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ASUNTO: Informe de avances sobre el plan de trabajo para conservar la
accesibilidad econémica de la vivienda y prevenir el desplazo.

Estimados miembros del Consejo:

RECOMENDACION:

1. Mejorar nuestra estrategia de conservacion al considerar la contratacion de
asistencia técnica con el fin de evaluar y facilitar la adquisicién de unidades
de vivienda econdmicamente accesible.

2. Aprobar una enmienda al contrato del Condado con la Autoridad de Vivienda
de Marin (MHA, Marin Housing Authority) para que el Programa de Alianza
con Arrendadores aumente la asistencia de depdsito de garantia, la
mitigacién de pérdidas y la cobertura de pérdidas por desocupacion.

3. Proporcionar direccién de politicas para estas opciones restantes:

a. Lineamientos voluntarios para renta.

b. Ordenanza para requerir una causa justa para los desalojos.

c. Amnistia de segundas unidades.

d. Reevaluacion de la Politica de Designacion de Viviendas (HOD: Housing
Overlay Designation); y

e. Mediacion obligatoria.

RESUMEN:

Primero se presenté a su Consejo un conjunto integral de las opciones de politicas
para abordar las necesidades de vivienda econdmica del Condado mediante una
serie de tres talleres publicos entre octubre y diciembre de 2015. En el taller de
diciembre, su Consejo indicé al personal que buscara once de esas opciones de
politicas. Su Consejo confirm6 un plan de trabajo y un calendario de implementacion
de tres fases con dieciocho meses de duracion, durante una audiencia subsecuente
el 9 de febrero de 2016. De acuerdo con las indicaciones proporcionadas por su
Consejo en una junta ordinaria del 26 de julio de 2016, se presenta la mediacion
obligatoria como una posible alternativa para reemplazar al programa de
lineamientos de renta voluntaria.

La mediana del precio para un hogar unifamiliar en Marin alcanzé niveles récord en
abril de este afio. Conforme los precios de renta y vivienda siguen en aumento,
muchos residentes estan siendo desplazados de sus hogares. Desde el inicio de
este plan de trabajo, su Consejo ha tenido avances en varios programas del plan de
trabajo, incluidos: (1) la adquisicion de nuevas propiedades; (2) la conservacion de
las viviendas econdmicamente accesibles existentes; (3) la adopcién de una
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ordenanza para establecer una proteccion de fuente de ingresos para los
arrendatarios; (4) el desarrollo de incentivos para que los arrendadores conserven
y apoyen el programa de Vales para Eleccion de Vivienda ("Seccion 8");y (5) la
enmienda del Cddigo de Desarrollo para alentar segundas unidades.

Acciones previas para preservar la accesibilidad econdmica de la vivienda y
prevenir el desplazamiento.

Estrategia de adquisicién/conservacion. Desde febrero de 2016, el Consejo ha
contribuido a financiar mediante el Fideicomiso de Vivienda, y el personal ha
proporcionado asistencia técnica para los siguientes proyectos:

Apartamentos de Piper Court. En febrero de 2016, el Consejo aprob6 un
préstamo de $675,000 dolares para financiar la adquisicién del 49% de una
propiedad de veintisiete unidades en Fairfax. Este préstamo contribuyd con
la conversion de veintisiete hogares con varios dormitorios en unidades
economicamente accesibles para familias de bajos ingresos. Al estar
ubicadas stas unidades cerca de escuelas de alto desempefio y del
transporte publico, este acuerdo contribuye con la meta de Vivienda Justa
del Condado, la cual consta de proporcionar vivienda econdémicamente
accesible a familias en areas de oportunidad.

Apartamentos de Ocean Terrace. En junio de 2016, el Consejo aprob6 una
concesion de $500,000 dolares y un préstamo de $500,000 ddlares para
apoyar la adquisicién de un complejo de apartamentos de ocho unidades en
la comunidad costera de Stinson Beach.

Esta opcién de la politica representa una estrategia continua de la CDA. El personal
sigue colaborando con los socios de la comunidad para identificar y evaluar la
factibilidad de la adquisicién de propiedades; actualmente hay varias propiedades en
consideracién. El esfuerzo colaborativo se ha beneficiado con la participacion de
profesionales de bienes raices que ofrecen sus servicios pro bono, con el fin de
identificar oportunidades de adquisicion de viviendas multifamiliares antes o al
momento en el que se colocan en el mercado abierto.

Programa de incentivos para arrendadores. Desde septiembre de 2016, 52
familias han tenido una vivienda mediante el servicio de "asistencia de depdsito de
garantia" del Programa de Alianza con Arrendadores, y 55 nuevos arrendadores se
han asociado con MHA para aumentar el acceso a la vivienda para los beneficiarios
de los Vales para Eleccion de Vivienda.

Ordenanza para establecer una proteccién a la fuente de ingresos. El Consejo
adopt6 una Ordenanza de Vivienda Justa para establecer una fuente de proteccion
de ingresos, el 8 de noviembre de 2016, y adoptd las enmiendas para eliminar las
excepciones para propiedades ocupadas por los duefios el 21 de marzo de 20172

Enmiendas al codigo de desarrollo. El Consejo adoptdé enmiendas importantes al
Cdédigo de Desarrollo el 14 de marzo de 2017. En cumplimiento con la nueva ley

1 Ord. N0.3656
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estatal®’, las Unidades de Vivienda Anexas (ADUs) en nuevos hogares o edificios
anexos ahora pueden ser de hasta 1,200 pies cuadrados y las ADUs que estén
disefiadas para caber dentro de la estructura de hogares existentes pueden ser mas
grandes aun. Estas enmiendas al codigo también implementan la ley estatal para
las unidades de vivienda anexas junior.

Recomendar acciones para mejorar los esfuerzos existentes.

El personal continla evaluando las oportunidades de mejora de los programas
actuales, y hace las siguientes recomendaciones para mejorar el éxito que ya se ha
dado.

Estrategia de adquisicién/conservacion. Para hacer mas expedito el proceso de
investigacion de la propiedad, el personal esta explorando la posibilidad de
asociarse con una organizacion local para que un profesional neutral y con
experiencia local ayude en la preparacion de los anadlisis de factibilidad y los
presupuestos, a identificar los gastos a corto y largo plazo, y a explorar las
soluciones financieras creativas segun sea necesario. La CDA esta colaborando con
la Oficina del Administrador del Condado (CAO, County Administrator's Office) y se
asocié con la Marin Community Foundation (MCF) para identificar y contratar al
candidato adecuado. ElI Subcomité de Vivienda del Consejo y el personal seguiran
trabajando en este asunto y daran mas noticias conforme avance esta estrategia.

Programa de incentivos para arrendadores. El personal recomienda que los
fondos inicialmente asignados para los lineamientos de renta voluntaria se
redistribuyan a otros aspectos del paquete de incentivos para arrendadores que han
superado las expectativas en su capacidad para crear soluciones sostenibles de
vivienda econdmicamente accesible para los usuarios del programa. Como el
programa ha superado muchas de sus metas del primer afio, e incluso algunos de
sus objetivos del segundo afio, pudieran asignarse fondos adicionales para la
asistencia de depdésito de garantia, la mitigacion y la cobertura para pérdidas por
desocupacién de MHA, para apoyar la continuacion de su éxito.

Elementos para una discusidon posterior sobre politicas.

Varios programas del plan de trabajo requieren una mayor consideracion e
instrucciones de parte de su Consejo. Estos articulos se presentan dentro del
cuerpo del informe; en el Adjunto 1 se proporciona un informe de avances detallado
de todos los demés programas del plan de trabajo.

Para tener mas contexto, la Tabla A identifica lel calendario, la entidad responsable
y el estado de implementacion asociados con cada elemento de trabajo. Los
programas identificados con un asterisco en la Tabla A requieren de instrucciones
adicionales de parte de su Consejo; sigue una discusién detallada de estos
elementos.

® SB 1069
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Tabla A. Opciones de politica de viviendas: Situacion hasta agosto de 2017
Calendario | Iniciativa Ente responsible S | L
Recomendacion
Adquisicién de
prop_leda_d_es CDA: Concesiones
multifamiliares de renta S Completar y
. de vivienda y )
. para la conservacion continuar
Fase I: g federales
como viviendas
Ago. — Oct. P
2016 economicas. '
Enmiendas al Cédigo de
Desarrollo para CDA: Planificacion
) Completar
segundas unidades actual
junior.
Programa de incentivos Completar y
MHA .
para arrendadores. continuar
Considerar
eliminar o
Fase Il: Lineamientos voluntarios MHA sustituir;
Oct. 2016 | para rentas.* considerar
— Feb. modificar contrato
2017 de MHA
Ordenanza para CDA: Concesiones
establecer una o
C, de vivienda y Completar
proteccién a la fuente de
. federales
ingresos.
Ordenanza_ para requerir CDA: _Concesmnes o aallale
una causa justa para los | de vivienday ; -
o orientacion
desalojos. federales
Enmiendas a las
regulaciones del Codigo | CDA: Planificacion
Completar
de Desarrollo para actual
segundas unidades.
Regulaciones de renta a | CDA: Planificacién
En curso
.| corto plazo actual
Fase lll: CDA: Concesiones
Feb. — Amnistia de segundas de vi;/ienda Considerar
Ago. 2017 | unidades.* y eliminar
federales
Evaluar designaciones CDA: Concesiones
de terrenos para uso de vivienda y En curso
multifamiliar. federales
Reevaluacion de la
Politica de Designacion CDA: Concesiones Se solicita
de Viviendas (HOD, de vivienda y . S
. orientacion
Housing Overlay federales
Designation).*

Los elementos del plan de trabajo programados para una deliberacion méas profunda
en esta audiencia con el Consejo de Supervisores se examinan a continuacion. Los
elementos individuales del plan de trabajo se indican en negritas y estdn seguidos
por una descripcion en italicas del trabajo, inicialmente descrita en el plan de trabajo
aprobado por su Consejo el 9 de febrero de 2016. La discusion de cada elemento
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estd acomparfiada por posibles opciones para que su Consejo las considere, y
también con recomendaciones del personal.

Lineamientos voluntarios para renta. El personal de la MHA comenzard a
colaborar con las partes interesadas de la comunidad para elaborar un conjunto de
lineamientos voluntarios para renta. Los lineamientos propuestos se presentaran
ante el Consejo de Supervisores para su consideracién en una audiencia publica. Si
los aprueba el Consejo, los lineamientos seran aplicables como una politica
voluntaria para el condado no incorporado.

El afio pasado, el personal de la Autoridad de Viviendas de Marin (MHA: Marin
Housing Authority) y la Agencia de Desarrollo Comunitario (CDA: Community
Development Agency) celebraron varias reuniones con arrendadores,
administradores de propiedad, inquilinos y dirigentes de asociaciones locales de
propiedades de renta para disefiar lineamientos voluntarias para las rentas. Iniciado
como una estrategia para estabilizar el aumento rapido de las rentas y frenar el
desplazamiento entre las comunidades de Marin, el programa procuré trabajar con
los arrendadores de los vecindarios para enfatizar su responsabilidad ante las
comunidades en general. La eficacia de dicho programa dependeria de dos
componentes fundamentales: 1) establecer un limite que tenga un impacto positivo
hacia la accesibilidad econdmica para los inquilinos; y 2) generar una participacion
amplia entre los arrendadores.

Esos incentivos resultaron insuficientes para superar el problema critico de acordar
una limitaciébn anual efectiva del aumento de las rentas. El grupo de trabajo
recomendo la suspension del programa y el personal apoya esta recomendacion. Se
asignaron incentivos financieros para los arrendadores por la cantidad de $135,000
para este programa en el contrato del programa Alianza con Arrendadores con MHA
en julio de 2016. En los Adjuntos 1 y 2 respectivamente se incluyen un informe
detallado sobre el programa de incentivos para arrendadores y una propuesta de
modificacion del contrato del Condado con MHA para el Programa de Alianza con
Arrendadores.

En julio de 2016, el personal presentd dos alternativas al programa de lineamientos
voluntarios para las rentas: 1) desarrollo de un programa de recolecciéon de datos
para seguir tendencias especificas en las rentas, y 2) expansién de los servicios
existentes de mediacion inquilino-arrendador. Su Consejo pidi6 que el personal
regrese con informacion adicional sobre las oportunidades e implicaciones de cada
opcion. Hasta la fecha, la investigaciéon y el desarrollo de las mejores practicas para
una iniciativa de recopilacién de datos no han dado como resultado una opcién
factible para continuar el debate con el Consejo; por lo tanto, el personal no
recomienda un curso de accién en este momento. La discusion de una opcién para
ampliar los servicios existentes de mediacién de inquilino-arrendador del Condado
se presenta mas adelante como una segunda alternativa a los lineamientos
voluntarios para las rentas.

Programa alternativo: Mediacion obligatoria. La mediacion obligatoria se utiliza
en San Leandro, Fremont y Los Gatos como una herramienta para promover la
responsabilidad de la comunidad y para apoyar la estabilidad de la vivienda.
Ordenanzas de ese tipo pueden ser estructuradas para facilitar la conversacion
constructiva en un ambiente neutral y responsable sobre diferentes temas,
incluyendo aumentos de renta por encima de un porcentaje especificado o
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terminaciones de contratos de arrendamiento. La mediacion obligatoria se distingue
de los servicios de mediacion voluntaria existentes del Condado, ya que requiere
que las partes participen en una discusion mediada, aunque el resultado de la
mediacion no seria vinculante para las partes; no requeriria que las partes llegaran a
una decisién ni que la acataran.

Similar a la intencién de las lineamientos voluntarias para las rentas, la mediacion
obligatoria se podria ajustar para abordar aumentos rapidos en los costos de
vivienda de renta al exigir la mediacion en caso de aumentos de renta por encima de
un porcentaje especificado, por ejemplo mas del 5%. Si el Condado opta por esta
opcidn, requeriria personal adicional para servicios de mediacién o financiamiento
para un contrato con la Oficina de Audiencias Administrativas ("OAH") del Estado de
California u otra organizacion similar. El costo de una audiencia ante la OAH con
frecuencia asciende a $5,000. La ciudad de Fremont redujo el costo de su programa
a aproximadamente $30,000 por afio mediante la utilizacion de un proveedor
externo y mediadores voluntarios.

Recomendacibn MHA y CDA recomiendan la eliminacibn del programa de
lineamientos voluntarios para las rentas del plan de trabajo y solicitan que los
recursos monetarios designados para ese concepto en el contrato del Programa de
Alianza con Arrendadores de julio de 2016 sean reasignados a la asistencia de
depdsito de garantia, mitigacion de pérdidas y cobertura de pérdidas por
desocupaciéon. El personal de CDA también solicita que su Consejo ofrezca
orientacion al personal sobre si proceder o no con la mediacion obligatoria.

Ordenanza para requerir una causa justa para los desalojos. El personal de la
CDA haréa un anteproyecto de la ordenanza donde se establezcan los criterios que
constituyen una "causa justa" para el desalojo de inquilinos de viviendas de renta.
La ordenanza propuesta se presentard ante el Consejo de Supervisores para su
consideracion. Si la adopta el Consejo, la ordenanza sera aplicable para todas las
viviendas de renta en el condado no incorporado.

Conforme a la ley estatal, los arrendadores son capaces de dar por terminado un
contrato de arrendamiento periddico sin razén, siempre y cuando dan aviso por
escrito al inquilino de que debe desocupar. La ley estatal requiere que un inquilino
residente que viva en un hogar por menos de un afio reciba una notificacion escrita
con treinta dias de anticipacion; se debe dar aviso con sesenta dias de anticipacion
en caso de terminacion de un arrendamiento donde el inquilino ha residido en un
hogar por un afio 0 mas. Los arrendadores también pueden dar aviso de desalojo a
los inquilinos con tres dias de anticipacion por cualquier razén que cumpla con la
seccion 1161 del Codigo Estatal de Procedimientos Civiles, como la falta de pago de
la renta o el permanecer en una vivienda después de la expiracion de un contrato de
arrendamiento.

Las ordenanzas de Causa Justa tienen por objeto proporcionar estabilidad a los
inquilinos al impedir la terminacién injustificada de los contratos de arrendamiento.
Dichas ordenanzas conservan plenamente los derechos de los arrendadores de dar
por terminado un contrato de arrendamiento por razones validas, como la ocupacion
por el propietario, la falta de pago de la renta, las molestias a los arrendadores/otros
arrendatarios, dafios a la unidad/el edificio, actividades ilegales o cualquier otro
incumplimiento del contrato de arrendamiento. Esto prevendria el desalojo "sin
culpa" de los inquilinos responsables, proporcionandoles una mayor seguridad y
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estabilidad. No protegeria a los inquilinos contra las terminaciones de contratos de
arrendamientos o los desalojos basados en la falta de pago de la renta u otros
incumplimientos del contrato, ni impediria a los arrendadores aumentar las rentas.

Las ordenanzas de Causa Justa han existido en California y el Area de la Bahia
desde la década de 1980 y han resurgido recientemente como una herramienta para
disponer estabilidad en el mercado de viviendas de renta(La Tabla B muestra
ordenanzas de Causa Justa alrededor del Area de la Bahia y el Estado) En algunas
jurisdicciones del Area de la Bahia, las protecciones de Causa Justa son activadas
sblo en caso de violaciones del cédigo; eviten que un arrendador desaloje a un
inquilino sin justificacion durante un periodo de tiempo después de la presentacion
de una queja formal al personal encargado del cumplimiento del cdédigo de la
agencia local. Sin embargo, segun el personal de otras jurisdicciones, las
protecciones han resultado dificiles de implementar y tienden a tener un impacto
limitado. La Ciudad de San José originalmente adopté una ordenanza de Causa
Justa con proteccién de inquilino basada en violaciones del cddigo, pero opt6 por
modificar y ampliar el alcance de su ordenanza para reflejar mecanismos de
penalidad mas tipicos para procurar el cumplimento. Una ordenanza de Causa Justa
también podria incluir disposiciones para ayudar a compensar los costos de
reubicacion de los inquilinos en ciertas situaciones, por ejemplo, cuando un nuevo
propietario decida renovar y necesite que los inquilinos desocupen.

Tabla B. Muestra de jurisdicciones con ordenanzas de Causa Justa
Jurisdiccion Causa Justa? (Afio est.) | Estabilizacion de Mediacion?
rentas?

Alameda Co. S (2017) S S
Berkeley S (1980) S S
East Palo Alto S (1988) S N
Emeryville S (2017) N S
Glendale S (2002) N N
Hayward S (2003) S S
Maywood S (2008) N N
Oakland S (2004) S S
Richmond S (2016) S S
San Diego S (2004) N N
Union City S (2017) N S

Otras jurisdicciones con ordenanzas de Causa Justa con métricas simples para
establecer la aplicabilidad y con los mecanismos mas sencillos de procuraciéon de
cumplimiento encuentran que son mas eficaces en virtud de que es mas facil
comunicar las condiciones tanto a los arrendadores como a los inquilinos, y ambas
partes las entienden mejor. Similares a la Ordenanza del mismo Condado de
Vivienda Justa para establecer protecciones por la fuente de ingresos, las
ordenanzas de Causa Justa que implican sanciones civiles y penales se consideran
comunmente las mas claras.

Recomendacion Ofrecer orientacion sobre si se debe dar mas consideracion a una
ordenanza de Causa Justa en el corto plazo. Si el Consejo decide proceder, el
personal exploraria opciones y trataria asuntos de acuerdo con la orientacién del
Consejo, llevaria a cabo estudios de casos de ordenanzas de Causa Justa y
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presentaria un informe al Consejo a finales de este afio después de realizar
reuniones con arrendadores y grupos de inquilinos.

Amnistia de segundas unidades. El personal del CDA har&d un anteproyecto de la
ordenanza en donde se restablezca el programa de amnistia para segunda unidad
con el fin de crear oportunidades para que las segundas unidades existentes sin
permiso en el Marin no incorporado puedan regularizarse y estar en cumplimiento
con los estandares del Condado y de esa forma puedan convertirse en unidades
legales con permiso. La ordenanza propuesta se presentara ante el Consejo de
Supervisores para su consideracion. Si lo adopta el Consejo, el programa
comenzard y el personal de CDA empezara con la difusién en las comunidades del
Marin no incorporado.

Desde el establecimiento del plan de trabajo, la Legislatura Estatal aprobé una
nueva legislacion para eliminar o mitigar muchas de las barreras de regulaciones
preexistentes a la aprobacion de unidades de vivienda anexas (ADUs, anteriormente
denominadas "segundas unidades") asi como unidades de vivienda anexas junior
(JADUSs).

A partir del 1 de enero de 2017, los cambios en la ley de California* hicieron mucho
mas facil crear una ADU (anteriormente llamada "segunda unidad”) en una
propiedad desarrollada con una residencia unifamiliar. Si una propiedad en un
distrito de zonificacion unifamiliar se desarroll6 con una residencia principal o un
edificio anexo antes del 1 de enero de 2017, la creacidn de una ADU no estara
sujeta a ningun requisito de estacionamiento ni limitacion en cuanto a tamafio que
no sean los requisitos tipicamente asociados con la residencia principal. En marzo
de 2017, su Consejo aprobd las enmiendas al Cddigo de Desarrollo que
implementan estas nuevas leyes estatales.

En vista de estos cambios, el personal considera que una renovacion del Programa
de Amnistia es innecesaria como un instrumento para fomentar este tipo de vivienda
ya que duplicaria otros instrumentos. Por lo tanto, el personal recomienda que este
programa sea eliminado del plan de trabajo.

Como complemento de los cambios mencionados, el personal explorara reformas a
regulaciones o procedimientos locales con el objetivo de facilitar ain mas la
creacion de ADUs y unidades de vivienda anexas junior (JADUS).

Recomendacion Eliminar el programa y continuar facilitando la aprobacion de ADUs
y JADUs.

Reevaluar la politica de Designacion de Superposicion de Vivienda (HOD, Housing
Overlay Designation) (Programa 1.c del Elemento de Vivienda, programada para
2016). El personal de la CDA analizar4d la eficacia de la Desighacién de
Superposicion de Vivienda (HOD) en el condado no incorporado, de acuerdo con el
Programa 1.c del Elemento de Vivienda. Si se identifican oportunidades para la
enmienda de la politica de HOD, entonces todo cambio propuesto se presentara
ante la Comisién de Planificacion seguido de la presentacién de la recomendacion
por parte de la Comision de Planificacién ante el Consejo de Supervisores para su

* AB 2406; SB 1069
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consideracion. El Consejo entonces revisara la recomendacién y ofrecera al
personal las indicaciones sobre los proximos pasos.

La Designacién de Viviendas (HOD) se establecié en 2007 como una politica y
programa del Plan de todo el condado (CWP) (CD-2.3 reproducido a continuacion).
Disefiado y promovido como una herramienta crucial que apoya los esfuerzos del
Condado para desarrollar nuevas viviendas econémicamente accesibles para la
fuerza de trabajo, el programa no ha cumplido con sus aspiraciones de fomentar el
desarrollo de ese tipo de vivienda mediante el desarrollo de lotes baldios en sitios
comerciales.

CWP CD-2.3 Establecer una Designacién de Vivienda. Se establece la
Designacion de Vivienda (HOD), como se muestra en los Mapas 3-2a y 3-2b.
El propésito de la HOD es fomentar la construccion de unidades para
satisfacer la necesidad de vivienda para la fuerza de trabajo, especialmente
para grupos familiares de muy bajos y bajos ingresos, y de viviendas para
necesidades especiales, en el Corredor centrado en ciudades cerca del
transporte, empleo y/o servicios publicos. Los sitios para la HOD incluyen la
reutilizacion de los centros comerciales existentes u otros sitios
subutilizados. El desarrollo en sitios designados tanto de uso mixto y como
sitios sugeridos para HOD se desarrollara de acuerdo con la Politica y el
Programa de HOD y no los criterios de designacion de terreno de uso mixto.
Cada pie cuadrado de la vivienda de HOD a precio de mercado sera
compensado por una reduccion igual en el area de construccion del
desarrollo comercial permitido. Hasta 658 unidades de vivienda pueden ser
aprobadas dentro de HOD, sujeto a un proceso de aprobacién discrecional.

El programa de HOD requiere que hasta donde sea posible, el 49% de todas las
unidades nuevas desarrolladas en sitios seleccionados sean restringidas como
econdémicamente accesibles para grupos familiares de bajos y muy bajos ingresos.
A cambio, incentiva el desarrollo al requerir densidades de vivienda de por lo menos
treinta unidades por acre, y establece bases para que los desarrolladores soliciten
concesiones tales como estacionamiento, indice de area de superficie (FAR: floor
area ratio) y reducciones de altura y cuotas. La HOD también requiere construccion
y disefio del sitio de alta calidad que se ajusten a la zona circundante. Sin embargo,
como resultado de la ampliacion de la ley estatal de bono por densidad®, todos los
incentivos ofrecidos para fomentar el desarrollo de viviendas econdémicamente
accesibles a través de este programa estdn disponibles para proyectos que
califiquen para un bono por densidad establecido por el Estado. Con la adopcién del
Elemento de Vivienda mas reciente, su Consejo ordend al personal que evaluara el
programa e identificara estrategias alternativas para revitalizarlo como herramienta
eficaz para promover viviendas econdmicamente accesibles para la fuerza de
trabajo.

A principios de 2017, el personal de la CDA convocd a un grupo de trabajo de
expertos de la industria para evaluar maneras de hacer la politica méas eficaz. Sus
deliberaciones y recomendaciones se analizan a continuacion.

Modificar la HOD para requerir desarrollo residencial. Dado que la politica de HOD
no establece un requisito de minimo de residencias (se recomienda ampliamente la

® Marin County Code § 22.24.030
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vivienda econémicamente accesible), una brecha en esta politica permite que un
sitio sea desarrollado como 100% de uso comercial sin ningun desarrollo
residencial. Una enmienda para requerir que un porcentaje minimo del area de
construccion nueva sea creado para uso residencial no sélo apoyaria el espiritu de
esta politica sino también la alinearia mejor con la vision de la politica de uso mixto
del Condado que promueve la creacion de comunidades compactas y
econdémicamente diversas.

El estdndar de minimo de residencias podria estructurarse para reflejar los criterios
de la politica de uso mixto, la cual estipula:

“En el caso de parcelas de mas de dos acres, no mas del 50% del area de
construccion nueva puede ser desarrollada para usos comerciales, y el area
restante se desarrollara para nuevas viviendas”.

“En el caso de parcelas de 2 acres 0 menos, no mas del 75% del area de
construccion nueva puede ser desarrollada para usos comerciales, y el area
restante sera desarrollada para viviendas nuevas”.

Planes Especificos. Al igual que en el Informe del Gran Jurado de 2017°, el grupo de
trabajo identifico los procesos de calificacion largos, costosos e inciertos como una
barrera critica para la creacion de viviendas econémicamente accesibles en Marin.
Los Planes Especificos podrian reducir esta barrera al hacer una planificacion
detallada inicial con una comunidad para establecer criterios especificos que se
utilizarian para evaluar proyectos de vivienda en sitios definidos antes de que se
proponga un desarrollo. El proceso de revision de la planificacion y los criterios se
desarrollaria con aportaciones de la comunidad y se resolverian las cuestiones
importantes de planificacion por adelantado a través de los Lineamientos de Disefio
Multifamiliar, adoptados por su Consejo el 10 de diciembre de 2013, los planes
comunitarios y el Plan de todo el Condado. Se requeriria una revision ambiental
para implementar semejante programa. Los Planes Especificos mejorarian la
transparencia para todas las partes interesadas, ya que podrian establecer criterios
fisicos y programaticos que un desarrollo habitacional necesariamente tendria que
cumplir para recibir las aprobaciones.

Ademas de las opciones anteriores, el personal puede trabajar con el Subcomité de
Vivienda del Consejo para explorar estrategias adicionales.

Recomendacidn Ordenar al personal a trabajar con el subcomité del Consejo en la
presentacion de opciones para modificar el programa HOD y programar un taller en
una fecha que se determinaria por el personal.

CONCLUSION:

Como se ha demostrado en los ultimos afos, no existe una sola soluciéon Unica a
nuestro reto de desarrollar vivienda econdmicamente accesible. El personal ha
logrado implementar la mayoria de los programas en el plan de trabajo; sin
embargo, como se sefial6 anteriormente, después de mayor consideracion se ha
identificado que varios de los elementos son menos efectivos y se recomienda su
eliminacion. Después de un estudio adicional, el personal estd recomendando

® Gran Jurado Civil de Marin. (12 de abril de 2017). Overcoming Barriers to Housing

Affordability.
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mejorar nuestros esfuerzos existentes y seguir considerando algunas opciones de
politicas adicionales. Nuestra meta general es ayudar a conservar las viviendas de
renta existentes y estabilizar nuestra comunidad de inquilinos.

REVISADO POR:

[ ] Auditor / Contralor X N/A
X] Consejo del Condado [ I N/A
[ ] Recursos Humanos X N/A

Respetuosamente,

Leelee Thomas Brian C. Crawford
Gerente de Planificacién Director

Anexos:
1. Informe sobre el Estado de la Implementacién del Plan de Trabajo
2. Anteproyecto de modificacion de contrato con la Autoridad de Viviendas de
Marin para el Programa de Alianza con Arrendadores.
3. Expediente Administrativo (comentarios recibidos).

Hay una copia completa de referencia de este informe del personal y sus anexos
asociados disponible para la revision del publico en la oficina del Consejo de
Supervisores, 3501 Civic Center Drive, Suite 329 (8:00 a.m. a 5:00 p.m., de lunes a
viernes) y en la Agencia de Desarrollo Comunitario, Division de Planificacion, 3501
Civic Center Drive, Suite 308 (8:00 a.m. a 4:00 p.m., de lunes a jueves, cerrado los
viernes).
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