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ORDENANZA NO.

ORDENANZA DEL CONSEJO DE LA CIUDAD DE SANTA
BARBARA QUE MODIFICA EL CODIGO MUNICIPAL DE
SANTA BARBARA MEDIANTE LA ADICION DEL
CAPITULO 26.90 RELATIVO A LA ESTABILIZACION DE
LOS ALQUILERES RESIDENCIALES

EL CONSEJO DE LA CIUDAD DE SANTA BARBARA DECRETA LO
SIGUIENTE:

SECCION 1. Se realiza una enmienda al Titulo 26 del Codigo Municipal de Santa
Béarbara para afiadir el Capitulo 26.90, de la siguiente manera:

CAPITULO 26.90. ESTABILIZACION DE ALQUILERES RESIDENCIALES
Seccion 26.90.010 Solicitud.
A. El presente capitulo se aplica a todas las viviendas de alquiler de la Ciudad, salvo:

1. Viviendas de alquiler para las que se expidié un certificado de ocupacién (o
se completo la inspeccion final de la solicitud de permiso de construccion de la vivienda)
en el 1 de febrero de 1995 o después.

2. Las viviendas de alquiler que son alienables por separado de la titularidad
de cualquier otra vivienda o que constituyen una participacion subdividida en una
urbanizacion, tal y como se especifica en los apartados (b), (d) o (f) de la seccién 11004.5
del Codigo de Negocios y Profesiones de California. Entre los ejemplos se incluyen las
viviendas unifamiliares, las unidades de condominio y las viviendas adosadas. Esta
excepcion no se aplica a ninguno de los siguientes casos:

a. Una vivienda de alquiler cuyo arrendamiento anterior haya sido

rescindido por el propietario mediante notificacion conforme a la seccion 1946.1 del
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Caodigo Civil de California, o que haya finalizado a raiz de una modificacion de las
condiciones del arrendamiento notificada conforme a la seccion 827 del Codigo Civil de
California;
b. Una vivienda o unidad de un edificio propiedad horizontal que el
constructor no ha vendido por separado a un comprador de buena fe a titulo oneroso.
C. El propietario de la vivienda de alquiler es uno de los siguientes:
i. Un fondo fideicomisario de inversion inmobiliaria, segun se
define en la Seccion 856 del Codigo de Rentas Internas.
il. Una Corporacion.
iii. Una sociedad de responsabilidad limitada en la que al menos
uno de los socios sea una corporacion.

3. Una propiedad que consta de dos viviendas independientes dentro de un
mismo edificio, en la que el propietario ocupaba una de las viviendas como su residencia
principal al inicio del arrendamiento, siempre y cuando el propietario siga ocupandola, y
ninguna de las viviendas sea una vivienda accesoria ni una vivienda accesoria de tamafio
reducido.

4, Unidades de alquiler en hoteles, moteles, posadas, casas de huéspedes,
pensiones y hostales, u otros alojamientos temporales similares, siempre que la estancia
sea de 30 dias o menos. El cdmputo de los 30 dias incluira los dias en los que el inquilino
haya tenido que:

a. Mudarse a otra habitacion de huéspedes o apartamento antes de

gue expire el plazo de ocupacién de 30 dias;
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b. Registrar la salida y volver a registrarse antes de que expire el plazo
de ocupacion de 30 dias para evitar la aplicacion de esta ordenanza, o

C. Celebrar contratos de alquiler sucesivos o solapados, prorrogas o
renovaciones, ya sea para la misma unidad o para otra diferente, antes de que expire el
plazo de ocupacion de 30 dias.

5. Viviendas en alquiler en:

a. Un hospital, un convento, un monasterio, un centro de cuidados
meédicos prolongados, un asilo 0 una residencia para personas mayores sin fines de
lucro;

b. Una residencia de estudiantes propiedad de una institucion de
ensefianza superior acreditada y gestionada por esta;

C. Un centro destinado principalmente a la gestién de un programa de
tratamiento o rehabilitacién, en el que el alquiler de las unidades depende de la
participacion del cliente en el programa de tratamiento o rehabilitacion y en el que se ha
informado al cliente por escrito del caracter temporal o transitorio de la vivienda al inicio
de su patrticipacion en el programa.

6. Viviendas de alquiler que sean propiedad, estén gestionadas o sean
administradas por un organismo publico o una organizacion sin fines de lucro, y que
estén sujetas a un convenio registrado u otra restriccidn que exija alquilarlas a precios
asequibles para familias con ingresos bajos o0 moderados.

7. Viviendas de alquiler que sean propiedad, estén gestionadas o sean

administradas por una entidad, organismo o autoridad gubernamental, siempre gque una
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ley federal o estatal aplicable o una normativa administrativa exima especificamente a
dichas viviendas del control municipal de alquileres.
8.  Viviendas de alquiler situadas en un parque de casas moviles o de vehiculos
recreativos fijos y sujetas a las clausulas del capitulo 26.08 del presente Cddigo.
0. Alguileres vacacionales a corto plazo autorizados por un periodo de 30 dias
0 Menos.
B. Cuando una vivienda de alquiler esté exenta del presente capitulo en virtud del
parrafo 2 de la subseccion A, se debera haber notificado por escrito a los inquilinos que
la vivienda esta exenta de la presente seccion mediante la siguiente declaracion: «Esta
propiedad no esta sujeta a los limites de alquiler impuestos por el capitulo 26.20 del
Cddigo Municipal de Santa Béarbara y el propietario no es ninguna de las siguientes
entidades: un fondo de inversion inmobiliaria, segun se define en la seccion 856 del
Cddigo de Rentas Internas; una compairiia; o una sociedad de responsabilidad limitada
en la que al menos uno de los socios sea una compaiiia”. Para los arrendamientos
existentes antes de la fecha de entrada en vigor de la presente ordenanza, la notificacion
exigida por este apartado podra figurar en el contrato de alquiler, aunque no es
obligatorio. Para los arrendamientos iniciados o renovados a partir de la fecha de entrada

en vigor de esta ordenanza, la notificacion debera figurar en el contrato de alquiler.

Seccion 26.90.020 Definiciones.
Las definiciones de la presente seccion se aplican a la interpretacion de este capitulo.
Ajuste general anual. Por ajustes generales anuales se entiende el ajuste del alquiler

descrito en el articulo 26.90.040 del presente capitulo.

4
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Alguiler base. El alquiler base se refiere a: (1) el alquiler de una vivienda en vigor el 16
de diciembre de 2025, para los alquileres que comiencen el 16 de diciembre de 2025 o
antes, o (2) la tarifa de alquiler establecida en el momento de la ocupacion inicial de una
vivienda para los alquileres que comiencen después del 16 de diciembre de 2025,
siempre que dicha tarifa se establezca de conformidad con la legislacion estatal.
Ao de referencia. A efectos de determinar el rendimiento justo conforme a la seccién
26.90.050, se entiende por afio de referencia el afio natural 2025. Si el alquiler de una
vivienda de alquiler sujeta a la normativa se incrementa debido a un ajuste anual general
segun la seccién 26.90.040 o a un ajuste de rendimiento justo segun la seccion
26.90.050, el afio de referencia para cualquier solicitud posterior en virtud de la seccién
26.90.050 sera el ano que se considerd “afo en curso” en la solicitud inmediatamente
anterior.
Mejoras de capital. Por “mejora de capital” se entiende cualquier mejora, ampliacién o
reparacion importante realizada en una vivienda de alquiler o en las zonas comunes del
complejo residencial en el que se encuentra la vivienda, en beneficio de los inquilinos,
gue tenga una vida util de cinco afios 0 mas y que deba amortizarse a lo largo de dicha
vida util. La mejora de capital no incluye el mantenimiento, las reparaciones ni las
sustituciones normales o rutinarias. Una mejora de capital debe ser de naturaleza
permanente o fija, en lugar de temporal o mdvil, y no debe estar relacionada
principalmente con un servicio o instalacion por el que los inquilinos paguen una tarifa
por separado. La mejora de capital no incluye los trabajos realizados para subsanar una

notificacién de infraccién emitida por un organismo publico que ordene la realizacién de
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reparaciones. La mejora de capital no incluye las mejoras finalizadas antes del 31 de
diciembre de 2025.
Jefe de Gobierno. Por “Jefe de Gobierno” se entiende la persona que lleva a cabo la
funcién de administrador municipal de la Ciudad, asi como los empleados municipales
gue ejerzan las facultades delegadas por el Jefe de Gobierno.
Consejo de la Ciudad. Consejo de la Ciudad significa el 6rgano de gobierno elegido de
la Ciudad de Santa Barbara.
indice de Precios al Consumo o IPC. El indice de Precios al Consumo o IPC (CPI, por
sus siglas en inglés) se refiere al indice de Precios al Consumo de California para todos
los consumidores urbanos para todos los productos, segun lo publicado por el
Departamento de Relaciones Industriales, correspondiente al periodo de doce meses
gue finaliza en marzo del afio en curso.
Vivienda de alquiler cubierta. Una vivienda de alquiler cubierta es cualquier vivienda
de alquiler que no esté especificamente exenta en virtud de la seccion 26.90.010.
Dia. Dia significa dia natural.
Rendimiento justo. Rendimiento justo significa el rendimiento econdémico de un
inmueble, determinado mediante la aplicacion del criterio de mantenimiento de los
ingresos operativos netos (MNOI, por sus siglas en inglés) descrito en la seccion
26.90.060.
Funcionario instructor. El funcionario instructor es la persona designada por el Jefe de
Gobierno para llevar a cabo una investigacién o una audiencia administrativa, segun lo

dispuesto en el presente capitulo.
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Servicios de vivienda. Los servicios de vivienda incluyen, entre otros, reparaciones,
mantenimiento, pintura, iluminacién, agua caliente y fria, servicio de ascensor, persianas
y mosquiteras, almacenamiento, instalaciones y servicios de cocina, bafo y lavanderia,
servicios de conserjeria, gastos de servicios publicos a cargo del arrendador, recoleccién
de residuos, mobiliario, teléfono, estacionamiento, zonas comunes, instalaciones
recreativas, el derecho a tener un niumero determinado de ocupantes y cualquier otro
beneficio, privilegio, acuerdo o instalacion proporcionada o contratada en relacién con el
uso u ocupacioén de cualquier unidad de alquiler. Los servicios de vivienda de una unidad
de alquiler incluyen una parte proporcional de los servicios prestados a las instalaciones
comunes del edificio en el que se encuentra dicha unidad.
Propietario. Propietario es el duefio, arrendador, subarrendador o cualquier otra persona
con derecho a percibir un alquiler por el uso y la ocupacion de cualquier vivienda de
alquiler, incluidos los agentes, representantes, predecesores o0 sucesores de cualquiera
de los anteriores.
Administrador del programa. Administrador del programa es el empleado de la ciudad
designado por el Jefe de Gobierno para hacer cumplir y administrar las clausulas del
presente capitulo.
Propiedad. Propiedad significa todas las unidades de alquiler cubiertas que son de
propiedad comun en una parcela, un lote o parcelas contiguas o lotes contiguos.
Alquiler. Alquiler es cualquier pago periddico derivado de un contrato de alquiler de
vivienda relativo al uso u ocupacion de una vivienda de alquiler, incluidos todos los pagos
y demas contraprestaciones exigidas o abonadas por los servicios de vivienda. El alquiler

no incluye los depésitos de garantia reembolsables ni las tasas evitables impuestas por
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el arrendador, tales como las tasas por demora en el pago del alquiler o por cheques
devueltos por falta de fondos.
Junta de Estabilizacion de Alquileres. La Junta de Estabilizacion de Alquileres es el
organismo creado en virtud del presente capitulo.
Contrato de alquiler. El contrato de alquiler es un acuerdo, ya sea verbal, escrito o
tacito, entre un propietario y un inquilino para el uso u ocupacién de una vivienda de
alquiler y para servicios de vivienda. A los efectos del presente capitulo, los términos
«contrato de alquiler» y «contrato de arrendamiento» son intercambiables.
Registro de alquileres. El registro de alquileres es la base de datos con informacion
sobre las viviendas de alquiler cubiertas en la ciudad, exigida por la seccion 26.90.100.
Tasa de registro de alquileres. La tasa de registro de alquileres es la tasa descrita en
la seccion 26.90.110.
Programa de estabilizaciéon de alquileres. El Programa de estabilizacion de alquileres
comprende el personal y las politicas que implementan y hacen cumplir las clausulas del
presente capitulo.
Vivienda de alquiler. Una vivienda de alquiler es cualquier edificio o estructura, o parte
de los mismos, el terreno adscrito a los mismos, o cualquier otro inmueble alquilado u
ofrecido en alquiler con fines residenciales. Una vivienda puede considerarse como tal
con o sin un certificado de ocupacion valido para su uso como vivienda de alquiler, junto
con todos los servicios de vivienda relacionados con el uso u ocupacion de dicho
inmueble.
Depdésito de garantia. El depdsito de garantia se refiere a cualquier pago, tasa, depdsito

0 cargo segun se define en la seccion 1950.5 del Cadigo Civil de California.

8
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Inquilino. El inquilino es cualquier inquilino, subinquilino, arrendatario, subarrendatario
o cualquier otra persona con derecho, en virtud de los términos de un contrato de alquiler

a ocupar una unidad de alquiler.

Seccidn 26.90.030 Estabilizacién de alquileres.

A. A partir del 1 de enero de 2027, se prohibe a los propietarios cobrar un monto
superior al de la suma del alquiler base mas cualquier aumento legal del alquiler aplicado
conforme a este capitulo.

B. A partir del 1 de enero de 2027, se prohibe al propietario aumentar el alquiler de
una vivienda de alquiler cubierta, salvo en un monto permitido segun las Secciones
26.90.040, 26.90.050 y 26.90.060.

C. No obstante, lo dispuesto en la subseccion A de esta seccion, el propietario podra
fijar el alquiler inicial de un nuevo contrato de arrendamiento tras la desocupacion legal
de una vivienda sujeta a esta ley, siempre que se respeten las limitaciones de la
legislacion de California. Una vez fijado el alquiler inicial de una vivienda sujeta a esta
ley, el propietario no podrd aumentarlo, salvo en los casos previstos en la subseccion B
de esta seccion.

D. Si un propietario aumentara el alquiler de una vivienda sujeta a la normativa
después del 16 de diciembre de 2025, pero antes del 1 de enero de 2027, de acuerdo
con la legislacién aplicable, el monto del aumento se deducira integramente de los
aumentos de alquiler autorizados bajo este capitulo hasta que el aumento anterior se

haya amortizado por completo.
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E. No se podra imponer al inquilino mas de un aumento de alquiler por cada periodo
de doce meses.
F. Se producira una infraccion de esta seccion cuando se entregue al inquilino una
notificacion o requerimiento de un aumento de alquiler prohibido.
G. Como parte de cualquier notificacion para aumentar el alquiler, introducir un nuevo
contrato de alquiler o renovar o modificar cualquier clausula de un contrato de alquiler
existente, el arrendador debera incluir:
1 Una notificacion de la existencia del presente capitulo, y;
2. Una notificacion de que ningun aumento del alquiler surtira efecto hasta que

se hayan cumplido los requisitos del presente capitulo.

Seccidn 26.90.040. Ajuste del alquiler general anual.

A. A mas tardar el 1 de diciembre de cada afo, el administrador del programa
determinara y publicara en la pagina web del Programa de Estabilizacion de Alquileres
de la Ciudad el monto del ajuste general anual, que entrara en vigor el 1 de enero del
afio siguiente.

B. El ajuste general anual sera igual al 60 % de la variacion porcentual anual del
indice de Precios al Consumo o al 3 %, lo que sea menor. El ajuste general anual se
basara en la variacion porcentual del indice de Precios al Consumo correspondiente al
periodo de 12 meses comprendido entre el 1 de noviembre de un afio y el 31 de octubre
del afio siguiente. Por ejemplo, el primer célculo de la variacién porcentual anual del
indice de Precios al Consumo se basara en el periodo comprendido entre el 1 de

noviembre de 2025 y el 31 de octubre de 2026. La variacién calculada se redondeard al

10
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cuarto de punto porcentual mas cercano. Si la variacién porcentual del indice de Precios
al Consumo es negativa, el ajuste general anual sera cero.
C. El propietario que desee aumentar el alquiler mediante el ajuste general anual
debera hacerlo dentro del periodo de 12 meses comprendido entre el 1 de eneroy el 31
de diciembre del mismo afio. El propietario que no apliqgue el aumento del alquiler
conforme al ajuste general anual durante dicho periodo no podra aplazar la aplicacion
del ajuste general anual a un afio posterior ni de un afio a otro.
D. Los aumentos de alquiler permitidos en virtud del ajuste general anual previsto en
esta seccion solo entraran en vigor después de que el propietario haya notificado al
inquilino de la forma prescrita por la ley, con un preaviso por escrito de al menos 30 dias.
E. No se podra aplicar un ajuste general anual del alquiler a ninguna vivienda de
alquiler sujeta a esta normativa si el propietario:

1. Noha mantenido la vivienda de alquiler de acuerdo con las secciones 1941.1
et seq. del Codigo Civil de California y las secciones 17920.3 y 17920.10 del Cédigo de
Higiene y Seguridad de California; o

2. No ha realizado las reparaciones ordenadas por un tribunal o por un

funcionario municipal de obras.

26.90.050 Solicitud de ajuste especial — Rendimiento justo

A. El propietario puede presentar una solicitud ante el Administrador del Programa
para solicitar un ajuste del alquiler de cualquier contrato de arrendamiento, de
conformidad con las normas establecidas en la presente seccién y siguiendo los

procedimientos previstos en la seccién 26.90.080 y en los reglamentos aplicables. La
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solicitud debera ir acompafada de una declaracion del propietario en la que se indique
gue cada unidad de alquiler cubierta para la que se presenta la solicitud cumple todos
los requisitos del presente capitulo. ElI Administrador del Programa, con la aprobacion
de la Junta de Estabilizacion de Alquileres, podra promulgar reglamentos para regular
con mayor detalle las solicitudes de acuerdo con la ley y los fines del presente capitulo.
B. El objetivo de esta seccion es que los ajustes individuales al alza del alquiler solo
se concedan cuando el propietario demuestre que dichos ajustes son necesarios para
garantizarle una rentabilidad justa, tal y como exigen las Constituciones de California y
de los Estados Unidos.
C. No se autorizara ningun ajuste al alza del alquiler en virtud de esta seccién si el
propietario no ha mantenido la unidad o unidades de alquiler afectadas de conformidad
con las secciones 1941.1 et seq. del Cadigo Civil de California y las secciones 17920.3 y
17920.10 del Cédigo de Higiene y Seguridad de California.
D. Las siguientes presunciones se aplican a la evaluacion de las solicitudes conforme
a esta seccion.
1. Los ingresos netos operativos percibidos por el propietario en el afio base
proporcionaron un rendimiento justo.
2. El alquiler base de una vivienda sujeta a esta normativa proporcionaba un
rendimiento justo en el momento en que se fijo.
E. El propietario tiene derecho a obtener unos ingresos operativos netos equivalentes
a los ingresos operativos netos del afio de referencia, ajustados por la variacion del indice
de precios al consumo entre el afio base y el afio en curso, lo que se considerara una

tasa de rendimiento justa. El IPC del afio en curso sera el IPC anual correspondiente al
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afio natural anterior al afio natural en que se presente la solicitud. Si bien se presume
gue el mantenimiento de la norma de ingresos operativos netos prevista en esta seccion
proporciona un rendimiento justo, nada de lo dispuesto en esta seccion impide que el
funcionario instructor o la Junta de Estabilizacién de Alquileres aprueben un aumento de
alquiler que sea necesario para cumplir los requisitos constitucionales.
F. El propietario podra presentar pruebas para refutar la presuncion de rendimiento
justo segun la subseccion E de esta seccion y de conformidad con al menos una de las
siguientes conclusiones:

1. Los gastos operativos del propietario en el afio base fueron inusualmente
altos o bajos, segun la preponderancia de las pruebas presentadas por el propietario.

2. Los ingresos brutos durante el afio base fueron desproporcionadamente
bajos debido a circunstancias excepcionales. En tales casos, podran realizarse ajustes
al calcular los ingresos brutos por alquiler del afio base, de conformidad con los fines del
presente capitulo. Se podran tener en cuenta los siguientes factores al llegar a dicha
conclusion:

a. Si los ingresos brutos durante el afio base fueron inferiores a lo que
podrian haber sido debido a que a algunos inquilinos se les aplicé un alquiler reducido.

b. Si los ingresos brutos durante el afio base fueron significativamente
inferiores a lo normal debido a una desocupacion temporal por obras o reparaciones.

C. La tendencia de los aumentos o descensos de los alquileres en los
afos anteriores al afio base y si dichos cambios reflejaron aumentos en el IPC.

d. Otras circunstancias excepcionales.

13
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H. Los ingresos operativos netos se calcularan restando los gastos operativos de los
ingresos brutos por alquiler. A efectos de este calculo, se aplicaran los siguientes
principios:
1. Los ingresos brutos por alquiler incluyen:

a. Los alquileres brutos calculados como ingresos brutos por alquiler con
una ocupacion del 100 %.

b.  Todos los demas ingresos o contraprestaciones recibidos o por recibir
en relacion con el uso o la ocupaciéon de la unidad o unidades de alquiler, salvo las
partidas excluidas de los ingresos brutos por alquiler en virtud de esta subseccion.

2. Los ingresos brutos por alquiler excluyen:

a. Los gastos de servicios publicos por gas, electricidad o agua con
medidores individuales.

b. Los gastos de recoleccion de residuos, servicio de cloacas u otros
servicios similares que se presten exclusivamente a precio de costo o0 que estén

regulados por la legislacion estatal o local.

C. Gastos por servicios de lavanderia.
d. Gastos de almacenamiento.
e. Alguileres adicionales que se imponen a los inquilinos que son

complementarios al alquiler principal, como el “alquiler por tener mascota”.

3. Los gastos operativos incluyen:
a. Los gastos razonables operativos y de mantenimiento.
b. Los gastos razonables de gestion.
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c. Elcostode los servicios publicos, como agua, cloacas, gas, electricidad

o los sistemas de comunicacion, que sean prestados por un organismo publico o una
compaifiia privada de servicios publicos y que corran a cargo del propietario.

d. Los impuestos sobre bienes inmuebles atribuibles a una valoracién
realizada en el afio base y en el afio en curso. Los impuestos sobre bienes inmuebles
atribuibles a valoraciones realizadas en cualquier otro afio no se tendran en cuenta a la
hora de calcular los gastos operativos.

e. Las tasas de licencia y registro exigidas por ley, en la medida en que
dichos gastos no sean abonados o reembolsados por los inquilinos.

f. Mano de obra realizada por el propietario remunerada a tarifas
horarias razonables. Sin embargo, no se incluird como gasto operativo ninguna mano de
obra realizada por el propietario a menos que esté presente documentacion que indique
la fecha, la hora y la naturaleza del trabajo realizado. El maximo permitido para la mano
de obra realizada por el propietario no excedera el 5 % de los ingresos brutos, a menos
gue el propietario demuestre que se prestaron servicios adicionales en beneficio de los
residentes.

g. Los honorarios y costas razonables de los abogados incurridos en
relacion con intentos de buena fe exitosos para recuperar los alquileres adeudados, con
acciones de buena fe exitosas por ocupacion ilegal que no contravengan la legislaciéon
aplicable, y con los gastos legales en que se haya incurrido necesariamente en el marco
de la gestion del funcionamiento normal del inmueble, excluyendo, no obstante, los
honorarios de abogados incurridos en relacién con una solicitud presentada al amparo

del presente capitulo.
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h. Tasa abonada en relacion con el registro de alquileres previsto en la
seccion 26.90.110, por un monto que no exceda del 50 %.
4, Los gastos operativos no incluyen:
a. Gastos de mejoras de capital. Los ajustes por gastos de mejoras de
capital pueden obtenerse en virtud de la Seccion 26.90.060.
b. Pagos hipotecarios o de intereses u otros costos de servicio de la
deuda.
C. Cualquier multa, tasa o interés adjudicado o impuesto por el

incumplimiento de cualquier clausula del presente capitulo o de cualquier otra clausula

legal.
d. Gastos de arrendamiento de terrenos.
e. Contribuciones politicas.
f. Pagos a personas u organizaciones que se dedican sustancialmente

a actividades de presion legislativa.

g. Amortizacion.

h. Cualquier gasto por el que el propietario haya recibido un reembolso
mediante un descuento o bonificacion de una empresa de servicios publicos, un depdésito
de garantia, una indemnizacion de un seguro, una sentencia por dafios y perjuicios, un
acuerdo extrajudicial o cualquier otro método o procedimiento.

I. Aumentos injustificados de los gastos desde el afio base.
j.  Gastos asociados al suministro de servicios de agua, gas o electricidad

con medidor principal.
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K. Gastos atribuibles a retrasos injustificados en la realizacién de los

trabajos de mantenimiento o reparacion necesarios o a la falta de realizacién de los
reemplazos necesarios.

5. Los gastos operativos del afio base o del afio en curso pueden promediarse

0 ajustarse, segun proceda y en funcidon de la preponderancia de las pruebas, para

establecer un importe de gastos que permita realizar una comparacion razonable entre

los gastos del afio base y los del afio en curso. Los motivos para dichos ajustes incluyen,

entre otros:

a. Un gasto correspondiente a un afio concreto que no sea
representativo.
b. El gasto de un concepto en el afio base no refleja de manera

razonable los gastos promedio histéricos de ese concepto en los afios inmediatamente
anteriores o posteriores al afio base.

C. El gasto de un concepto en el afio en curso no constituye una
proyeccién razonable de los gastos de ese concepto.

d. Un gasto concreto supera los estandares del sector para la zona.

e. Un gasto del afio base fue excepcionalmente bajo segun los
estandares del sector, siempre que dicho gasto bajo no se debiera a una reduccion del
servicio, el mantenimiento o las prestaciones.

f. Un aumento de los gastos de mantenimiento o gestion que sea
desproporcionado con respecto a la variacién porcentual del IPC, mientras que el nivel
de los servicios no haya cambiado significativamente o el aumento no esté justificado por

circunstancias especiales.
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l. Cuando sea necesario amortizar un gasto, se podra considerar el pago de intereses
sobre el importe de los gastos amortizados a una tasa igual a la “tasa promedio” de los
préstamos hipotecarios a treinta afios a tasa fija, mas un 2 %. La “tasa promedio” sera la
tasa publicada por ultima vez por Freddie Mac en su Encuesta Semanal del Mercado
Hipotecario Primario (PMMS, por sus siglas en inglés) a la fecha de presentacion inicial
de la solicitud. Si esta tasa ya no se publica, el Administrador del Programa designara
mediante reglamento un indice que sea lo mas comparable posible al indice PMMS.
J. Si el periodo para determinar el aumento de alquiler permitido de conformidad con
esta seccion supera los 120 dias, el propietario podra recuperar los aumentos que se
habrian permitido si la decision sobre el aumento del alquiler se hubiera tomado en un
plazo de 120 dias. La compensacion por dichos aumentos podra amortizarse o
incorporarse al aumento futuro permitido, con el fin de evitar dificultades excesivas a los
inquilinos.
K. Los aumentos de alquiler autorizados por esta subseccion solo entraran en vigor
después de que el propietario haya notificado por escrito al inquilino dicho aumento de

alquiler de conformidad con la legislacion estatal.

Seccidén 26.90.060 Solicitud de ajuste especial — Mejoras de capital

A. El propietario puede presentar una solicitud de mejoras de capital ante el
Administrador del Programa con el fin de solicitar un ajuste del alquiler para cualquier
contrato de arrendamiento y pedir que se repercuta en los inquilinos el costo de los
gastos en que haya incurrido el propietario para realizar mejoras de capital en la vivienda

de alquiler o atribuibles a ella, de acuerdo con las normas establecidas en esta seccion
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y siguiendo los procedimientos descritos en la secciéon 26.90.080 y en cualquier
normativa aplicable. La solicitud debera incluir una declaracion del propietario de que la
unidad o unidades de alquiler en cuestion cumplen todos los requisitos del presente
capitulo.
B. Ni el funcionario instructor ni la Junta de Estabilizacion de Alquileres podran
autorizar ningun ajuste por una mejora de capital conforme a esta seccion si el propietario
no ha mantenido la unidad o unidades de alquiler afectadas de conformidad con las
secciones 1941.1 et seq. del Codigo Civil de California y de las secciones 17920.3 y
17920.10 del Cadigo de Higiene y Seguridad de California, o si la mejora de capital se
ha ordenado para corregir la infraccidbn de cualquier ley o reglamento relativo a la
habitabilidad del edificio o a la seguridad para la ocupacion humana.
C. El propietario debe presentar una solicitud de mejora de capital dentro de los dos
afos siguientes a la finalizacion de la mejora de capital. La mejora de capital, tal y como
se define en la seccién 26.90.020, no incluye las mejoras realizadas antes o durante el
afo base inicial.
D. Una solicitud de mejora de capital no se aplicara a las viviendas de alquiler ni a
los inquilinos cuyo alquiler inicial se haya fijado después del inicio de la mejora de capital
para la que se solicita el ajuste del alquiler.
E. El propietario no podra exigir al inquilino el pago de un importe correspondiente a
los gastos atribuibles a cualquier periodo de tiempo durante el cual el inquilino no tuviera

derecho a utilizar ni ocupar la vivienda de alquiler.
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F. El propietario no puede exigir al inquilino que pague mas que la parte que le
corresponde del costo de una mejora de capital atribuible a la vivienda alquilada por dicho
inquilino y cuya repercusion esté permitida conforme a una solicitud.
G Si una mejora de capital beneficia a una o0 mas, pero no a todas, las unidades de
alquiler cubiertas de una propiedad, el ajuste del alquiler se aplicara anicamente a las
unidades de alquiler que se beneficien de la misma, segun lo determine el funcionario
instructor o la Junta de Estabilizacién de Alquileres.
H. Los costos mensuales aprobados del ajuste transferido para mejoras de capital se
detallaran por separado en el recibo de alquiler que se entregue al inquilino, y no se
incluiran en el calculo de futuros ajustes de alquiler bajo la Seccion 26.90.040 o
26.90.050.
l. Los ajustes transferidos por mejoras de capital deben determinarse de acuerdo
con lo siguiente:

a. Los gastos de mejora de capital podran amortizarse a lo largo de la vida util
de la mejora de capital, pero no podran dar lugar a un coste mensual transferido que
supere el 10 % del alquiler mensual actual o 100 dolares, el que sea menor. A efectos
de dicho calculo, el alquiler actual de cualquier periodo no incluird ningun importe
transferido por mejoras de capital;

b. En el caso de edificios de uso mixto y unidades de alquiler ocupadas por el
propietario, solo se aplicara en los céalculos el porcentaje de superficie residencial,

C. Si una unidad esta ocupada por un agente del propietario, dicha unidad

debera incluirse al determinar los costos promedio por unidad de alquiler; vy,
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d. Si el propietario recibe un reembolso por las mejoras de capital (por
ejemplo, a través de un seguro, una indemnizacion judicial, subvenciones, etc.), dicho
reembolso debera deducirse de los costos de las mejoras de capital antes de que estos
se amorticen y se distribuyan entre las unidades de alquiler.

e. Cuando sea necesario amortizar un gasto, se podra considerar el pago de
intereses sobre el importe de los gastos amortizados a una tasa igual a la “tasa promedio”
de los préstamos hipotecarios a treinta afios a tasa fija, mas un 2 %. La “tasa promedio”
sera la tasa publicada por ultima vez por Freddie Mac en su Encuesta Semanal del
Mercado Hipotecario Primario (PMMS, por sus siglas en inglés) a la fecha de
presentacion inicial de la solicitud. Si esta tasa ya no se publica, el Administrador del
Programa designara mediante reglamento un indice que sea lo mas comparable posible

al indice PMMS.

Seccidén 26.90.070 Solicitud del inquilino para un ajuste de reduccion

A. El inquilino podra presentar una solicitud conforme a la Seccién 26.90.080 para
gue se reduzca el alquiler debido a una disminucion del valor de alquiler atribuible al
incumplimiento por parte del propietario de su obligacion de mantener la vivienda o
viviendas de alquiler en condiciones habitables. Si no se mantiene una unidad de alquiler
cubierta de conformidad con los cédigos de higiene, seguridad y construccion vigentes,
incluidos, entre otros, las secciones 1941.1 et seq. del Cddigo Civil de California y las
secciones 17920.3 y 17920.10 del Cddigo de Higiene y Seguridad de California, ello
constituird un aumento del alquiler. Una peticién del inquilino conforme a esta subseccién

debe especificar las condiciones que, segun se alega, constituyen el incumplimiento del
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mantenimiento de la unidad o unidades de alquiler en condiciones habitables y demostrar
gue se proporciond al propietario un aviso razonable y la oportunidad de corregir las
condiciones alegadas en la peticion.
B. El inquilino podra presentar una solicitud, segun la Seccion 26.90.080, para que
se reduzca el alquiler debido a una disminucién del valor de la vivienda atribuible a una
reduccion de los servicios de vivienda o del mantenimiento, o al deterioro de la vivienda
alquilada. Una reduccion de los servicios de vivienda o del mantenimiento, o el deterioro
de una vivienda alquilada cubierta por la nhormativa mas alla del desgaste normal, sin la
correspondiente reduccidon del alquiler, se considerard un aumento del alquiler. Una
peticion del inquilino conforme a esta subseccion debe especificar las condiciones que,
segun se alega, constituyen la disminucion de los servicios de vivienda, el mantenimiento
o el deterioro de la unidad de alquiler, y debe demostrar que se proporcioné al propietario
un aviso razonable y la oportunidad de corregir las condiciones alegadas en la peticion.
C. El inquilino podra presentar una solicitud, bajo la Seccién 26.90.080, para que se
reduzca el alquiler hasta su nivel legal si el propietario exige o retiene un alquiler superior
al permitido por el presente capitulo. Si se concede dicha peticion, se ordenara al
propietario que devuelva al inquilino el alquiler excesivo cobrado. Si el propietario no
cumple con la devolucién del importe del alquiler sobrefacturado al inquilino en un plazo
de 30 dias a partir de la emision de la orden, el funcionario instructor o la Junta de
Estabilizacion de Alquileres podra autorizar al inquilino a retener una parte del alquiler
ajustado a la baja hasta que haya recuperado el monto del alquiler sobrefacturado. La
fraccidon retenida y la duracion de la retencion seran determinadas por el funcionario

instructor o la Junta de Estabilizacion de Alquileres. Durante el periodo de retencién, el
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alquiler ajustado a la baja menos el monto retenido se considerara el alquiler legal al que
tiene derecho el propietario.
D. La orden de peticion constituird una defensa frente a cualquier accion por
ocupacion ilegal interpuesta contra un inquilino que retenga el alquiler segun lo
autorizado en esta subseccion. No obstante, ninguna disposicion de esta subseccion se
interpretara en el sentido de impedir que un inquilino alegue pagos excesivos de alquiler
anteriores como defensa en un procedimiento por ocupacion ilegal.
E. Si un inquilino desocupa la vivienda alquilada antes de recuperar el monto total
del pago sobrefacturado segun se determina en la orden de la peticion, el propietario
debera pagar el saldo del monto adeudado en un plazo de dos semanas a partir de la

fecha en que el inquilino desocupe la vivienda alquilada.

Seccidén 26.90.080 Procedimientos de peticién.

A. Un propietario, inquilino o grupo de inquilinos podra presentar solicitudes ante el
Administrador del Programa para que se realicen ajustes conforme a las Secciones
26.90.050, 26.90.060 o0 26.90.070, segun lo dispuesto en esta Seccion. A efectos del
proceso de solicitud, el propietario y cada inquilino de una vivienda de alquiler cubierta
gue sea objeto de una solicitud serdn considerados «partes» de la misma. El
Administrador del Programa podra promulgar reglamentos relativos a los procedimientos
para las solicitudes presentadas conforme a esta Seccion, previa aprobacion de la Junta
de Estabilizacion de Alquileres. Las peticiones se regiran por dichos reglamentos y por

las clausulas de esta Seccidén. Las peticiones estaran disponibles en el idioma que el
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propietario y el inquilino utilizaron para negociar las condiciones del contrato de alquiler,
si dicho contrato esta redactado en un idioma distinto del inglés.
B. La peticion debe indicar la identidad y la direccion postal de la persona o personas
gue la presentan, las viviendas de alquiler afectadas por la peticion, la naturaleza del
ajuste del alquiler para el que se presenta la peticion y una breve exposicion de los
motivos y hechos en los que se basa la peticion. Sila solicitud la presenta un propietario,
debera ir acompafiada de una lista separada con los nombres y direcciones postales, o
direcciones de correo electrénico si procede, de los inquilinos de cada una de las
viviendas de alquiler afectadas por la solicitud. Dicha lista se mantendra confidencial en
la medida en que lo permita la ley y serd utilizada por el Administrador del Programa con
el unico fin de enviar las notificaciones exigidas por esta seccion.
C. Dentrode los 30 dias siguientes a la presentacion de una peticion, el Administrador
del Programa notificara al solicitante la aceptacion o el rechazo de la misma en funcion
de que la documentacion presentada esté completa. EI Administrador del Programa no
evaluara la validez de la peticién y solo rechazara aquellas que no incluyan la informacién
requerida o que no cumplan con los requisitos de la presente seccion.
D. Los propietarios que presenten solicitudes seran responsables del pago de las
tasas del programa que correspondan, establecidas mediante resolucion del Consejo de
la Ciudad. No se aceptara ni tramitara ninguna solicitud de un propietario si este tiene
alguna tasa pendiente de pago conforme a lo dispuesto en el presente capitulo.
E. No se aceptara ni tramitara una peticion si se ha tomado una decisiéon sobre una
solicitud anterior basada en los mismos motivos, o en motivos sustancialmente idénticos,

en los 180 dias anteriores.
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F. Dentro de los 14 dias siguientes a la aceptacion de una peticidon, el Administrador
del Programa debera notificar por escrito al propietario y a los inquilinos de las viviendas
de alquiler objeto de la peticion. La notificacion por escrito debera informar a las partes
sobre el procedimiento de la peticion, el derecho a responder y el plazo para presentar
una respuesta por escrito, y debera incluir una copia de la peticion completa y los
documentos justificativos. Toda respuesta por escrito presentada por una de las partes
se pondréa a disposicién de la parte solicitante.
G. Un funcionario instructor imparcial designado por el Administrador del Programa
llevara a cabo una audiencia para resolver sobre la peticion. El funcionario instructor tiene
la facultad de aprobar, denegar o aprobar en parte y denegar en parte una peticion; de
dictar 6rdenes conformes con el presente capitulo que sean necesarias 0 convenientes
para celebrar una audiencia justa; de dictar érdenes conformes con el presente capitulo
para ejecutar una decision sobre la peticion; y de ejercer cualquier otra facultad delegada
por los reglamentos promulgados por el Administrador del Programa y aprobados por la
Junta de Estabilizacién de Alquileres.
H. El Administrador del Programa fijara la fecha de cada peticién aceptada para una
audiencia ante el funcionario instructor, que se celebrara en un plazo maximo de 60 dias
a partir de la fecha en que el Administrador del Programa acepte la peticién. Con el
consentimiento de las partes, el funcionario instructor podra llevar a cabo la audiencia
después de los 60 dias. EI Administrador del Programa notificara por escrito la fecha de
la audiencia a todas las partes con una antelacién minima de 20 dias respecto a dicha
fecha. La notificacidn se enviara a la direccién postal o de correo electronico facilitada al

Administrador del Programa segun la subseccién B de esta seccion. Las notificaciones
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enviadas por correo se remitiran por correo urgente, con franqueo pagado, y se
consideraran entregadas en el momento del envio. Si la notificacion se envia por correo
electronico, se considerara entregada en la fecha de envio.
l. Todas las solicitudes relativas a las viviendas de alquiler cubiertas en la misma
propiedad se agruparan para su audiencia, a menos que el Administrador del Programa
o el funcionario instructor de la audiencia considere que existen motivos justificados para
no agruparlas.
J. Todas las partes en una audiencia podran contar con la asistencia de abogados,
asistentes juridicos o cualquier otra persona designada por las partes para presentar
pruebas y desarrollar sus argumentos.
K. Todas las partes podran participar en la audiencia. El Administrador del Programa
podra participar en la audiencia para ofrecer interpretaciones del presente capitulo.
L. Las normas formales sobre pruebas no se aplicaran a las audiencias sobre las
peticiones. Las partes podran presentar documentos, testimonios, declaraciones escritas
u otras pruebas que, a juicio del funcionario instructor, sean creibles y pertinentes para
la peticion. El funcionario instructor podra considerar los resultados de las inspecciones
de la propiedad en cuestion y los resultados de cualquier otra investigacion llevada a
cabo por el funcionario instructor o a peticién de este. Se podra considerar cualquier
prueba pertinente, incluidas las pruebas basadas en rumores. Las pruebas que sean
indebidamente repetitivas, carezcan de credibilidad o sean irrelevantes seran excluidas
por orden del funcionario instructor. El funcionario instructor podra establecer plazos para

la presentacion de pruebas y argumentos. Los testimonios orales se prestaran bajo
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juramento o afirmacién solemne, y el funcionario instructor esta facultado para tomar
juramento o recibir afirmaciones solemnes.
M. Cualquiera de las partes podra comparecer y presentar los documentos,
testimonios, declaraciones escritas u otras pruebas que sean pertinentes para el
procedimiento. El funcionario instructor podra exigir a cualquiera de las partes que facilite
los libros de contabilidad, registros o0 documentos que considere pertinentes, ademas de
la informacion incluida en la peticion. El funcionario instructor podra solicitar a la Ciudad
gue realice una inspeccion del edificio si considera que hay motivos fundados para creer
gue la informacion disponible no refleja el estado actual de la vivienda o viviendas de
alquiler objeto de la solicitud. Todos los documentos exigidos en virtud de la presente
seccion se pondran a disposicion de las partes implicadas antes de la audiencia.
N. La carga de la prueba recaera en la parte que presente la peticion. Una peticion
no podra ser estimada a menos que esté respaldada por la preponderancia de las
pruebas presentadas en la audiencia.
O. El funcionario instructor tomara una decisién sobre el fundamento de la solicitud y
emitird un escrito de resolucion, en el que se incluyan las conclusiones en las que se
basa dicha decision. La decision del funcionario instructor podra estar sujeta a
condiciones razonables de cualquier tipo que sean necesarias para cumplir los objetivos
del presente capitulo. El funcionario instructor entregard la decision por escrito al
Administrador del Programa en un plazo maximo de 30 dias tras la conclusion de la
audiencia. EI Administrador del Programa remitira sin demora la decisién a las partes por

correo certificado, con franqueo pagado. Ademas, se notificard a las partes de la

27



Este documento puede traducirse a otros idiomas para mayor comodidad y accesibilidad.
En caso de discrepancias entre la version en inglés y cualquier
traduccién, la version en inglés se considerara la version oficial.

BORRADOR PARA REVISION PUBLICA
9 de junio de 2026

audiencia su derecho a interponer cualquier recurso permitido por la junta y/o a solicitar
la revision judicial de la decision.
P. El expediente de la audiencia debera incluir: la peticién; cualquier respuesta a la
peticion; todas las pruebas, escritos y documentos que deban presentarse o aceptarse
como prueba durante el procedimiento; una lista de los participantes presentes; una
transcripcion de los testimonios aceptados en el procedimiento; una declaracion de todos
los materiales notificados oficialmente; todas las decisiones, érdenes y/o resoluciones
recomendadas; todas las decisiones, 6rdenes o resoluciones definitivas; y los
fundamentos de cada decision, orden o resolucion definitiva. Todas las audiencias se
grabaran, y el Administrador del Programa se encargara de contratar a un taquigrafo
judicial.
Q. Las partes que se consideren perjudicadas por las decisiones del funcionario
instructor podran apelar ante la Junta de Estabilizacion de Alquileres. La apelacién ante
la Junta debera presentarse ante el Administrador del Programa en un plazo maximo de
30 dias a partir del envio por correo de la resolucién escrita del Administrador del
Programa, segun lo dispuesto en la Seccion 26.90.090. Si en el momento de presentar
la apelacion no existiera dicha Junta, la decision del funcionario instructor sera definitiva
y solo podra ser objeto de revisién judicial.
R. La decision del funcionario instructor no se suspendera mientras se resuelva la
apelacion; sin embargo, en caso de que la junta de apelacién revoque o modifique la
decision del funcionario instructor, la junta ordenara a la parte correspondiente que

efectle los pagos retroactivos pertinentes, segun proceda, para que las partes vuelvan
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a la situacion en la que se habrian encontrado si la decision del funcionario instructor
hubiera sido la misma que la de la junta.
S. El Administrador del Programa notificara la decision sobre la apelacion de la Junta
de Estabilizacion de Alquileres. La notificacion se realizara de la misma forma que la
decision del funcionario instructor.
T. La decision definitiva del funcionario instructor solo podra ser objeto de revision
judicial si no existe una Junta de Estabilizacién de Alquileres designada en el momento
en que se dicte dicha decision. En tales casos, la decision definitiva del funcionario
instructor podra ser objeto de revision judicial segun lo dispuesto en el capitulo 1.30 del
presente Codigo, salvo que la revision judicial deba iniciarse ante un tribunal competente
en un plazo maximo de 30 dias a partir de la fecha en que se notifique la decision
definitiva.
Seccién 26.90.090 Junta de Estabilizacion de Alquileres
A. Por la presente se crea una Junta de Estabilizacion de Alquileres para
desempeiiar las funciones establecidas en el presente capitulo. La junta estara
compuesta por siete miembros designados por el Consejo de la Ciudad. Dos de los
miembros deberan ser inquilinos de viviendas de alquiler en la Ciudad. Dos de los
miembros deberan ser propietarios o administradores de viviendas de alquiler en la
Ciudad. Tres miembros deben ser designados de forma general, sin intereses
econdémicos ni propiedad de viviendas de alquiler en la Ciudad. Todos los miembros
deben ser residentes de la Ciudad. Los miembros de la junta estan sujetos a los
requisitos de la Ley de Reforma Politica de California y al Codigo Local de Conflictos de

Intereses de Santa Barbara. Los miembros de la junta ejerceran sus funciones durante
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un mandato de cuatro afios 0 hasta que sus respectivos sucesores sean designados o
habilitados. No obstante, el Consejo de la Ciudad podra destituir a un miembro de la junta
en cualquier momento y por cualquier motivo. Los nombramientos iniciales de uno de los
miembros inquilinos, uno de los miembros propietarios y dos de los miembros generales
tendran una duracion de dos afos. El Administrador del Programa sera designado
secretario de la junta y proporcionara el apoyo administrativo y de personal adecuado.
B. La Junta de Estabilizacion de Alquileres tiene las siguientes competencias y
funciones:

1. Celebrar reuniones regulares al menos una vez al afio o con la periodicidad
gue se establezca mediante resolucidn de la junta, y celebrar reuniones especiales segun
lo programe el Administrador del Programa.

2. Celebrar audiencias, aprobar los reglamentos administrativos promulgados
por el Administrador del Programa y formular recomendaciones al Administrador del
Programa o al Consejo de la Ciudad en relacién con la gestiéon del programa de
estabilizaciéon de alquileres o del presente capitulo.

3. Elegiraun presidente y a un vicepresidente. El presidente y el vicepresidente
seran elegidos cada dos afios y podran ejercer mandatos consecutivos. El presidente y
el vicepresidente ejerceran sus funciones a discrecion de la junta.

4, Establecer procedimientos para celebrar audiencias y tramitar apelaciones
de las peticiones resueltas por un funcionario instructor.

5. Realizar los estudios, encuestas e investigaciones, celebrar las audiencias y
recabar la informacion que sean necesarios para el ejercicio de sus competencias y

funciones.
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6. Desempenfar otras funciones que le sean asignadas mediante resolucién o
mocion del Consejo de la Ciudad.
C. Todas las actividades de la Junta de Estabilizacion de Alquileres se realizaran en
reuniones llevadas a cabo de acuerdo con la legislacion estatal y las politicas del Concejo
de la Ciudad. La junta no creara comités temporales ni permanentes. Cuatro miembros
de la junta conformaran el quérum necesario para la tramitacion de asuntos. La decision
de conceder o denegar una peticion requiere el voto favorable de cuatro miembros de la
junta. El resto de las decisiones de la junta requeriran la aprobacion de la mayoria del
guérum presente en la reunion.
D. Las partes que se consideren perjudicadas por las decisiones del funcionario
instructor conforme a la Seccién 26.90.80 podran apelar ante la Junta de Estabilizacion
de Alquileres de acuerdo con la Seccién 26.90.80. La apelacion ante la Junta debera
presentarse ante el Administrador del Programa en un plazo maximo de 30 dias a partir
de la fecha en que el Administrador del Programa envie por correo la declaracion escrita
de la decisién del funcionario instructor. La Junta examinara la apelacion en un plazo de
30 dias a partir de su presentacion y dictard una resolucion sobre la misma en un plazo
de 30 dias a partir de la audiencia de apelacion. En la apelacién, la Junta confirmara,
revocara o modificard la decision del funcionario instructor. La revision de la decision del
funcionario instructor por parte de la junta se basara en el expediente de la audiencia sin
celebrar una nueva audiencia, a menos que la junta decida celebrar una nueva audiencia.
La junta podra considerar pruebas adicionales por motivos justificados, incluidas aquellas
gue no existieran en el momento de la audiencia ante el funcionario instructor o que no

pudieran haberse obtenido por ninguna de las partes, aun habiendo actuado con la
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debida diligencia. Si en el momento de presentar la apelacién no existiera dicha junta, la
decision del funcionario instructor sera definitiva y solo podra ser objeto de revision
judicial. La junta, previa consulta con el abogado de la Ciudad, podra establecer los
procedimientos para la celebracion de las audiencias de apelacion.
E. La decision final de la Junta de Estabilizacion de Alquileres esta sujeta a revision
judicial segun lo dispuesto en el capitulo 1.30 del presente Cddigo, salvo que la revision
judicial deba iniciarse ante un tribunal competente a mas tardar 30 dias después de la
notificacion de la decisién final. La decisidén de la Junta entrara en vigor de inmediato, o
en cualquier otra fecha que se indique en la misma. Una decision sobre una apelacion
solo podra quedar en suspenso en espera de la revision judicial si asi lo ordena un

tribunal competente.

Seccidén 26.90.100 Registro de alquileres
A. El Administrador del Programa creara un registro de alquileres en el formato
determinado por el Administrador del Programa. EI Administrador del Programa pondra
a disposicién de los propietarios los formularios de inscripcion a través del sitio web del
Programa de Estabilizacion de Alquileres.
B. Todos los propietarios con viviendas de alquiler en la Ciudad deberan completar
el registro ante el Administrador del Programa para cada vivienda de alquiler cubierta, de
la siguiente manera:

1. El formulario de registro inicial de cada vivienda de alquiler cubierta debe

completarse a mas tardar el 1 de enero de 2027, o en un plazo de 30 dias a partir de la
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fecha en que el Administrador del Programa haya puesto a disposicion dicho formulario,
si esta ultima fecha es posterior.

2. Tras el periodo de registro inicial, el Administrador del Programa establecera,
mediante reglamentos o procedimientos administrativos, los plazos de registro anual, los
procedimientos de renovacion y los requisitos administrativos correspondientes.

3. El propietario debe abonar la tasa de inscripcion en el registro de alquileres
correspondiente a cada vivienda cubierta al mismo tiempo que presenta el formulario de
inscripcion. El formulario de inscripcion no se considerara completo a menos que se haya
abonado la tasa de registro de alquileres correspondiente a cada vivienda cubierta.

4, El propietario podré presentar un unico formulario para todas las viviendas
cubiertas de una propiedad, siempre que dicho formulario contenga toda la informacion
requerida para cada vivienda cubierta y se haya abonado la tasa de registro de alquileres
correspondiente a cada una de ellas.

5. El propietario puede presentar un reclamo de exencion segun la subseccién
C para cualquier unidad de alquiler que no sea una unidad de alquiler cubierta por este
capitulo.

C. Los propietarios que soliciten cualquier exencion prevista en el presente capitulo
deberan presentar un reclamo de exencion ante el Administrador del Programa. El
reclamo de exencion debera ir acompafiado de la documentacion justificativa y de una
declaracion escrita en la que se expongan los hechos que lo fundamentan. La
declaracion debera estar firmada bajo pena de perjurio. Si una vivienda de alquiler que
haya sido eximida segun las clausulas de este capitulo pierde su condicion de exencion

debido a que ya no cumple las condiciones que la hacian merecedora de la misma, el
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propietario de dicha vivienda debera presentar un formulario de registro de la vivienda

en un plazo de 30 dias a partir del cambio de condicion.

D.

Cuando cambia la titularidad de una propiedad con viviendas de alquiler, el nuevo

propietario debe presentar una enmienda del formulario de registro o de exencion

correspondiente a cada vivienda de alquiler de la propiedad en un plazo de 30 dias a

partir del cambio de titularidad.

E.

1. El formulario de enmienda del nuevo propietario debe ir acompafado de una

copia del formulario de notificacion por escrito establecido por el Administrador
del Programa y enviado por el propietario a todos los inquilinos de cada
vivienda de alquiler del inmueble afectado.

El formulario debe informar a los inquilinos del cambio de titularidad e incluir el
nombre, la direccién y los datos de contacto del nuevo propietario, asi como
del administrador o representante del nuevo propietario, si lo hubiera.
Ademas, el formulario de enmienda debe ir acompafiado de una declaracion
en la que se indique que se ha notificado por escrito a todos los inquilinos.
Las enmiendas del registro también deberan presentarse ante la Ciudad dentro
de los 30 dias siguientes a cualquier cambio en la administracion de la
propiedad o en el agente autorizado, o si cambia la direccion del propietario o

del agente autorizado.

El arrendador debera volver a registrar la vivienda de alquiler cubierta ante la

Ciudad dentro de los 30 dias siguientes a que se produzca una vacante y se vuelva a

alquilar dicha vivienda.
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F. El registro de alquiler debera incluir, de forma completa y precisa, la siguiente
informacion facilitada por el propietario para cada vivienda de alquiler cubierta a fecha
de presentacion:
1. Direccion de cada vivienda de alquiler, incluyendo el nimero o la letra de
identificacion.
2. Cantidad de dormitorios y bafios de la vivienda de alquiler.
3. Nombre, direccién actual e informacién de contacto del propietario, los

representantes autorizados y los administradores de la propiedad.

4, Fecha en que el propietario tomé posesion del inmueble.

5. Alquiler actual.

6. Fecha e importe del ultimo aumento del alquiler.

7. Fecha de entrada del inquilino o inquilinos actuales.

8. Informacién adicional requerida por el Administrador del Programa.

El Administrador del Programa no podra exigir al propietario que facilite datos de
identificacion de los inquilinos.

G. Todos los formularios de registro y exencion de alquiler deben incluir una
declaracion del propietario bajo pena de perjurio en la que se certifique que la informacién
facilitada en el formulario es verdadera y correcta.

H. A partir del 1 de enero de 2027, o en un plazo de 30 dias desde que el
Administrador del Programa haya habilitado el registro, si esta fecha es posterior, la
Ciudad podré iniciar acciones de ejecucién contra todo propietario que no haya registrado
o presentado una notificacion de exencién para una vivienda de alquiler. Ningun

propietario podra anunciar el alquiler, exigir o aceptar el pago del alquiler de una vivienda
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de alquiler, ni desalojar a ningun inquilino de una vivienda de alquiler, si no se ha
completado o enmendado el registro de alquiler o la exencidén correspondiente a dicha
vivienda, segun lo exige esta seccion. No podra aplicarse ningun ajuste de alquiler
conforme a la Seccion 26.90.040, no podra presentarse ninguna solicitud de ajuste de
alquiler, y ningan aumento de alquiler conforme a la Seccion 26.90.050 o 26.90.060
podra entrar en vigor para ninguna unidad de alquiler cubierta, a menos que el propietario

haya cumplido con los requisitos de registro de esta Seccion.

Seccidén 26.90.110 Tasa de registro de alquileres

A. El propietario debera abonar una tasa de registro de alquiler por cada vivienda de
alquiler para financiar los gastos en que incurra la Ciudad para aplicar, administrar,
supervisar, respaldar y hacer cumplir las clausulas del presente capitulo.

B. El monto de la tasa se fijard mediante resolucion del Consejo de la Ciudad, que
podra adoptarse y modificarse en cualquier momento. Los ingresos generados por las
tasas no podran superar el monto que el Consejo de la Ciudad considere necesario para
administrar las clausulas del presente capitulo.

C. Los propietarios que no presenten el formulario de registro o una enmienda al
formulario de registro deberan abonar recargos por demora y sanciones adicionales,
segun lo establecido en la resolucion del Consejo de la Ciudad. Toda tasa de registro de
alquiler exigida y no abonada, y toda sancion impuesta por las clausulas de esta seccion,
se consideraran una deuda con la Ciudad.

D. Tras el pago puntual de la tasa de registro de alquiler, pero sin recargos por

demora ni sanciones, el propietario podra trasladar hasta el 50 % de la tasa de una
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unidad de alquiler al inquilino de dicha unidad, que debera abonarla en 12 cuotas
mensuales iguales. Si se traslada una parte de la tasa a los inquilinos, el monto debera
detallarse por separado y no se considerara parte del alquiler a la hora de calcular
cualquier aumento del mismo. Todo cargo trasladado que no haya sido abonado por el
inquilino al término del contrato de alquiler serd asumido por el propietario y no se le
cobrara al inquilino. No se podra transferir ningun porcentaje de la tasa de inscripcion a
los inquilinos que residan en viviendas sujetas a una escritura, a una restriccion
normativa incluida en un acuerdo con un organismo publico o a cualquier otro documento
registrado como vivienda asequible para personas y familias con ingresos muy bajos,
bajos 0 moderados, tal y como se definen en la seccion 50093 del Codigo de Higiene y
Seguridad, o a un acuerdo que prevea subsidios de vivienda para viviendas asequibles
para personas y familias con ingresos muy bajos, bajos o moderados, tal y como se
definen en la Seccién 50093 del Codigo de Higiene y Seguridad o en leyes federales

comparables.

Seccién 26.90.120 Ejecucion de los recursos

A. El incumplimiento de cualquier clausula del presente capitulo constituye un delito
sancionable segun lo dispuesto en el capitulo 1.28 del presente Caédigo.

B. El abogado de la Ciudad esta autorizado a hacer cumplir el presente capitulo
mediante acciones civiles o penales. El abogado de la Ciudad estd ademas autorizado a
interponer acciones de medidas cautelares en nombre de la Ciudad. El abogado de la
Ciudad reclamara el reembolso de las costas, los gastos y los honorarios de abogados

segun lo permita la ley.
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C. Toda persona perjudicada podra interponer una demanda civil por dafios y
perjuicios por cualquier incumplimiento del presente capitulo o de las resoluciones y
decisiones definitivas de un funcionario instructor o de la Junta de Estabilizacion de
Alquileres. La carga de la prueba en tales casos se basara en la preponderancia de las
pruebas. No sera necesario agotar los recursos administrativos antes de interponer una
demanda civil conforme a la presente seccion.
D. Toda persona que cometa un acto, se proponga cometerlo o participe en cualquier
patrén o practica que infrinja lo dispuesto en el presente capitulo podra ser objeto de una
orden judicial dictada por cualquier tribunal competente. Toda persona perjudicada,
incluidos la Ciudad y el pueblo del Estado de California, podra interponer una accién de
cesacion conforme a lo dispuesto en la presente seccién. No es necesario agotar los
recursos administrativos antes de interponer una accion de cesacion de acuerdo con lo
dispuesto en la presente seccion.
E. El incumplimiento por parte del propietario de cualquiera de los requisitos del
presente capitulo podra alegarse como defensa afirmativa completa en un procedimiento
por ocupacion ilegal o en cualquier otra accion interpuesta por el propietario para
recuperar la posesion de una vivienda de alquiler sujeta a la presente normativa.
Ademas, todo intento de recuperar la posesion de una vivienda de alquiler que infrinja lo
dispuesto en el presente capitulo dara lugar a que el propietario sea responsable ante el
inquilino por dafios y perjuicios en una accién civil por desalojo indebido. La parte
ganadora en una accion por desalojo indebido tendra derecho al reembolso de las costas

y a los honorarios razonables de los abogados.
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F. Los recursos previstos en el presente capitulo no son exclusivos, y nada de lo
dispuesto en la presente seccion impedira a ninguna persona recurrir a cualquier otro
recurso, sanciéon o procedimiento previsto por la ley; ademas, el agotamiento de los
recursos previstos en la presente seccién no es un requisito previo para hacer valer

cualquier otro derecho de este tipo.

Seccion 26.90.130 Funcionarios Instructores
A. El Jefe de Gobierno podra designar funcionarios instructores a los efectos del
presente capitulo mediante cualquiera o todos los métodos siguientes:

1. Contratacién como empleado de la Ciudad.

2. Nombrar un equipo de al menos cinco abogados en ejercicio o jubilados
voluntarios, o un juez jubilado u otro funcionario judicial, que ejerceran sus funciones
durante un periodo de afios segun se especifica en la presente seccion.

3. Contratacién de abogados en ejercicio o jubilados, jueces jubilados u otros
funcionarios judiciales con caracter ad hoc para uno o0 mas asuntos o casos.

4, Contratacién de personas juridicas que presten servicios de arbitraje,
mediacién o resolucion de disputas similares.

B. Si se ha nombrado un equipo, cualquier vacante que se produzca en uno de los
puestos del equipo de funcionarios instructores se cubrira de la misma forma en que se
cubrié el puesto que ha guedado vacante, y la persona designada para cubrir dicha
vacante ejercera sus funciones durante el resto del mandato no vencido de la persona

gue haya dejado el cargo o haya sido destituida.
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C. El funcionario instructor, que no es empleado de la Ciudad, sera un contratista
independiente. Para evitar conflictos de intereses, incluida la apariencia de conflictos, el
funcionario instructor no prestara a la Ciudad ningan otro servicio que no sea el de
funcionario instructor.
D. El Jefe de Gobierno esta autorizado a celebrar los contratos de prestacion de
servicios que sean necesarios para la aplicacion de la presente seccion, previa
aprobacion del modelo de contrato por parte del Abogado de la Ciudad. Los funcionarios
instructores, salvo los miembros voluntarios del equipo, recibiran una remuneracioén por
sus servicios, calculada por horas o mediante una tarifa fija, y a todos los funcionarios
instructores se les reembolsaran los gastos reales y necesarios, independientemente del
resultado de cualquier resolucion.
E. Si se crea un equipo de funcionarios instructores, el mandato de cada uno de ellos
nombrado mediante el método de designacion por equipo serd de cuatro afos y
comenzara el dia de su nombramiento, siempre que dicho funcionario instructor continte
en el cargo hasta que su sucesor haya sido debidamente nombrado y haya tomado
posesién del cargo. Sin embargo, un funcionario instructor que se encuentre tramitando
un asunto cuando expire su mandato seguird desempefiando sus funciones como tal
hasta que se resuelva dicho asunto. Un funcionario instructor podra ser nombrado para
mandatos sucesivos.
F. Un empleado designado como funcionario instructor no tendra un mandato, sino
gue prestara sus servicios como empleado a tiempo parcial de la Ciudad. Un abogado
contratado para un asunto concreto no tendrd un mandato, sino que prestara sus

servicios como contratista independiente.
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G. El nombramiento, la seleccion, la contratacion, la evaluacion de desempefio, la
remuneracion y las prestaciones de un funcionario instructor no estaran condicionados,
ni directa ni indirectamente, al resultado de las audiencias celebradas conforme al

presente capitulo.

SECCION 2. Si, por cualquier motivo, se considerara inconstitucional alguna
seccion, subseccidn, subdivision, parrafo, oracion, clausula o frase del presente capitulo
o de cualquier parte del mismo, dicha decision no afectara a la validez del resto del
capitulo ni de ninguna de sus partes. El Consejo de la Ciudad declara que habria
aprobado cada seccion, subseccidn, parrafo, oracion, clausula o frase del presente,
independientemente de que una 0 mas secciones, subsecciones, subdivisiones,
parrafos, oraciones, clausulas o frases fueran declaradas inconstitucionales.

SECCION 3.  El Consejo de la Ciudad considera que, sobre la base de todo el
expediente y en ejercicio de su criterio independiente, la presente Ordenanza no esta
sujeta a evaluacion ambiental de acuerdo con las Directrices estatales para la aplicacion
de la Ley de Calidad Ambiental de California, secciones 15060(c)(3), relativas a
actividades que no daran lugar a un cambio directo o indirecto razonablemente previsible
en el medio ambiente, y seccion 15061(b)(3), ya que esta Ordenanza no tiene potencial
para provocar cambios fisicos en el medio ambiente, ni directa ni indirectamente, ya que

se limita a regular el desarrollo fisico existente.

41





