ORDENANZA NO.
ORDENANZA DE LA JUNTA DE SUPERVISORES DEL CONDADO DE MARIN
ANADIENDO EL CAPITULO 5.100 AL CODIGO DE ORDENANZAS,
REQUIRIENDO CAUSA PARA EL CESE DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

SECCION I: CONCLUSIONES LEGISLATIVAS

CONSIDERANDO QUE, alrededor de 67.000 personas viven de manera
permanente en el area no incorporada dentro del Condado de Marin, cuya poblacién se
proyecta que crezca en aproximadamente 10.000 residentes adicionales para el 2040,
segun se identifica en la Seccion Il: Analisis de Necesidades de Viviendas del Elemento
de Viviendas del Condado de Marin 2015-2023; y

CONSIDERANDO QUE, alrededor del treinta por ciento de las 26.000 unidades
familiares que residen en el area no incorporada de Marin rentan sus casas, segun se
identifica en la Seccidon llI: Analisis de Necesidades de Viviendas del Elemento de
Viviendas del Condado de Marin 2015-2023; y

CONSIDERANDO QUE, se estima que 2.000 unidades familiares residentes del
area no incorporada de Marin tienen ingresos extremadamente bajos, lo cual se define
como ganar aproximadamente treinta por ciento del ingreso medio del area, segun se
identifica en la Seccién II: Andlisis de Necesidades de Viviendas del Elemento de
Viviendas del Condado de Marin 2015-2023; y

CONSIDERANDO QUE, se estimd que aproximadamente el cincuenta y seis por
ciento de los inquilinos en el 2010 estaban pagando en exceso por el alquiler de
viviendas, lo cual se define como pagar mas del treinta por cierto de los ingresos de la
unidad familiar como renta, segun se identifica en la Seccion II: Analisis de Necesidades
de Viviendas del Elemento de Viviendas del Condado de Marin 2015-2023; y

CONSIDERANDO QUE, entre 2001 y 2013 el valor de las casas aumento
significativamente mas que los ingresos del area, segun se identifica en la Seccién Il:
Analisis de Necesidades de Viviendas del Elemento de Viviendas del Condado de Marin
2015-2023; y

CONSIDERANDO QUE, entre 2004 y 2013 los precios de alquiler aumentaron
aproximadamente trece por ciento, segun se identifica en la Seccion Il: Analisis de
Necesidades de Viviendas del Elemento de Viviendas del Condado de Marin 2015-2023;

y

CONSIDERANDO QUE, existe un déficit de viviendas en alquiler, incluyendo
unidades multifamiliares, unifamiliares, y de Ocupacién de Habitacién Individual (SRO
por sus siglas en inglés), segun se identifica en la Seccién Il: Analisis de Necesidades
de Viviendas del Elemento de Viviendas del Condado de Marin 2015-2023; y

CONSIDERANDO QUE, el aumento de los precios de alquiler combinado con la
oferta limitada de viviendas en alquiler en el Condado puede resultar en el
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desplazamiento de los residentes del Condado fuera del Condado y de la region, si el
arrendamiento de una unidad familiar se da por terminado sin una causa, con impactos
que afectan particularmente a las unidades familiares de ingresos bajos y moderados; y

CONSIDERANDO QUE, un proyecto de investigacion del 2018 realizado por la
Asociacion de Viviendas de California y el Proyecto de Desplazamiento Urbano de la
Universidad de California en Berkeley en relacion a los Costos de Vivienda en Aumento
y la Re-segregacion mostro que las unidades familiares desplazadas experimentaron
mayores costos de viviendas luego del desplazamiento, ya sea que se hayan mudado
dentro de su condado de origen, a un nuevo condado en el Area de la Bahia, dentro de
la region, o fuera del estado’; y

CONSIDERANDO QUE, la Encuesta de Alquiler de Viviendas del Condado que
se publicé en el 2015 recibié mas de 800 respuestas de inquilinos, y determind que 372
de estos (45 por ciento) estaban preocupados por la inseguridad y la inestabilidad de su
vivienda de alquiler, y 59 por ciento de quienes respondieron estaban preocupados por
los aumentos de la renta y/o los desalojos; y

CONSIDERANDO QUE, se presentaron 1.296 acciones de desahucio en el
Condado de Marin entre los afios 2014 y 2016, lo cual indica que se pueden presentar
mas de 400 acciones de desahucio cada afio?; y

CONSIDERANDO QUE, las acciones de desahucio presentadas en los tribunales
no tienen en cuenta las culminaciones de arrendamientos, notificaciones de desalojo, y
otras acciones que pueden resultar en el desplazamiento de los residentes del Condado
en general, las cuales particularmente afectan a los miembros de las clases protegidas
en el Condado de Marin; y

CONSIDERANDO QUE, durante los ultimos tres afios aproximadamente, la Junta
de Supervisores ha estado considerando una lista de opciones de politicas para
preservar la asequibilidad de las viviendas y evitar el desplazamiento, y ha tomado
acciones para implementar varias medidas en pro de estas metas, basandose en parte
en recomendaciones de un Subcomité de Vivienda Asequible ad hoc de la Junta; y

CONSIDERANDO QUE, la Junta de Supervisores discuti6 las politicas de causa
justa para el desalojo durante siete talleres, que tuvieron lugar en octubre y diciembre de
2015, febrero de 2016, agosto y diciembre de 2017, y en junio y septiembre de 2018; y

CONSIDERANDO QUE, el Grupo de Asesores Comunitarios y el Comité de
Coordinacion para la Evaluacién continua de Viviendas Justas del Condado identifico las

1 Zuk, M., & Chapple, K. (2018). Proyecto de Desplazamiento Urbano. Extraido de:
http://www.urbandisplacement.org/research#section-132. Investigacion publicada solo para los Condados
de San Francisco, Alameda, y Contra-Costa, pero los datos presentes en la Conferencia de Viviendas
Sin Fines de Lucro 2018 se aplicaron al Area de la Bahia en general.

2 Investigacion de Anti-Eviction Mapping Projection y Tenants Together (Mayo de 2018). Extraido de:
https://www.antievictionmap.com/evictions#/unlawful-detainer-evictions-california-20142016.
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politicas de causa justa para el desalojo como una recomendacion prioritaria para
fomentar la vivienda justa luego de un extenso proceso de participacién comunitaria que
alcanzé mas de 1.400 personas de todas las areas del Condado; y

CONSIDERANDO QUE, las politicas de causa justa para el desalojo continuan
permitiendo a los propietarios dar por terminados los arrendamientos y desalojar a los
inquilinos basandose en el incumplimiento del pago de la renta o actividades ilegales por
parte de los inquilinos, un deseo del propietario de retirar la propiedad del mercado de
alquiler y otras razones especificadas, mientras se proporciona mayor estabilidad y
seguridad a los inquilinos; y

CONSIDERANDO QUE, las politicas de causa justa para el desalojo promueven
la politica de vivienda justa al: incrementar la transparencia y reducir la posibilidad de
que una terminacion de arrendamiento o desalojo sea motivada por discriminacion o
represalias ilegales; especificamente protegiendo a los inquilinos existentes que son
estadisticamente mas propensos a ser miembros de clases protegidas que los
propietarios de los hogares en el Condado de Marin, debido a las politicas de viviendas
anteriores; y

CONSIDERANDO QUE, el 11 de septiembre de 2018, la Junta de Supervisores
llevé a cabo un taller y recibio testimonio publico sobre las Politicas de Causa Justa para
el Desalojo y le instruyo al personal desarrollar una Ordenanza de Causa Justa, con
instrucciones adicionales del Subcomité Vivienda Asequible de la Junta; y

CONSIDERANDO QUE, la Junta de Supervisores ha identificado seis causas
especificas por las cuales se puede dar por terminado un arrendamiento, que equilibran
las necesidades de los duefios de la propiedad, las condiciones del mercado, y las
protecciones para la poblacion de inquilinos en el area no incorporada del Condado; y

CONSIDERANDO QUE, la Junta de Supervisores llevé a cabo audiencias debida
y adecuadamente notificadas el 4 de diciembre y el 18 de diciembre de 2018, con relacion
a una ordenanza que requiere una causa para dar por terminado un arrendamiento
residencial; y

CONSIDERANDO QUE, la Junta de Supervisores concluye y determina que la
regulacion de los motivos para la terminacion de un arrendamiento entre ciertos
propietarios residenciales e inquilinos residenciales aumentara la certeza y equidad
dentro del mercado de alquiler residencial en el Condado vy, por lo tanto, contribuira a la
paz publica, la salud, la seguridad y el bienestar publico; y

CONSIDERANDO QUE, el Capitulo 5.100 se adopta y anade al Codigo de
Ordenanzas del Condado de Marin de conformidad con los Poderes de la Policia del
Condado, otorgados por la constitucidon del estado y la ley estatal, para proteger la salud,
la seguridad y el bienestar del publico.
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SECCION II: ACCION

La Junta de Supervisores del Condado de Marin ordena lo siguiente: Que la Ordenanza
No. [ ] sea por medio de la presente adoptada y que el Capitulo 5.100 que Requiere
Causa para el Cese de un Arrendamiento de Vivienda, sea codificado en el Codigo de
Ordenanzas del Condado de Marin en el formulario anexo como Prueba "A" a la
Ordenanza No. [ ]del Condado de Marin.

SECCION Iil: DETERMINACION DE LA CEQA

La Junta de Supervisores concluye que la adopcion de esta Ordenanza queda exenta de
la Ley de Calidad del Medio Ambiente de California ("CEQA") —por sus siglas en inglés-
de conformidad con la SECCION 15061(b)(3) de las Directrices Estatales de CEQA
debido a que se puede apreciarse claramente que no hay posibilidad de que la adopcién
de esta Ordenanza pueda tener un efecto significativo en el medio ambiente, en el
sentido de que esta ordenanza aplica medidas de proteccion de inquilinos residenciales
a unidades residenciales existentes en areas desincorporadas del Condado de Marin, lo
cual es unicamente un proceso administrativo que no tiene como resultado ningun
cambio fisico al medio ambiente. En consecuencia, esta ordenanza no contiene
disposiciones que modifiquen el disefio fisico, desarrollo o construccion de residencias o
estructura no residenciales.

SECCION IV: SEPARABILIDAD

Cada seccion, parrafo, clausula y frase de esta Ordenanza es por medio de la presente
declarada divisible. Si por alguna razén alguna seccion, parrafo, clausula o frase es
considerada invalida o inconstitucional, dicha invalidad o inconstitucionalidad no afectara
la validez o constitucionalidad de las secciones, parrafos, clausulas o frases restantes.

SECCION V: FECHA Y PUBLICACION DE ENTRADA EN VIGENCIA

Esta Ordenanza se declara por medio de la presente en plena vigencia y efecto a partir
de los treinta (30) dias de y después de la fecha de su aprobacion y sera publicada una
vez antes de la expiracion de quince (15) dias después de su aprobacién, con los
nombres de los Supervisores que votaron a favor y en contra de la misma, en el “Marin
Independent Journal”, un periddico de distribucién general publicado en el Condado de
Marin.
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SECCION VI: VOTO

APROBADA Y ADOPTADA en una sesion ordinaria de la Junta de Supervisores
del Condado de Marin, Estado de California, este dia __ de 2018 por
el siguiente voto:

AFIRMATIVO: SUPERVISORES

NEGATIVO:

AUSENTES:
DAMON CONNOLLY, PRESIDENTE
JUNTA DE SUPERVISORES DEL CONDADO
DE MARIN

DOY FE:

Matthew H. Hymel
Secretario de la Junta de Supervisores
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MUESTRA "A" A LA ORDENANZA NO.[ ] DEL CONDADO DE MARIN
Capitulo 5.100 del Cédigo de Ordenanzas del Condado de Marin

Que Requiere Causa de Cese de Arrendamiento de Vivienda

Seccioén: 5.100.010 Propdsito e intencion

(@)

Es el propésito e intencion de este Capitulo aumentar la certeza y equidad en el
mercado de arrendamiento residencial en el desincorporado Condado de Marin a
fin de promover la salud, seguridad y bienestar general de los residentes y de los
duefios de propiedades dentro del Condado. Este Capitulo regula la(s) razon(es)
de y define ciertos términos minimos bajo los cuales se puede dar por terminado
el arrendamiento de vivienda por parte de los Propietarios de Unidades de
Viviendas de arrendamiento ubicadas dentro del Condado desincorporado de
Marin.

El Director de la CDA tiene la autoridad de emitir interpretaciones de y
reglamentos para implementar este Capitulo, incluyendo la publicacion de
formularios de aviso y otros documentos. Todo formulario y aviso exigido para
facilitar la administracion e implementaciéon de este Capitulo debera ser adoptado
por el Director de la CDA, con aprobacién del Consejo del Condado, e incluido en
las Directrices.

SECCION: 5.100.020 Aplicabilidad.

(@)

Aplicacion General. Salvo lo dispuesto en la Seccidén 5.100.020(b) a continuacion,
las estipulaciones de este Capitulo 5.100 se aplicaran a todas las propiedades en
el Condado desincorporado de Marin que contengan al menos tres: (1) Unidades
de Vivienda que contengan un bafo, cocina y sala por separado en una vivienda
multifamiliar o de multiuso; (2) Unidades de Vivienda en estructuras residenciales
de Un Solo Residente; o (3) unidades en una estructura que esté siendo usada
como residencia ya sea que el uso residencial sea de conformidad o no con lo
permitido bajo el Cdédigo of Ordenanzas del Condado de Marin, el cual es
contratado, rentado, o alquilado a una unidad familiar dentro de lo que significa la
Seccion 1940 del Codigo Civil de California. Esta definicion se aplica a cualquier
espacio de vivienda que sea usado para propositos residenciales, incluyendo
espacios de vivir y trabajar, ya sea que el uso residencial sea o no permitido
legalmente.

Excepciones. No obstante cualquier disposicidn contraria en los parrafos
anteriores, las disposiciones de este Capitulo 5.100 no se aplicaran a los
siguientes tipos de Unidades de Vivienda:
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(1)  Cualquier Unidad de Vivienda para la cual se cumplan los siguientes
criterios: (A) la Unidad de Vivienda es propiedad de y es operada por algun
organismo gubernamental; o (B) la Renta es directamente subvencionada
por un organismo gubernamental de manera que la porcién de Renta del
Inquilino no se exceda del 30% del ingreso de la unidad familiar; o

(2)  Cualquier Unidad de Vivienda ubicada en un desarrollo donde no menos
del cuarenta y nueve por ciento (49%) de las Unidades de Vivienda estén
sujetas a restricciones legalmente obligatorias ejecutables contra y/o
aplicables a tales unidades que limitan la Renta a no mas de una renta
asequible, como se define dicho término en la Seccién 50053 del Cédigo
Salud y Seguridad de California; o

(3)  Cualquier unidad de vivienda de accesorio residencial o unidad de vivienda
de accesorio menor, respectivamente como se define en el Capitulo 22.56
del Cédigo de Desarrollo del Condado de Marin.

(4) Toda Unidad de Vivienda ocupada por un Inquilino empleado por el
propietario con el propésito de administrar la propiedad.

Seccion: 5.100.030 Definiciones.

Para el propdsito de este Capitulo, las siguientes palabras y frases significaran:

(@)
(b)

(d)

(e)

(f)

"Condado" significa el Condado de Marin.

"Director de la CDA" significa el Director de la Agencia de Desarrollo Comunitario
del Condado de Marin o su persona designada salvo especificacion en lo
contrario.

"Unidad de Vivienda" significa una estructura o la parte de una estructura que se
usa como hogar, residencia o lugar para dormir por una persona que mantenga a
una familia o por dos 0 mas personas que mantengan una familia en comun como
se define en la Seccion 1940 del Cddigo Civil de California y en el Cédigo del
Condado de Marin.

Para el cese "Por Causa" se provee el significado en la Sub-seccion (b) de la
Seccion 5.100.040.

"Directrices" significa cualquier reglamento escrito para la administracion e
implementacién de este Capitulo adoptado por el Director de la CDA.

"Propietario" significa el duefio, arrendador o subarrendador que recibe o tiene el
derecho a recibir la Renta por el uso y ocupacion de cualquier Unidad de Vivienda
0 porciéon de la misma.

Pagina 7 de 14

Ordenanza No. [ ]

Anexo No. 1
AudienciaBOS _/ [/



(9)

Para el cese "Sin Causa" se provee el significado en la Sub-seccion (c) de la
Seccion 5.100.040.

"Aviso de Terminacion" significa un aviso por escrito que incluye todos los
componentes identificados en la Seccién 5.100.050.

"Residencia Principal" significa una Unidad de Vivienda que ocupa un propietario
como residencia principal, como se evidencia en la Unidad de Vivienda que califica
para exencion de impuestos de propiedad del duefio de la vivienda.

"Renta" significa la consideracion, incluyendo cualquier fondo, labor, bono,
beneficio o gratificacion exigido(a) o recibido(a) por el Propietario por o en
conexién con el uso y ocupaciéon de una Unidad de Vivienda y los Servicios de
Vivienda provistos con ello, o por la asignacion de un acuerdo de renta por una
Unidad de Vivienda.

"Inquilino" significa una persona con derecho gracias a un acuerdo verbal o por
escrito, o por tolerancia, al uso u ocupacion de una Unidad de Vivienda.

"Unidad Familiar Inquilina" significa todos los Inquilinos que ocupan alguna Unidad
de Vivienda individual, y todo menor de edad, dependiente, conyuge o pareja
doméstica registrada de algun Inquilino cuya residencia principal sea la Unidad de
Vivienda.

Seccidén: 5.100.040 Causa requerida para dar por terminado el arrendamiento de
vivienda.

(@)

Prerrequisitos para poner fin. Ningun Propietario podra poner fin a un
arrendamiento residencial de una Unidad de Vivienda a menos que dicho
Propietario pueda demostrar:

(1) que el Propietario posee una Licencia Comercial valida de conformidad con
el Capitulo 5.54 del Codigo del Condado; y

(2) que el Propietario le haya provisto previamente al Inquilino del Aviso de los
Derechos del Inquilino como lo requiere la Seccion 5.95.080 del Codigo del
Condado, o que pueda de otro modo demostrar oportunamente, un
cumplimiento sustancial en buena fe con los requisitos de notificacion
enumerados en el presente documento; y

(3) que el Propietario le haya hecho entrega al Inquilino de un Aviso de
Terminacion, en la forma requerida por la Seccion 5.100.050 del Cédigo
del Condado, y que el Propietario haya hecho entrega al Director de la CDA
de una copia veridica y exacta del Aviso de Terminacion dentro de diez (10)
dias calendarios de la entrega al Inquilino(s); y
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(b)

(7)

que el Propietario no haya aceptado y que no acepte renta o alguna otra
consideracion en retorno por el uso continuado de la Unidad de Vivienda
mas alla de los términos del arrendamiento terminado de conformidad con
las Secciones 1945, 1946, y 1946.1 del Cédigo Civil de California; y

que la terminacién califique como terminacién Por Causa o Sin Causa,
como se define en esta Seccidn; y

para todo Aviso de Terminacion entregado al Inquilino después del 1 de
junio de 2019, el Propietario debera haber registrado la Unidad de Vivienda
de conformidad con la Seccion 5.100.080 de este Capitulo.

que el Propietario haya cumplido con los requisitos que aparecen en la
Seccion 5.100.090 de este Capitulo.

Terminaciones Por Causa. Si un Propietario puede demostrar alguna de las

siguientes circunstancias con respecto a un cese de arrendamiento, el cese
calificara como "Por Causa." Nada en esta Seccion debera derogar las
protecciones otorgadas a los sobrevivientes de violencia en consistencia con la
Seccion 1161.3 del Codigo de Procedimiento Civil de California, segun enmienda,
y la Ley de Violencia Contra las Mujeres, Ley Publica 02-322, segun enmienda.

(1)

(2)

Incumplimiento en el Pago de la Renta. El Inquilino no cumplié con pagar
la Renta dentro de los tres dias de haber recibido un aviso por escrito por
parte del Propietario exigiendo el pago como lo establece la Sub-seccién 2
de la Seccién 1161 del Codigo de Procedimiento Civil de California.

Incumplimiento del Contrato de Alquiler. El Inquilino viold6 un término
material del acuerdo de arrendamiento como lo establece la Sub-seccion 3
de la Seccién 1161 del Cédigo de Procedimiento Civil de California.

Actividades llegales del Inquilino. El Inquilino ha sido condenado por usar
la Unidad de Vivienda para propésitos ilicitos como lo estableces la Sub-
seccion 4 de la Seccion 1161 del Cdédigo de Procedimiento Civil,
incluyendo, pero sin limitarse a, la distribucion ilicita de una sustancia
controlada como lo contempla la Seccion 3486 del Coédigo Civil de
California, el uso, manufactura o posesion ilicita de armas y municiones
como lo contempla la Seccidén 3485 del Cadigo Civil de California, o por un
serio crimen de violencia como lo definen las leyes aplicables, el cual
ocurrié durante el arrendamiento y dentro de 304.8 metros de distancia de
la Unidad de Vivienda. Para los propésitos de esta subseccion, la Unidad
familiar Inquilina, tras recibir un aviso por escrito, puede subsanar la
violacién al remover, y demostrar dicha remocion, del Inquilino ofensor.

Amenaza de Crimen Violento. Cualquier declaracion hecha por un
Inquilino, o a peticidn suya, por su agente a cualquier persona que esté en

Pagina 9 de 14

Ordenanza No. [ ]

Anexo No. 1
AudienciaBOS _/ [/




(c)

(6)

la propiedad que incluya la unidad o al Propietario, o a su agente,
amenazando con cometer un crimen que resulte en la muerte o grave lesion
corporal de otra persona, con la intencién especifica de que se considere
la declaracion como una amenaza, incluso si no hay intencién de llevarla a
cabo en realidad, cuando en su rostro y bajo las circunstancias en las que
se declara, es tan inequivoco, inmediato y especifico como para transmitirle
a la persona amenazada una gravedad de propoésito y un prospecto
inmediato de ejecucion de la amenaza, y por ende causa que la persona
esté razonablemente en un miedo continuo por su seguridad o por la
seguridad de su familia cercana; o

Comportamiento Molesto. El Inquilino, luego de un aviso por escrito de cese
y del paso de un periodo de tiempo razonable para mitigar o subsanar,
continua causando desorden y molestia tal que destruye la paz, la
tranquilidad, el confort o la seguridad del Propietario u otros Inquilinos de
la estructura o complejo de arrendamiento que contiene la Unidad de
Vivienda. Dicho comportamiento molesto o desordenado incluye
violaciones de las leyes penales estatales y federales o la creacion y
continuacién de una condicién peligrosa o insalubre en violacion de leyes
locales, estatales y Federales aplicables, y se le puede definir mas
detalladamente en los reglamentos adoptados por el Director del Desarrollo
Comunitario.

No obstante las limitaciones de la Seccion 1161.3 del Cddigo de
procedimiento Civil de California, segun enmienda, el acto o actos que
constituyen violencia doméstica o agresion sexual o el acecho contra el
Inquilino o un miembro de la familia del Inquilino no pueden formar la base
sustancial de una razén Por Causa para poner fin al arrendamiento de la
victima de dichos actos. Un miembro de la Unidad Familiar Inquilina puede
plantear dichos hechos como defensa afirmativa contra la accién para
poner fin al arrendamiento.

Terminaciones Sin _Causa. Si un Propietario puede demostrar alguna de las

siguientes circunstancias con respecto a un cese de arrendamiento, el cese
calificara como "Sin Causa".

(1)

(2)

El Propietario Removera Permanentemente la Unidad del Mercado de
Arrendamiento. El Propietario demolera inminentemente la Unidad de
Vivienda o de otro modo la removera permanentemente de todo uso o
proposito de alquiler residencial, de conformidad con las secciones 7060 —
7060.7 del Codigo Gubernamental de California.

El propietario se Mudara a la Unidad de Vivienda. El Propietario, o uno de
los padres o hijos del Propietario, tiene planeado mudarse a y residir en la
Unidad de Vivienda como su Residencia Principal. La Unidad de Vivienda
debe ser ocupada como la Residencia Principal dentro de los tres meses
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(d)

3)

de que la Unidad Familiar Inquilina la haya desocupado, y dicha Unidad de
Vivienda debera permanecer ocupada como la Residencia Principal por al
menos un ano.

Rehabilitacion Sustancial para la Salud y la Sequridad. El Propietario ha
obtenido permisos para llevar a cabo reparaciones sustanciales en la
Unidad de Vivienda que no pueden llevarse a cabo mientras dicha Unidad
de Vivienda esta ocupada. Para calificar, tales reparaciones sustanciales
deben ser con el objeto principal de lograr que la Unidad de Vivienda
cumpla con los codigos aplicables de salud y seguridad.

Acuerdos de Adquisicion. Nada en este Capitulo debera ampliar o limitar la

habilidad de un Propietario y de un Inquilino de negociar o acordar dar fin
voluntariamente a un arrendamiento a cambio de dinero u otra consideracion.

Seccion: 5.100.050 Aviso de Terminacion.

(@)

(b)

Contenido del Aviso de Terminacién. Ademas de cualquier informacion requerida

por las leyes estatales o federales, todo Aviso de terminacion sujeto a este
Capitulo debe incluir la siguiente informacion.

(1)

(2)

3)

(4)

(5)

(6)

(7)

El nombre y direccién del Propietario donde el mismo aceptara el servicio
del proceso; y

La ubicacion de la Unidad de Vivienda; y

La extension total del aviso previo a la terminacién del arrendamiento
(expresada como numero de dias desde la entrega del aviso hasta la fecha
final anticipada del arrendamiento); y

La fecha final prevista de ocupacion bajo el arrendamiento; y

La Renta mensual aplicable al arrendamiento a la entrega del Aviso, vy, si
se aplica, la fecha en la que se debe la Renta mensual final; y

La fecha de comienzo del arrendamiento y Renta mensual aplicable en ese
momento; y

Una causa aplicable por la cual se dara por terminado el arrendamiento, de
conformidad con la Seccion 5.100.040.

Idioma del Aviso de Terminacion. Si el contrato de alquiler del Inquilino fue

negociado en un idioma diferente al inglés, entonces el Propietario esta obligado
a proporcionar una traduccion exacta del Aviso de Terminacion en el idioma en el
que se negocio dicho contrato de alquiler.
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(d)

Entrega del Aviso. Cada Aviso de Terminacion debe ser entregado a la Unidad

Familiar Inquilina de conformidad con las secciones 1946 y 1946.1 del Cédigo
Civil, segun sea aplicable.

Copia del Aviso al Condado. Los Propietarios deben proveerle una copia del Aviso

de Terminacion a la Agencia de Desarrollo Comunitario dentro de diez dias de
entrega al Inquilino(s). En el supuesto de que el Propietario haya identificado un
incumplimiento de un contrato de alquiler como causa de la Terminacién como se
establece en la Seccién 5.100.040(b)(2), el Propietario debe anexar una copia del
contrato de alquiler aplicable o acuerdo al Aviso de Terminacién cuando le
presente al Condado el Aviso de Terminacion. Dichos Avisos de Terminacion
pueden ser presentados por via del sitio web del Condado para tales Avisos o
como de otro modo se especifique en las Directrices.

Seccidén: 5.100.060 Aviso extendido para ciertas terminaciones Sin Causa.

Toda Unidad Familiar Inquilina cuyo arrendamiento sea terminado de conformidad con
la Subseccion (c)(1) de la Seccion 5.100.040 (el Propietario removera
permanentemente la unidad del mercado de arrendamiento) debe recibir aviso de la
terminacién con al menos ciento veinte (120) dias de anticipacion a la fecha final
prevista de ocupacion bajo el arrendamiento.

Seccion: 5.100.070 Recursos civiles.

(@)

Defensa Afirmativa. El incumplimiento con este Capitulo por parte del Propietario,
incluyendo, pero sin limitarse a, la identificacion de una causa aplicable para la
terminacién descrita en la Seccion 5.100.040 y entrega de un completado Aviso
de Terminacién de conformidad con la Seccion 5.100.050, sera una defensa
afirmativa contra una accion de retencion ilicita por parte del Propietario.

Responsabilidad Civil. Toda vez que un Propietario intente evitar que un Inquilino
adquiera algun derecho bajo este capitulo, tome represalias contra un Inquilino o
Unidad Familiar Inquilina por el ejercicio de algun derecho bajo este capitulo, o
participe en actividades prohibidas bajo este capitulo, el Inquilino, la Unidad
Familiar Inquilina o el Condado podra instituir un procedimiento civil por dafos y
perjuicios o medidas cautelares, o por ambos. Esta seccion crea un derecho
privado de accion para hacer cumplir todos los términos, derechos y obligaciones
bajo este capitulo. Quien haya sido encontrado culpable de haber violado este
capitulo estara sujeto a las debidas medidas cautelares y sera responsable por
danos, costos y honorarios razonables de abogados, y por cualquier otro reparo
que el tribunal estime apropiado. En el caso de indemnizacién por dafios y
perjuicios, dicha indemnizacion podra ser triplicada si el juez de hecho concluye
que el Propietario actu6 en violacién intencionada, indiferencia imprudente, o de
otro modo incumplié deliberadamente con este capitulo.
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Autorizacidn del Condado de Hacer Cumplir la Ordenanza. El Condado tendra el
derecho y la autoridad, mas no la obligacién, de hacer cumplir las disposiciones
de este capitulo de tomar medidas por desagravio por mandato judicial a nombre
del Condado o a nombre del Inquilino o Unidad Familiar Inquilina que busca que
el Propietario cumpla con este capitulo o a través de un recurso administrativo o
citacion.

Accién Civil para Determinar Responsabilidad. Todo Inquilino podra entablar una
accion civil para determinar la aplicabilidad de este capitulo al arrendamiento.

Otros Derechos de Accion Privados. Nada en el presente documento debera
estimarse contrario al derecho del Propietario de presentar una accién contra un
Inquilino o un tercero no Inquilino por los dafios causados a la propiedad de dicho
Propietario. Nada en el presente documento tiene por objeto limitar los dafos
recuperables por cualquiera de las partes a través de una accion privada.

Seccion: 5.100.080 Registro de la Unidad de Vivienda de Arrendamiento.

A mas tardar el 1 de junio de 2019, y el dia o antes del dia 1 de enero de cada afio de
alli en adelante, toda persona u organismo que busque rentarle o alquilarle una o mas
Unidades de Vivienda en propiedades que estén sujetas a las disposiciones de este
Capitulo a un Inquilino residencial, debera registrar la(s) unidad(es), usando formularios
provistos por el Condado. Todo agregado al registro debera incluir, como minimo, la
siguiente informacién provista so pena de perjurio y certificada como veridica para el 1
de noviembre del afio anterior:

(@)

el nombre, direccion y numero telefénico de la(s) persona(s) que es (son) duefa(s)
de la Unidad de Vivienda que sera rentada, si es diferente a una persona natural,
entonces el nombre del organismo y el nombre y direccidén del agente designado
para el servicio del proceso; y

la direccion de cada Unidad de Vivienda para el arrendamiento o alquiler; y

el numero de dormitorios en cada Unidad de Vivienda para el arrendamiento o
alquiler; y

el monto y fecha de la Renta mensual recibida por cada Unidad de Vivienda,
identificando si la Renta mensual incluye servicios publicos especificados
(agualcanerias, basura/reciclaje, gas natural, electricidad, etc.); y

el estatus de ocupacién de cada Unidad de Vivienda (ej. vacante u ocupada); y

la direccion de todas las otras Unidades de Vivienda pertenecientes en el
Condado; y
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(@) elnumero de Licencia Comercial aplicable a cada Unidad de Vivienda mencionada
anteriormente de conformidad con el Capitulo 5.54 del Cédigo del Condado.

Seccidén: 5.100.090 Cumplimiento con otras regulaciones locales

Ademas de los requerimientos de este Capitulo, las propiedades sujetas a las
disposiciones de este Capitulo deberan también cumplir con todas las otras regulaciones
aplicables, incluyendo, pero sin necesariamente limitarse a, mantener una licencia
comercial valida y un Permiso de Operacion valido de la Division de Servicios de Salud
Ambiental del Condado de Marin.

Seccion: 5.100.100 Separabilidad.

Las disposiciones de este Capitulo estdan declaradas como divisibles. Si por alguna
razon, alguna seccion, parrafo, clausula, o frase de este Capitulo o la aplicacién de ello
a alguna persona, organismo o circunstancia es determinada invalida o inconstitucional,
dicha invalidez o inconstitucionalidad no debera afectar la validez o constitucionalidad de
las restantes secciones, parrafos, clausulas o frases.

Seccion: 5.100.110 Revision de Ordenanza.

Este Capitulo 5.100 debera ser revisado por la Junta de Supervisores a mas tardar el 18
de enero de 2021, momento en el cual la Junta de Supervisores podra considerar las
correcciones a este Capitulo.

ACLARACION: Las traducciones de cualquier material a idiomas diferentes al inglés
tienen el unico propdsito de ser convenientes al publico que no lee el idioma inglés y no
son legalmente vinculantes. Hemos tratado de proveer una traduccion exacta del material
original en inglés, pero debido a los matices en la traduccién a idiomas extranjeros,
pueden existir ligeras diferencias. Las referencias que identifican el documento original
en inglés estan disponibles en la mayoria de los documentos en otros idiomas.
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