas para los trabajadores y preservar
la diversidad y las caracteristicas de la comunidad.
Muchos propietarios estan motivados para alquilar
su segunda unidad a un maestro de escuela, un
bombero u otro miembro de la comunidad que, de
no vivir alli, deberia viajar una gran distancia para
encontrar una casa econdémica. Puede comunicarse
con el distrito escolar, las instituciones preescolares
locales, su lugar de culto u otros lugares para

que informen a sus empleados. Definir un precio
inferior a la tarifa del mercado puede atraer a
muchos inquilinos locales excelentes.



Precio promedio del alquiler por pie
cuadrado en el condado de San Mateo
p

1

Estudio SRS habitaciones
2004000 Sa0e00pes 5%

cuadrados e s
Atherton $5.57 $4.50 $4.00
Belmont $4.10 $3.31 $2.95
Brisbane $4.53 $3.66 $3.25
Burlingame $3.70 $2.99 $2.66
Colma $4.20 $3.39 $3.02
Daly City $4.20 $3.39 $3.02
East Palo Alto $4.17 $3.37 $3.00
Foster City $4.58 $3.70 $3.29
Half Moon Bay $3.90 $3.15 $2.80
Hillsborough $4.72 $3.82 $3.39
Menlo Park $5.57 $4.50 $4.00
Millbrae $4.72 $3.82 $3.39
Pacifica $3.90 $3.15 $2.80
Portola Valley $5.57 $4.50 $4.00
Redwood City $4.78 $3.86 $3.43
San Bruno $4.69 $3.79 $3.37
San Carlos $4.78 $3.86 $3.43
Ciudad de San Mateo $4.60 $3.72 $3.30
Condado de San Mateo $4.62 $3.73 $3.32
South San Francisco $4.53 $3.66 $3.25
Woodside $5.57 $4.50 $4.00

Fuente: analisis basado en Rentcafe.com (noviembre de 2017)
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Contratos de alquiler

Antes de anunciar la unidad o buscar un inquilino,
debe preparar un contrato de alquiler que
especifique todos los requisitos para el inquilino.
Un contrato de alquiler es un contrato legal que le
da a cada parte la seguridad de que la otra parte es
responsable de mantener su parte del acuerdo. El
contrato de alquiler, ya sea a corto o a largo plazo,
debe respetar la ley y documentar las inquietudes
de ambas partes al celebrar el acuerdo.

El mejor recurso sobre lo que debe incluir en su
contrato de alquiler a corto o a largo plazo es el
modelo de contrato de alquiler residencial de la
Asociacién de Agentes Inmobiliarios de California
(California Association of Realtors), que puede
consultar en www.secondunitcentersmc.org/
wp-content/uploads/California-Association-
of-Realtors-Residential-Lease-Agreement.pdf.
Este recurso identifica muchos puntos que debe
cubrir en su contrato de alquiler y brinda la

lista de verificacion de elementos mas completa.
El manual del Departamento de Asuntos del
Consumidor, Inquilinos de California: una guia
sobre los derechos y las responsabilidades de

los inquilinos y los arrendadores residenciales
(California Tenants—A Guide to Residential Tenants’
and Landlords’ Rights and Responsibilities), es

otro recurso util (disponible en http:/www.hcd.
ca.gov/manufactured-mobile-home/mobile-

home-ombudsman/docs/Tenant-Landlord.pdf).

Alquilar a un amigo o a un familiar

Si alquilara a un amigo o un familiar, le
recomendamos que prepare de todas formas

un contrato de alquiler para que firmen. Esto
sentara claramente las condiciones y le ahorrara
problemas en el futuro. HIP Housing puede
ayudarlo con su acuerdo de convivencia, que sirve
como contrato de alquiler y permite establecer
pautas para la vida en una vivienda compartida.



http://www.secondunitcentersmc.org/wp-content/uploads/California-Association-of-Realtors-Residential-Lease-
http://www.secondunitcentersmc.org/wp-content/uploads/California-Association-of-Realtors-Residential-Lease-
http://www.secondunitcentersmc.org/wp-content/uploads/California-Association-of-Realtors-Residential-Lease-

Las condiciones de su contrato

Use el espacio a continuacion para planificar las decisiones importantes sobre las condiciones de su contrato.

;Qué precio definira para su alquiler?

;Cual es la fecha de vencimiento y como debe pagarse?

:Qué monto de depdsito de garantia definird?*

:El alquiler es por un plazo fijo o mensual?

Al final del periodo de alquiler, ;el contrato se rescinde o se convierte en un alquiler mensual?
:La unidad incluye estacionamiento?

;Permitira que haya mascotas? De ser asi, ;de qué tipo? ;Cuantas? ;Tiene restricciones de tamafio?
;Permitira el consumo de tabaco o marihuana?

;Los inquilinos tendran acceso a algin espacio compartido (jardin, lugar de almacenamiento, etc.)?
De ser asi, ;cuales son las condiciones?

;Limitard la cantidad de inquilinos?**

;Permitira que sus inquilinos hagan alquileres a corto plazo (p. €j., Airbnb)?***

;Hay algo mas que quiera incluir en su contrato?

*Desde mayo de 2018, las leyes estatales indican que usted puede cobrar hasta dos meses de alquiler, o tres meses de alquiler si la unidad estd amoblada.

** En general, los arrendadores pueden limitar la cantidad de inquilinos a dos personas por habitacién mds una persona mds (p. ej., cinco personas en una vivienda de dos habitaciones).

***Los alquileres a corto plazo son ilegales en algunas ciudades, por lo que debe verificar las leyes de su ciudad.
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Buscar un inquilino

Le recomendamos que siga los pasos detallados
a continuacién para anunciar su unidad y buscar
un inquilino:

J Anuncio: El primer paso para buscar un
inquilino es anunciar su unidad. Tendra una
mayor eficacia si usa fotos de alta calidad e
incluye informacién sobre el precio, el tamafo,
la disposicion, la ubicacion aproximada, las
caracteristicas especiales y cualquier requisito.
La mayoria de las personas del condado de San
Mateo anuncian en Craigslist, pero también
pueden usar un cartel en la propiedad, publicar
anuncios en instituciones locales (escuelas,
lugares de trabajo, etc.), usar otros sitios de
anuncios en linea (Trulia, Zillow, Nextdoor,
etc.), anunciar en carteleras publicas de
novedades (centros comunitarios, iglesias, etc.)
y transmitir la noticia de boca en boca.

Q Solicitud de alquiler: Debera preparar
una solicitud de alquiler por escrito para
entregarles a los posibles inquilinos
cuando visiten la unidad. Obtenga la
informacion de la solicitud para cada adulto
que vivira en la unidad. Puede encontrar
un modelo de solicitud de alquiler en
www.secondunitcentersmc.com o puede
comunicarse con una empresa local de
publicaciones legales (como Nolo).

[ Muestra al publico: Después, estara listo para
presentar su unidad a posibles inquilinos.
Puede publicar un anuncio de muestra al

publico o puede coordinar visitas individuales
con los posibles inquilinos. Tener una muestra
al publico es mas eficiente, pero coordinar
visitas individuales le permite seleccionar a los
inquilinos mas prometedores. Asegtrese de
que todos los posibles inquilinos interesados
completen una solicitud de alquiler por escrito.
Seleccion de inquilinos: Cuando tenga todas
las solicitudes, es momento de seleccionar un
inquilino. Le recomendamos que establezca

un criterio por escrito y justo para usar en el
momento de evaluar a los solicitantes y que

lo aplique de manera uniforme con todas

las solicitudes. Esto lo ayudara a cumplir las
leyes de vivienda justa. Revise las solicitudes y
seleccione a los inquilinos que se ajusten mejor
austed y a su propiedad segun sus criterios.
Verificacion de crédito: Le recomendamos
que haga una verificacién de crédito de los
posibles inquilinos para evaluar si tienen
estabilidad y fiabilidad financiera. Hay tres
agencias importantes que emiten estos informes
de crédito: TransUnion, Experian y Equifax.
Debera informar a las agencias que usted es un
arrendador para poder hacer una verificaciéon
de crédito de un posible inquilino. El informe
incluira la calificacién de crédito y la informacion
financiera previa del posible inquilino. Las
calificaciones de crédito van de 300 a 850, y se
considera que una calificacion superior a 620

es buena para una solicitud de alquiler. Si tiene
problemas para entender el informe de crédito,
hay empresas externas que pueden ofrecer
informes mas faciles de comprender.


http://www.secondunitcentersmc.com

O Verificacién de antecedentes: También le
recomendamos que haga una verificaciéon de
antecedentes de los posibles inquilinos con una
empresa verificada de control de inquilinos.
La Oficina para la Proteccion Financiera del
Consumidor (Consumer Finance Protection
Bureau) ha preparado una lista de empresas
aprobadas para la verificacién de inquilinos.
La verificacion de antecedentes mostrara
cuestiones como los antecedentes penales,
incluso una bisqueda del nombre en la base
de datos de agresores sexuales, si alguna vez
danoé una propiedad y si paga el alquiler a
tiempo. Puede cobrar una tarifa razonable
que cubra los costos de las verificaciones de
crédito y de antecedentes.

d Verificacién de referencias: Ademas, le
recomendamos que confirme las referencias,
incluidos los arrendadores y empleadores
anteriores y las instituciones financieras. Se
recomienda que hable con varios arrendadores
anteriores, y no solo con el arrendador actual
del posible inquilino.

1 Contrato de alquiler: Cuando haya
seleccionado un inquilino o inquilinos, y ellos
acepten, debera firmar el contrato de alquiler
que haya preparado. Debe cobrar el depésito
de garantia y el primer mes de alquiler cuando
firme el contrato. También se recomienda que
haga una inspeccion previa a la mudanza con el
inquilino y que usted y su inquilino conserven
un registro de los resultados de la inspeccién.

Gestidon de
los inquilinos

Cuando el inquilino se haya mudado, usted todavia
tendra responsabilidades como arrendador.

Mantenimiento: Como arrendador, debe mantener
una unidad “habitable” de conformidad con la

ley del estado de California. A pesar de ello, es

una buena practica mantener su unidad en buen
estado y a su inquilino contento. Excepto en caso de
emergencia, debera notificar a su inquilino 24 horas
antes de que usted o el personal de mantenimiento
ingresen a la unidad.

Aumentos del precio del alquiler: En general, si
su inquilino tiene un contrato, no puede aumentar
el precio durante el plazo del contrato. Al finalizar el
plazo del contrato, o en alquileres mensuales, puede
aumentar el precio como le resulte conveniente. Los
propietarios pueden aumentar el alquiler tanto como
quieran, siempre que les den a los inquilinos un aviso
con 30 dias de anticipacion en el caso de los aumentos
del 10 % o menos y con 60 dias de anticipacion en el
caso de los aumentos mayores al 10 %.

Desalojo: Todos esperan no tener problemas con sus
inquilinos pero, en caso de haber situaciones que no
puedan resolverse, debera considerar la posibilidad
de un desalojo. Se recomienda que trabaje con un
abogado en caso de necesitar un desalojo. La ley
estatal establece un proceso judicial de desalojo,

que es mejor dejar en manos de un abogado.
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Proximos
pPasos

iFelicitaciones! Al finalizar este manual, ha dado
un paso importante en la construccién de su
segunda unidad. Como sucede en todo proyecto
importante de construccion, habra sorpresas en el
camino. Si trabaja de cerca con la ciudad y con el
equipo del proyecto, y sigue los consejos en este
manual, podra superar cualquier desafio.

Las segundas unidades son un tipo de vivienda
unico que solo trae beneficios. Pueden ayudarlo a
satisfacer las necesidades de su familia y pueden
tener una funcién importante para abordar los
problemas de vivienda del condado de San Mateo.
Al agregar una segunda unidad a su propiedad,
usted puede ser parte de la solucién.

El objetivo de este manual es brindarle una base
solida que lo ayude a ponerse en marcha y una
herramienta en la cual apoyarse a medida que
su proyecto avanza. jCuéntenos cémo nos fue!
Apreciamos sus comentarios sobre el libro o
sobre cualquier tema relacionado con las
segundas unidades. Puede encontrar mas
recursos y comunicarse con nosotros en
www.SecondUnitCenterSMC.org.

Le deseamos mucha suerte en su
proyecto y le agradecemaos por su ayuda
en la creacion de viviendas mas economicas
en el condado de San Mateo.
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Manual sobre segundas unidades

Certificado de finalizacion

Por el presente, se certifica que

ha finalizado el Manual sobre segundas unidades y que ahora
esta listo para comenzar a disefar y construir su segunda unidad.
Estos esfuerzos ayudaran a crear viviendas que en este momento
son Muy necesarias en el condado de San Mateo.

iFelicitaciones!




Este manual se publicd como un proyecto conjunto de Home for All y 21 Elements
para apovar e informar a los propietarios del condado de San Mateo que estan
interesados en la construccion de segundas unidades.

Gl

HOME
FOR ALL

SAN MATEO COUNTY

21 Elements

Home for All SMC es una iniciativa basada en la colaboracion conformada
por el condado de San Mateo, distintas ciudades y pueblos, distritos
escolares, organizaciones comunitarias, grupos de apoyo y empresas.

La mision de Home for All es establecer un clima en el condado de San
Mateo en el que se produzcan y conserven distintos tipos de casas para
gue el condado de San Mateo sea una comunidad con diversidad cultural,
generacional y econdmica con viviendas para todos. Tiene el apoyo
administrativo vy la financiacion del condado de San Mateo.

21 Elements, un proyecto de planificacion cooperativa galardonado,

ayuda a todas las jurisdicciones del condado de San Mateo a abordar sus
necesidades de vivienda. Con el patrocinio conjunto y la coordinacion del
Departamento de Vivienda (Department of Housing, DOH) del condado
de San Mateo v la Asociacion de Gobiernos de Ciudades/Condados (City/
County Association of Governments, C/CAG) del condado de San Mateo,
21 Elements ha reunido y ayudado con éxito a veintiuna comunidades
Unicas mientras trabaja para brindarle distintas opciones de vivienda

a una poblacion diferente y cada vez mayor.

Un agradecimiento especial para: Kevin Casey (New Avenue Homes), Pam Dorr (Soup), Hello

Housing, HIP Housing, Robert Huibers, Cari Rosner Jelen (Cari Design Architecture), Patricia McBrayer

(PMArchitect), W. Charles Perry, Kol Peterson (www.buildinganadu.com), Steve Vallejo (Valley Home
Development) vy el estupendo personal del Departamento de Vivienda del condado de San Mateo,
Home for All del condado de San Mateo y Baird + Driskell Community Planning.

www.SecondUnitCenterSMC.org

Elaborado por Baird + Driskell Community Planning (www.bdplanning.com)

Copyright 2018 Condado de San Mateo
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Definiciones de diseno 44
Definiciones de diseno 44
Departamento de 72, 77
Departamento de Asuntos del
Consumidor 76, 87
Departamento de construccion 63

Departamento de planificacion 27, 63

Departamento de Salud y
Medioambiente del Condado 63

Deposito de garantia 88, 90

Desalojo 90

Descripcion general 13

Descripcion general 57

Discriminacién 84

Disenador 11, 44, 47, 49-53, 78

Disefador 52

Disefo 11, 42-54

Disefio y construccion 11, 44, 47, 69, 71

Diversidad 10, 85

East Palo Alto 61, 86

Ejemplos

Ejemplos 74

Ejercicio de disefio inicial 45

Ejercicio de elaboracion de presupuesto 39

Ejercicios

El condado de San Mateo 4, 9, 59, 82,
85, 86, 89, 92

Elaboracion del presupuesto 34-40, 47,
52, 66, 72-74

Elevacion 44, 61, 64

Emisién 12

Esquemas 52-53

Estacionamiento 18, 20, 26, 27, 63

Estimaciones 38

ESTRUCTURALES 11, 29, 44, 47, 52-54, 75

ESTRUCTURALES 47, 52, 54, 75

F

FAR. Ver Coeficiente de ocupacion
del suelo

Financiamiento 34-35, 37

Flexibilidad 9, 17

Foster City 86



G

Gestion 54, 71, 76, 78
Gestion de los inquilinos 90
Gestion de los inquilinos 90

H

Half Moon Bay 59, 61, 86

HELOC 36

Hillsborough 61, 86

HIP Housing 8, 82, 85, 87

Hipotecas

Honorarios 11-12, 20, 35, 47, 51-52, 58, 66
Honorarios 58, 66

Honorarios 66

Ideas sobre las terminaciones en el
interior 46

Impuestos 38, 83

Impuestos sobre los ingresos 38, 83

Informes periciales 64

Ingresos por alquiler 9, 35, 38, 71, 85

Inquietudes 17

Inspecciones 13, 21, 66, 78, 90

Inspecciones 13, 66, 78

Interpretacion 13, 68-78

J
K

L

Las condiciones de su contrato 88
Ley de Vivienda Justa 84

Ley de Vivienda Justa 84, 89

Leyes 20, 26, 59, 64, 66, 70, 77, 90
Linderos 19, 29, 32, 65

Lugar para los adultos mayores 10, 17

M

Mantenimiento 90

Mapas del tasador del condado 23

Menlo Park 86

Método tradicional comparado con el
prefabricado 69

Millbrae 86

Mudarse a un lugar més pequeiio 10, 17

Muestra al publico 89

Multifamiliar 32

N

Normas sobre construccion 19, 24
Normas sobre construccion 19, 24, 27
Normas Ver Normas sobre construccion
Notas de la reunién con el urbanista 28
Nuamero de catastro 21, 22

o

Objetivos 17

Objetivos e inquietudes 17

Obras Publicas 12, 63, 78

Ocupacion del propietario 26

Ofertas 54, 75

Organizacién y planificacién de la
solicitud de permisos 62

P

Pacifica 59, 86

Pautas 43

Periodo de recuperacion 38

Permiso discrecional 32

Permisos 56-66

Plano del sitio 23, 29, 44, 61, 65

Plazos 78

Portola Valley 86

Potencial de ganancias Ver Calculadora
de costos de segunda unidad

Precios promedio 86

Preguntas frecuentes 10

Preguntas frecuentes 10

Preparacion para el alquiler 83

Prestamista 35, 37

Préstamo hipotecario 36
Préstamos 35, 37

Préstamos entre pares 35, 37
Préstamos para renovacion 36
Proceso 53

Proceso de construcciéon 11-13
Programa 13

Propiedad 83

Proyectos con costos 74

R

Recuperacion financiera 38

Redwood City 60, 86

Refinanciacion con retiro de efectivo 35

Requisitos de espacio abierto 32

Restricciones de la escritura 31

Resumen de la informacion de su
propiedad 21

Reventa 38

Revision 64

Revision del permiso 12, 54, 63

Revision discrecional 32

Revision ministerial 32

Rociadores 73

Rociadores contra incendios 73

S

San Bruno 86

San Carlos 86

Segunda unidad 18, 43, 45
Segunda unidad 43

Segunda unidad adosada 7, 73-74
Segunda unidad independiente 7, 73, 74
Seguro

Seleccién de inquilinos 89
Servicios publicos 48, 63, 83
Servicios publicos 63

Solicitud 11, 54, 57, 59, 61
Solicitud 89

South San Francisco 86
Superficie cubierta 21, 24-25, 32

Superficie de construccion.
Ver Superficie cubierta

T

Tamaio del terreno 19, 21, 23
Tamailo limites 7, 43
Tamarios de la segunda unidad 43
Tasa fija y variable 37
Tasacion

Tasacion 23, 44, 64

Tipos 35

Tipos 69

Tipos 7

Tipos de segunda unidad 7
Titulo 24 61

U

Unidad de vivienda accesoria junior
(JADU) 8, 38

Urbanizacién 12, 19, 21, 22, 27, 31, 57,
61, 63, 64

\'

Valor de la casa 38

Valor liquido 35, 37

Vecinos 18, 43, 53, 59

Verificacion de antecedentes (inquilinos) 90
Verificacion de crédito (inquilinos) 89
Vision 18

Vivienda justa 84

Viviendas compartidas 8, 19, 38, 73
Viviendas econdémicas 9, 10, 85
Viviendas para los trabajadores 10, 82, 85

W
Woodside 64, 86

Y4

Zona costera 59
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