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ORDENANZA No. 6450

UNA ORDENANZA DE LA JUNTA DE SUPERVISORES DEL CONDADO DE
SONOMA, ESTADO DE CALIFORNIA, MODIFICANDO EL CAPIiTULO 2, ARTICULO
XIX DEL CODIGO DEL CONDADO DE SONOMA - ESTABILIZACION DEL
ALQUILER DEL ESPACIO EN PARQUES DE CASAS MOVILES.

La Junta de Supervisores del Condado de Sonoma, Estado de California, ordena

lo siguiente:

Seccion 1. Esta ordenanza se promulga de conformidad con la Constitucion de
California, Articulo XI, seccion 7. El propdsito de esta ordenanza es ajustar la tasa de los
aumentos anuales del alquiler del espacio de las casasmoéviles en el drea no incorporada del
Condado.

La Junta de Supervisores del Condado de Sonoma ha recibido una recomendacion del
director de la Comision de Desarrollo Comunitario para aprobar enmiendas al Capitulo 2,
Articulo XIX del Codigo del Condado de Sonoma, Estabilizacion del Alquiler de Espacios en
Parques de Casas Mdviles, para reducir el importe de los aumentos anuales del alquiler de
espacios de casas moviles al cuatro por ciento, o al setenta por ciento del ajuste del Indice de
precios al consumidor del afio anterior, el que sea menor; autorizar un aumento del alquiler del
cinco por ciento en caso de venta in situ de una casa movil a un residente en potencia o a un
residente actual; sustituir todos los casos del término "inquilino" por "residente" y eliminar el
lenguaje sexista de la ordenanza; y exigir que los propietarios de parques proporcionen todos
los avisos por escrito a los residentes tanto en inglés como en espaifiol.

La Junta de Supervisores estd de acuerdo con estas recomendaciones y aprueba las
modificaciones establecidas en esta ordenanza.

Seccion II. Conforme a la autoridad de la Junta de Supervisores, el Capitulo 2,
Articulo XIX del Condado de Sonoma, Estabilizacion de Alquileres de Espacios de Casas
Moviles, se enmienda para que diga de la siguiente manera:


http://www.sonoma-county.org/

"Sec. 2-190. - Conclusiones y finalidad.

(a) En 1985, la junta de supervisores reconoci6 que existia un grave problema de aumento
rapido de los alquileres de los espacios de los parques de casas moviles en las zonas no
incorporadas del Condado de Sonoma. En 1986, la junta contraté a un consultor
experimentado, Connerly and Associates, Inc., para que realizara un estudio de mercado de
los parques de casas moévilesy de los residentes de los parques de casas moviles del condado.

(b) En enero de 1987, Connerly and Associates, Inc. presento a la junta un informe escrito
en el que se detallaban sus conclusiones, que fueron las siguientes:

(1) La mayoria de las casas moviles del condado estan situadas en espacios
alquilados en parques de casas moviles.

(2) En la zona no incorporada del condado, hay setenta y cinco (75) parques de
casas moviles que contienen tres mil seiscientos cincuenta y nueve (3,659)
espacios (en 1986).

(3) Las casas moéviles de los parques de casas moviles constituyen una importante
alternativa de vivienda para un nimero considerable de residentes del condado.

(4) La mayoria de los residentes en parques de casas moviles tienen sesenta y cinco
(65) afios 0 mas.

(5) La renta media de los residentes en parques de casas moviles de las zonas no
incorporadas del condado es de catorce mil ddlares (14,000.00 USD) /afio, segiin
la definicidon del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU. como
renta "baja" (en 1986).

(6) En las zonas no incorporadas del condado, aproximadamente el cuarenta y tres
por ciento (43 %) de los residentes en parques de casas moviles se definen como
perceptores de ingresos "muy bajos" segun la definicion de HUD de ese término (en
1986).

(7) El setenta por ciento (70 %) de los hogares residentes en parques de casas
moviles cuentan al menos con un miembro jubilado cuya principal fuente de
ingresos son los pagos de la Seguridad Social.

(8) Durante los ultimos tres (3) afios, el promedio de los alquileres de los espacios
de los parques de casas moviles ha aumentado un dieciocho y una décima por
ciento (18.1 %).

(9) La mayoria de los residentes en parques de casas moviles del condado pagan
mas del veinticinco por ciento (25 %) de sus ingresos por la vivienda.

(10) Una gran mayoria de los residentes en parques de casas moviles son
propietarios de las casas moviles que ocupan y muchos de estos residentes tienen
que hacer frente a importantes pagos de préstamos, ademas de los pagos del alquiler.

(11) El valor promedio estimado de venta de una casa movil en un parque de
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casas moviles supera los treinta mil dolares (30,000.00 USD).

(12) Muchos residentes de parques de casas moviles nacieron en el condado
de Sonoma o llevan viviendo en ¢l diez (10) afios 0 maés.

(13) La tasa de vacantes entre los espacios de los parques de casas moviles es del
0.3 % (en 1986).

(14) El costo de trasladar una casa modvil oscila entre dos mil novecientos
dolares (2,900.00 USD) y cuatro mil délares (4,000.00 USD) o mas (en
1986).

(c) La junta de supervisores reviso las conclusiones anteriores el 16 de marzo de 1987 y las
considero ciertas y correctas. Al revisar una nueva encuesta de control de alquileres
preparada por Connerly and Associates a principios de 1992, la junta de supervisores sigue
encontrando una profundanecesidad de continuar con el control de alquileres de espacios
para casas moviles y, en circunstancias especiales, de espacios para vehiculos recreativos.
La junta de supervisores considera que la encuesta de 1992, sus datos y sus conclusiones
son ciertos y correctos, y toma nota en particular de lo siguiente:

(1) Las casas moviles y las viviendas prefabricadas han representado una forma
asequible de alojamiento para millones de californianos con ingresos modestos. Esto
ha sido especialmente cierto para las personas mayores que viven de unos ingresos
fijos de la seguridad social o de la jubilacion.

(2) Una tasa de desocupaciondel 1.2 % en 1991 y unas tasas de desocupacion del 1
% o menos en los ultimos cinco (5) aios han dado a los propietarios de parques de
casas mdviles un oligopolio virtual en el que las fuerzas del mercado no influyen en
el precio del alquiler de espacios.

(3) Los costos tipicos de traslado de las casas méviles de un parque de casas moviles
a otro (si se pudieran localizar espacios libres) oscilan entre aproximadamente cinco
mil délares (5,000.00 USD) y nueve mil cuatrocientos dolares (9,400.00 USD),

dependiendo del tamaiio de la casa movil.

(4) El aumento promedio anual de los alquileres propuesto por los propietarios de
parques entre 1987y 1991 fue del 13.2 % anual. De acuerdo con la ordenanza de
estabilizacion de alquileres, durante esos afnos se autorizé un promedio inferior a la
mitad del porcentaje de aumento de alquiler propuesto.

(5) Las personas mayores de sesenta 'y cinco (65) afios constituian mas de la mitad
de la poblacion de los parques de casas moviles.

(6) De los encuestados que informaron de su nivel de ingresos, el cuarenta y tres por
ciento (43 %) tenia ingresos muy bajos (cincuenta [50 %] o menos del promedio de
ingresos del condado), y el veintisiete por ciento (27 %) tenia ingresos mas bajos
(entre el cincuenta por ciento (50 %)y el ochenta por ciento (80 %) del promedio de
ingresos del condado).



(7) Pocos residentes declararon tener activos sustanciales de los que pudieran
disponer para hacer frente a futuros gastos de vivienda. Menos de la mitad de los
encuestados tenian treinta mil dolares (30,000.00 USD) o mas en activos (excluido
el valor de sus casas moviles).

(8) En el marco del programa de mediacion voluntaria del condado, entre 1985 y
1987, los propietarios de los parques propusieron aumentos anuales del alquiler de
un promedio del 9.6 %, casi cuatro veces el indice de aumento general de los precios
segun el IPC del condado de Sonoma. Tras establecerse el arbitraje obligatorio y
adoptarse la actual ordenanza de control de alquileres, los aumentos de alquiler
solicitados fueron generalmente el doble o mas de los aprobados. Los aumentos de
alquiler aprobados, en promedio, empezaron a reflejar el IPC.

(9) El programa de estabilizacion de alquileres de espacios para casas moviles ha tenido
¢€xito en sus objetivos generales y deberia ampliarse para tocar otras areas problematicas.

(10) La Junta de Supervisores considera que seria deseable incluir en el programa de
estabilizacion de alquileres a los residentes de larga duracion de espacios para
vehiculos recreativos en parques de casas moviles. Dichos residentes en parques de
casas moviles parecen estar en una situacion similar a la de los residentes en casas
moviles, excepto por el caracter vehicular de sus viviendas. Aunque son mdviles, los
vehiculos recreativos de los parques de casas moviles estan "atrapados" por la baja
tasa de vacantes dentro de los parques de casas moviles. Los parques de vehiculos
recreativos transitorios no se adaptan al tipo de necesidades de residencia permanente
de los residentes permanentes de espacios para vehiculos recreativos.

(11) La junta de supervisores considera que seria deseable ofrecer a los posibles
residentes de los parques de casas moviles la opcion de elegir entre un arrendamiento a
largo plazo y un arrendamiento peridédico de menos de un afio de duracion. Los términos
ofrecidos en los tipicos arrendamientos a largo plazo por algunos propietarios de parques
son excesivamente largos, opresivos y son acuerdos de adhesion unilaterales. Esta
opcion fomenta un objetivo gubernamental legitimo y no entra en conflicto con la ley
estatal ni se opone a ella.

(12) La Junta de Supervisores considera que, en promedio, cada afio se venden o se
ponen a la venta varias docenas de casas moviles en el condado de Sonoma. La venta de
estas casas moviles in situ somete a los propietarios de casas moviles a unos precios de
reventa irrazonablemente reducidos debido a unos ajustes de alquiler opresivamente
elevados tras el descontrol de los alquileres. La junta de supervisores considera que seria
deseable proporcionar un control de vacantes en su programa de estabilizacion de
alquileres, tal y como se establece a continuacion.

(13) La necesidad de una estabilizacion efectiva y justa de los alquileres de los

espacios de los parques de casas moviles persiste en el Condado de Sonoma en 2023,
como lo hizo en 1992 y 1986.

(d) El proposito de este articulo es estabilizar la tasa de alquiler de los espacios de los
parques de casas moviles con el fin de:

(1) Evitar la explotacion de la escasez de espacios vacantes en parques de casas moviles;
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(2) Impedir aumentos excesivos e irrazonables del alquiler de espacios de parques de casas
moviles;

(3) Rectificar la disparidad de poder de negociacion que existe entre los residentes y
los propietarios de parques de casas moviles;

(4) Proporcionar a los propietarios de parques de casas moviles una tasa
garantizada de aumento anual del alquiler de espacios que refleje con exactitud la
tasa de inflacion y los aumentos de sus gastos; y

(5) Proporcionar un proceso que garantice a los propietarios de parques de casas
moviles una tasa de rentabilidad justa, equitativa y razonable de sus parques en los
casos en que el aumento anual garantizado del alquiler del espacio proporcionado
por este articulo resulte insuficiente.

(e) Basandose en apreciaciones adicionales, también pretende:

(1) Proporcionar un control continuado de los alquileres mediante la transferencia
de una casa movil in situ (es decir, en la plataforma de la casa mévil) a un nuevo
propietario de casa movil para evitar los aumentos de alquiler explotadores que
tuvieron lugar cuando se trato el descontrol de vacantes en versiones anteriores de
este articulo;

(2) Proporcionar proteccion para la estabilizacion del alquiler de espacios a los
residentes de vehiculos recreativos que ocupen espacios en parques de casas
moviles durante més de nueve (9) meses, en reconocimiento del estatus especial
conferido por las Leyes de Ocupacion de Parques de Vehiculos Recreativos a
dichas residencias de larga duracion segun la Seccion 799.45(b) del Codigo
Civil y su similitud con los arrendamientos de casas moviles.

(3) Proporcionar opciones en la duracion de los arrendamientos a los posibles
residentes de casas moviles para evitar que se impongan contratos de
adhesion opresivos a los nuevos residentes del parque.

Sec. 2-191. - Definiciones.

(a) "Residentes afectados" se refiere a aquellos residentes cuyo espacio no estd cubierto por
un contrato de arrendamiento valido que cumpla los requisitos establecidos en la Seccion
798.17(b) del Codigo Civil de California o que, de otro modo, esté legalmente exento de la
normativa local de control de alquileres. Dichos residentes deben ser notificados de que va
a entrar en vigor un aumento del alquiler del espacio. A efectos de la notificacion del
aumento, la entrega de copias de la ordenanza de estabilizacion de alquileres y el apoyo a
una peticion de arbitraje de alquileres, se considerard que cada espacio sujeto a un aumento
de alquiler solo tiene un "residente afectado" por conveniencia administrativa para los
propietarios del parque. La referencia a "todos los residentes afectados" se referira a un
residente representativo de cada espacio sujeto al aumento de alquiler propuesto.

(b) "Arbitro" significa una persona (1) que no es un residente como se define ese término en
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este articulo ni tiene un interés en un parque de casas moviles de una naturaleza que
requeriria la descalificacion bajo las disposiciones de la Ley de Reforma Politica si la
persona fuera un funcionario estatal elegido y (2) una persona que el secretario del Programa
de Estabilizacion del Alquiler de Espacios de Casas Moviles del Condado de Sonoma (véase
la subseccion [e] mas adelante) determina que cumple uno de los siguientes criterios:

(i) Haber alcanzado un Doctorado en derecho o un titulo equivalente de una
facultad de derecho y haber completado un curso formal de formacion en
arbitraje que, a juicio exclusivo del secretario del Programa de Estabilizacion de
Alquileres de Espacios de Casas Moviles del Condado de Sonoma, proporcione a
esa persona los conocimientos y habilidades para llevar a cabo un arbitraje de
disputa de alquiler de espacios de una manera profesional y con éxito; o bien,

(i) La finalizacion de al menos tres (3) procedimientos de arbitraje para un
Tribunal Superior u otra entidad publica en los que se hayan tratado cuestiones
que el secretario del Programa de Estabilizacion de Alquileres de Espacios para
Casas Moviles del Condado de Sonoma considere similares a las planteadas en
los arbitrajes de disputas sobre alquileres de espacios,

(111) Sirvié como juez pro tempore del Tribunal Superior o0 Municipal de California.

(c) "Alquiler base" significa el alquiler autorizado, calculado conforme a las disposiciones
de la Seccion 2-192, mas cualquier aumento de alquiler permitido conforme a este capitulo
o cualquier ajuste de alquiler atribuible al descontrol de vacantes seglin lo dispuesto en la
Seccion 2-211.

(d) Reservado.

(e) "Secretario" significa el secretario del Programa de Estabilizacion de Alquileres de
Espacios para Casas Moviles del Condado de Sonoma, que sera el director de la comision de
desarrollo de la comunidad del Condado de Sonoma o su designado.

(f) "Mejoras de capital" significa aquellas mejoras que aumentan materialmente el valor de la
propiedad y prolongan apreciablemente su vidautil o la adaptan a nuevos usos, y que pueden
amortizarse a lo largo de la vida util restante de la mejora de la propiedad. El término "mejoras
de capital" no incluye aquellos costos asociados con el mantenimiento normal y la
conservacion de las instalaciones y locales que estaban razonablemente destinados a formar
parte de la contraprestacion proporcionada por el parque de casas méviles como alquiler. La
rehabilitacion sustancial del parque que sea necesaria como resultado de la negligencia del
propietario del parque, el despilfarro permisivo, el mantenimiento diferido o los actos de Dios
no se considerardn mejoras de capital en la medida en que restauren las instalaciones y locales
a las condiciones razonablemente negociadas por los residentes del parque de casas moviles.
Las reclamaciones de mejoras de capital propuestas deben establecer una tabla de
amortizacion que reparta el costo de la mejora a lo largo de su vida util demostrada. Dichos
costos deben desglosarse por separado, si se aprueban, en la factura mensual del alquiler. La
renta mensual se reducird por dichos gastos de mejoras de capital amortizados al final del
periodo de amortizacion. En caso contrario, se considerard un aumento no autorizado del
alquiler. Las mejoras de capital deben ser para el beneficio, uso y disfrute primarios de los
residentes de todo el parque, y los costos deben repartirse entre todos los beneficiarios de la
mejora.
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(g) "Indice de precios al consumidor" o "IPC" significa Indice de precios al consumidor
para todos los consumidores urbanos del 4rea de San Francisco-Oakland, publicado por el
Departamento de Trabajo de EE. UU., Oficina de Estadisticas Laborales.

(h) "Servicio de vivienda" significa un servicio proporcionado por el propietario relacionado
con el uso o la ocupacion de un espacio de una casamaovil, que no es ni una mejora de capital
niuna rehabilitacion sustancial, tal como se definen esos términos en el presente documento,
incluyendo, pero sin limitarse a ello, reparaciones, sustitucion, mantenimiento, pintura,
iluminacion, calefaccion, agua, instalaciones de lavanderia, recogida de basuras,
instalaciones recreativas, estacionamiento, servicio de seguridad y servicios de empleados.

(1) "Casa movil" significa una estructura disefiada para habitacion humana y para ser
trasladada por una calle o carretera con un permiso conforme a la Seccion 35790 del Codigo
de Vehiculos de California. "Casa mdvil" incluye una casa fabricada, tal como se defineen la
Seccion 18007 del Codigo de Salud y Seguridad de California, y una casa movil, tal como se
define en la Seccion 18008 del Codigo de Salud y Seguridad de California, pero no incluye
un vehiculo recreativo, tal como se define en la Seccion 799.24 del Codigo Civil de
California y en la Seccion 18010 del Codigo de Salud y Seguridad de California, ni un
autobuis comercial, definido en la seccion 18001.8 del Codigo de Salud y Seguridad de California,
excepto cuando dicho vehiculo haya permanecido continuamente dentro de un parque de casas
moviles durante un periodo superior a nueve (9) meses.

(j) "Parque de casas moviles" significa cualquier area de terreno dentro de las dreas no
incorporadas del Condado de Sonoma donde dos (2) o mas espacios de casas moviles se
alquilan, o se mantienen en alquiler, para acomodar casas moviles utilizadas para habitacion
humana.

(k) "Propietario de parque de casas moviles" significa cualquier propietario, arrendador o
subarrendador de un parque de casas moviles en las zonas no incorporadas del Condado de
Sonoma que recibe o tiene derecho a recibir alquiler por el uso u ocupacion de cualquier
espacio de casa mdvil del mismo, y el representante, agente o sucesor de dicho propietario,
arrendador o subarrendador, y que declara al Servicio de Impuestos Internos cualquier
ingreso recibido o pérdida de ingresos resultante de dicha propiedad o reclama cualquier
gasto, crédito o deduccidn en relacion con dicha propiedad.

(1) "Espacio de la casa movil" significa cualquier espacio dentro de un parque de casas

moviles situado en las areas no incorporadas del condado de Sonoma destinado, disefiado o
utilizado para la ubicacion o alojamiento de una casamovil y cualquier estructura accesoria
o0 accesorios adjuntos o utilizados en conjuncion con ello excepto (1) espacios alquilados
juntos y concurrentemente con una casa movil proporcionada por el propietario del parque
de casas moviles y (2) "nueva construccion" segun lo definido por la Seccion 798.45 del
Cdédigo Civil. El término "espacio de la casa movil" incluird también, a efectos de este

articulo y de la ordenanza de tasas que lo acompaiia, los espacios alquilables dentro de los
parques de casas modviles que hayan sido ocupados por un "vehiculo recreativo", tal como
se define en la Seccion 799.24 del Coédigo Civil, durante un periodo de nueve (9) meses o
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mas.
(m) "Residente del espacio de la casa movil" significa un residente, inquilino, subinquilino,
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arrendatario o subarrendatario, o cualquier otra persona con derecho al uso u ocupaciéon de
cualquier espacio dela casa movil que no sea de otro modo parte de un acuerdo de alquiler
exento de regulacion bajo este articulo conforme a la Seccion 798.17 del Codigo Civil.

(n) "Ingresos netos de explotacion" significa los ingresos netos de explotacion definidos en
la Seccion 2-200(a) de este articulo.

(o) "Propietario" significa el propietario de un parque de casas moviles.

(p) "Parte", tal como se utiliza en este articulo, se refiere a cualquier residente y/o propietario
de una casa movil afectado implicado en los procedimientos en virtud de este articulo.

(q) "Cambio porcentual en el indice de precios al consumidor" significa el cambio
porcentual anual en el indice de Precios al Consumidor ("IPC"), calculado a la décima mas
cercana, publicado para el mes de julio, emitido en el mes de agosto. En caso de que no se
publique un indice para el mes de julio, se utilizard el mes anterior mas préximo para el que
se publique un indice. La intencion de este articulo es fijar el IPC al principio del afio fiscal,
para el resto de ese afio fiscal, salvo que no se publique un IPC para el mes de julio.

(r) "Alquiler" significa el alquiler del espacio de la casa movil.

(s) "Aumento del alquiler" significa cualquier alquiler de espacio adicional exigido o
pagado por un residente por un espacio de casa movil, incluida cualquier reduccion en los
servicios de alojamiento sin unareduccion correspondiente en la cantidad exigida o pagada
por el alquiler. Dicho aumento serd (1) uniforme en porcentaje en relacion con el alquiler
base actual o (2) uniforme en importe en dolares en relacion con el alquiler base. El hecho
de no reducir el alquiler al final de un periodo de amortizacion para una mejora de capital o
para servicios publicos facturados por separado también se considerard que constituye un
aumento de alquiler no autorizado a efectos de este articulo.

(t) "Cuota de administracion de estabilizacion de alquileres" significa la cuota establecida
de vez en cuando por resolucion de la junta de supervisores de acuerdo con las
disposiciones de la Seccion 2-204 de este articulo.

(u) "Alquiler del espacio" significa la contraprestacion total, incluyendo cualquier prima,
beneficio o gratificacion, exigida o recibida por un propietario de un parque de casas
moviles por o en conexion con el uso u ocupacion de un espacio de una casa moévil o
cualquier servicio de vivienda proporcionado con el espacio de la casa movil. El alquiler del
espacio no incluird ninguna cantidad pagada por el uso u ocupacion de una unidad de
vivienda de una casa movil, a menos que la cantidad pagada por el uso u ocupacion de una
casa movil sea o incluya la contraprestacion pagada al propietario de un parque de casas
moviles bajo un contrato de alquiler u otro documento que evidencie el arrendamiento de la
casa movil.

(v) "Rehabilitacion Sustancial” significa el trabajo hecho por un propietario a un espacio de
casa movil o a las areas comunes del parque de casas moéviles, excluyendo una mejora de
capital como ese término es definido aqui, cuyo valor excede de doscientos dolares ($200.00)
y que es realizado para asegurar el cumplimiento con cualquier ley estatal o local o para

reparar el dafio resultante de un incendio, terremoto u otro siniestro o desastre natural, en la
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medida en que tal trabajo no sea reembolsado por el seguro.
(w) "Residente" significa residente del espacio de la casa movil.

(x) " Residente en potencia" significa una persona que no es actualmente residente en un
parque de casas moviles, pero es un residente en potencia de un espacio de casas moviles
que desea el uso de un espacio de casas moviles como se define en este capitulo y se ha
presentado al propietario del parque como tal.

Sec. 2-192. - Alquiler base-Calculo inicial.

Excepto como se proporciona més adelante, un propietario no exigira, aceptara o retendra el
alquiler por un espacio de una casa movil que exceda el alquiler en efecto paratal espacio en
la fecha de entrada en vigencia de la ordenanza codificada en este capitulo. Si un espacio de
casa movil previamente alquilado no fue alquilado en la fecha de entrada en vigencia de la
ordenanza codificada en este capitulo, el propietario no exigira, aceptara o retendra, excepto
como se establece mas adelante, el alquiler por tal espacio que exceda el alquiler en efecto
durante el ultimo mes que el espacio fue alquilado antes de la fecha de entrada en vigencia de
la ordenanza codificada en este capitulo.

Sec. 2-193. - Limitaciones del aumento del alquiler residencial.

(a) Excepto como se establece en las subdivisiones (b) y (c) de esta seccion, desde y
después del 22 de agosto de 1992 o la fecha de entrada en vigencia de la ordenanza
codificadaen este capitulo, lo que ocurra antes, el alquiler del espacio pagadero por el uso u
ocupacion de cualquier espacio de casa movil no se aumentard, en cualquier periodo de
doce (12) meses, mas de una vez. Dicho aumento no excedera:

(i) El setenta por ciento (70 %) de la variacion porcentual del indice de Precios al
Consumidor; o

(i1) Cuatro (4) por ciento, el que sea menor.

(b) Si el propietario de un parque desea prorratear a cada espacio el porcentaje permitido de
cualquier cuota de administracion de estabilizacion de alquiler vigente, ademas de cualquier
aumento del alquiler del espacio de acuerdo con el subapartado (a) de esta seccidn, se
aplicara la siguiente disposicion:

(1) El propietario proporcionard a todos los residentes afectados documentacion que
justifique la cantidad admisible que se cobrard para recuperar una parte de las tasas
de administracion de la estabilizacion de alquileres. Como minimo, dicha
documentacion incluira: notificaciones de facturacion u otros documentos
equivalentes del condado que imponga la tasa de administracion de estabilizacion de
alquileres; una copia de la Seccion 2-204 de este articulo, que autoriza el prorrateo
de las tasas de administracion de estabilizacion de alquileres; los calculos utilizados
por el propietario para prorratear el costo del porcentaje permitido entre los
residentes afectados. Ademas, el propietario proporcionara a todos los residentes
afectados la direccion y el numero de teléfono del secretario y el hecho de que se
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anima al residente afectado a ponerse en contacto con el secretario para obtener una
explicacion de las disposiciones de este articulo. Todos los avisos e informacion
proporcionados a los residentes conforme a esta seccidon se proporcionardn en inglés
y espaiiol por el propietario del parque de casas moviles.

(i) Un aumento de alquiler aprobado de conformidad con las disposiciones de esta
subseccion y de acuerdo con el procedimiento establecido en la Seccidon 2-195 de
este articulo no se considerara parte de la base de alquiler sobre la que se pueden
hacer futuros aumentos de alquiler.

(c) En el caso de que un propietario desee aumentar el alquiler pagadero por cualquier
espacio de casa movil dentro de un periodo de doce (12) meses mas que la cantidad
permitida en la subdivision (a) de esta seccion por cualquier razon distinta de la establecida
en la subdivision (b) de esta seccidn, se seguiran los procedimientos establecidos en las
Secciones 2-194 y 2-195. En el caso de que un propietario desee aumentar el alquiler
pagadero por cualquier espacio de casamovil dentro de un plazo de doce (12) meses mas del
trescientos por ciento (300 %) del cambio porcentual en el indice de Precios al Consumidor, se
requerira automaticamente una reunion obligatoria y un arbitraje para demostrar la buena causa por
la que dicho aumento es necesario. El arbitro podra reducir este aumento propuesto a una cifra que,
segun las pruebas presentadas por el propietario del parque o st representante, se considere un
rendimiento justo de la inversion.

(d) La notificacion de aumento del alquiler realizada por un propietario de conformidad con
los apartados (a), (b) o (c) de esta seccion se realizara por escrito al menos noventa (90)
dias antes de que cualquier aumento del alquiler entre en vigor. Cualquier aviso del
aumento del alquiler proporcionado a los residentes conforme a esta seccion se
proporcionard en inglés y espafol por el propietario del parque de casas moviles.

(e) Una notificacion de aumento de alquiler que incorpore dentro de ella una mejora de
capital propuesta que no estd de otra manera autorizada como un traspaso conforme a la
Seccion del Codigo Civil 798.49 debe reclamarse en un plazo de doce meses a partir de la
finalizacion del proyecto, la construccion o la facturacion final.

Sec. 2-194. - Informacion que debe facilitarse a los residentes y residentes en potencia.

(a) En el plazo de treinta (30) dias después de la fecha operativa de la ordenanza codificada
en esta seccion y al volver a alquilar cada espacio de casa modvil a partir de entonces, el
propietario suministrara a cada residente afectado o residente en potencia una copia
actualizada de este articulo.

(b) Siempre que el propietario entregue un aviso de aumento de alquiler, excepto un aviso
de aumento de alquiler proporcionado conforme a la Seccién 2-193(a) de este articulo, el
propietario entregara al mismo tiempo y de la misma manera al residente afectado o
residente en potencia un aviso que establezca toda la informacion siguiente:

(1) La cantidad del aumento del alquiler tanto en délares como en porcentaje del
alquiler existente y la documentacién que apoye el nivel de aumento deseado,
incluyendo como minimo: un resumen de los aumentos inevitables en los gastos de
mantenimiento y funcionamiento; una declaracioén del costo, naturaleza,
amortizacion y asignacion entre los espacios de las casas moviles de cualquier
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rehabilitacion sustancial o mejora de capital; un resumen del aumento del costo del
servicio de la deuda del propietario y la fechay naturaleza de la transaccion de venta
o refinanciacion; un resumen de los ingresos netos de funcionamiento del
propietario de los veinticuatro (24) meses precedentes y otra informacion relevante
que apoye el nivel de aumento del alquiler deseado;

(2) La identidad de todos los demas residentes afectados y los espacios que alquilan,
asi como una lista de los residentes del parque que ocupan vehiculos recreativos en
su lugar durante mas de nueve (9) meses;

(3) La direccion y el nimero de teléfono del secretario y: (a) el hecho de que se
anima al residente a ponerse en contacto con el secretario para que le explique las
disposiciones de este articulo; (b) que la documentacion que respalda el nivel de
aumento se encuentra en los archivos del secretario;

(4) Una copia del formulario de peticion oficial preparado y facilitado por el
secretario que inicia el proceso establecido por este articulo;

(5) Ademas, el propietario del parque archivara en el registro del secretario dos (2)
copias de: la documentacion que respalde el nivel de aumento deseado, incluyendo
como minimo: un resumen de los aumentos inevitables en los gastos de
mantenimiento y funcionamiento; una declaracion del costo, naturaleza, amortizacion y
asignacion entre los espacios de las casas moviles de cualquier rehabilitacion sustancial o
mejora de capital; un resumen del costo incrementado del servicio de la deuda del
propietario y la fecha y naturaleza de la transaccion de venta o refinanciacion; un resumen
de los ingresos operativos netos del propietario de los veinticuatro (24) meses precedentes y
otra informacion relevante que apoye el nivel de aumento de alquiler deseado. Estos
documentos estaran disponibles para su inspeccion en las oficinas de la comision de
desarrollo comunitario del condado de Sonoma;

(6) Si procede, notificacion de que el aumento de alquiler propuesto supera el
trescientos por ciento (300 %) de la variacion del indice de Precios al Consumidor,
y de que el arbitraje se considera automaticamente exigido por las disposiciones del
Articulo 2- 193(c) sin necesidad de presentar una peticion de arbitraje. Dichas
notificaciones llevaran el siguiente texto "EL ARBITRAJE DEL AUMENTO
PROPUESTO SE EXIGE AUTOMATICAMENTE EN ESTE ASUNTO POR
IMPERATIVO LEGAL". El uso erroneo de esta notificacion se considerard una
estipulacion irrevocable a la jurisdiccion del arbitro.

(c) El propietario del parque también entregara a cualquier residente en potencia, tal y como
se define en la Seccidon 2-191(x), una notificacion separada de "opcion de alquiler” en la
que se expongan las recitaciones en mayusculas establecidas en la Seccion 2-196, derechos
de un "residente en potencia".

(d) El propietario que no facilite a un residente o residente en potencia afectado y al secretario la
informacion, los documentos y los avisos exigidos por esta seccion no tendra derecho a cobrar a
dicho residente ningun aumento de alquiler autorizado de otro modo por este articulo ni a
ningin aumento de alquiler que pudiera concederle un arbitro. Tal incumplimiento por el
propietario sera una defensa en cualquier accidon presentada por el propietario para recuperar la
posesion de un espacio de casamovil o para cobrar cualquier aumento de alquiler del residente.
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(e) Cualquier informacién, documentos, y avisos requeridos por esta seccion se
proporcionaran a los residentes en inglés y espaiiol por el propietario del parque de casas
moviles. El secretario pondra a disposicion de todos los propietarios de parques de casas
moviles y residentes versiones traducidas en inglés y espafiol del formulario oficial de
peticion y las disposiciones de este articulo.

Sec. 2-195. - Proceso de resolucion de disputas sobre alquileres.

(a) Reuniodn obligatoria de negociacion. Excepto cuando un propietario de un parque opte
por los aumentos de alquiler permitidos por la seccion 2-193(a), los residentes y los
propietarios de parques deben, en un plazo de siete (7) dias habiles a partir de la
notificacion del aumento de alquiler, reunirse y consultar con los representantes de cada
uno en las oficinas de la comision de desarrollo comunitario del condado de Sonoma. La
hora, el lugar y la fecha de la reunion deberan notificarse por escrito en un plazo de
cuarenta y ocho (48) horas hébiles a partir de la notificacion del aumento del alquiler. Si los
propietarios del parque o los residentes no llegan a un acuerdo sobre la hora, el lugar y la
fecha de la audiencia en ese plazo de cuarenta y ocho (48) horas y lo notifican debidamente
al secretario, la reunion se fijard a conveniencia del secretario. En la reunion, los
representantes de las partes deberdn intercambiar pruebas documentales que las partes de
buena fe sepan entonces que se utilizaran para apoyar sus respectivas posiciones en un
arbitraje y debatir las condiciones en litigio. En el caso de un propietario de un parque, todos los

datos financieros en los que se base cualquier propuesta de aumento deberan facilitarse a los
representantes de los residentes en el momento de la reunion de encuentro.

(1) Sanciones. El hecho de que un propietario de un parque no facilite la informacion
minima requerida por este articulo establecida en el subapartado (a)(2) de esta seccion
0 no asista a la audiencia obligard al secretario a suspender los procedimientos
posteriores en virtud de este articulo. La solicitud de aumento de alquiler del
propietario del parque en tales circunstancias se considerard viciada, sin fuerza ni
efecto, y se tendra por retirada. Se requerira unanueva notificacion del aumento para
reiniciar una solicitud de aumento del alquiler.

(2) Informaciéon minima para la negociacion. El propietario del parque tiene la
obligacion de facilitar a los residentes informacion adecuada sobre los ingresos netos
de explotacion del parque, suficiente para una indagacion razonablemente sofisticada
sobre la situacion financiera del negocio del propietario. Consistird en anotaciones
contables veraces y exactas u otras pruebas competentes de los ingresos brutos,
incluidos, entre otros, los alquileres brutos, los intereses de los depdsitos de seguridad
y limpieza, los ingresos por servicios auxiliares (submedicion de servicios publicos,
lavanderia, etc.) y anotaciones contables veraces y exactas u otras pruebas
competentes de los gastos de explotacion, incluidos, entre otros, las tasas de licencia,
los impuestos sobre la propiedad, los servicios publicos, los seguros, los gastos de
gestion, la mano de obra realizada por el propietario, el mantenimiento del edificio y
del terreno, los honorarios legales, los gastos de automdvil y camion, las prestaciones
de los empleados, los permisos, la recogida de basuras, los pagos de arrendamiento
del terreno y otros gastos adicionales similares.

(b) Peticion. Si los debates entre el propietario y los residentes no resuelven la disputa entre
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ellos, los residentes o su representante presentaran ante el secretario una peticion de
revision del alquiler del espacio y una copia de la notificacion del aumento del alquiler, si
esta disponible, en el plazo de veintiun (21) dias a partir de la fecha en que se reciba la
notificacion del aumento del alquiler. El secretario no aceptara la presentacion de una
peticion a menos que haya sido firmada por al menos el cincuenta y uno por ciento (51 %)
de todos los residentes afectados. Tras la presentacion de una peticion, el aumento del
alquiler no entraréd en vigencia y no podra cobrarse hastaque un arbitro lo conceda, y en la
medida en que lo conceda, o hasta que se abandone la peticion. Tal como se utiliza aqui, el
término "abandonado" se refiere a la falta de accion en el arbitraje por el/los
representante(s) de los residentes de las casas moéviles. Un arbitraje automatico basado en
un aumento del IPC del trescientos por ciento (300 %) no requerird la tramitacidn activa por
parte de los residentes, aunque dicha tramitacioén no estara prohibida. El término "accion" se
refiere a la busqueda activa de los pasos necesarios para preparar el caso de los residentes
para la audiencia de arbitraje.

(c) Contenido de la peticion.

(1) La peticion para la revision del alquiler del espacio establecera el namero total
de espacios alquilados afectados en el parque de casas moviles, identificara el
espacio ocupado por cada residente e indicard la fecha en la que la notificacion del
aumento del alquiler fue recibida por el/los residente(s).

(2) Después de obtener las firmas requeridas, el/los residente(s) entregara(n) la
peticion o la enviard(n) por correo certificado al secretario a la siguiente direccion:
Comision de Desarrollo Comunitario, 1440 Guerneville Road, Santa Rosa.,
California 95403 (o direccion o agencia sucesora). No se aceptard ninguna peticion
a menos que vaya acompanada del numero de firmas requerido y se reciba en la
oficina del secretario dentro del plazo de veintiun (21) dias establecido en el parrafo
(b) anterior. El secretario facilitard una copia del formulario de peticion diligenciado
a ambas partes y al arbitro inmediatamente o en el plazo de cinco (5) dias habiles.

(d) Cuestionario de informacion. Después de que el secretario haya aceptado una peticion
de revision de alquiler de espacio, remitira al propietario y a los residentes un cuestionario
de informacidn en la forma que el secretario determine. El cuestionario de informacion
diligenciado deberéd devolverse al secretario al menos cinco (5) dias héabiles antes de la
fecha prevista para la audiencia de la peticion por el arbitro. Se entregaran copias del
cuestionario de informacion diligenciado al arbitro y a la parte contraria.

(e) Asignacion de arbitro y fecha de audiencia. Tras la recepcion de la peticion, o en caso
de arbitraje automatico, o tras la reclamacion de un residente afectado por una infraccion
del control de desocupacion cuando se haya solicitado un aumento no autorizado del
alquiler, el secretario, en el plazo de cinco (5) dias habiles, asignara un arbitro. El secretario
fijara una fechapara la audiencia de arbitraje no antes de cinco (5) ni después de diez (10)
dias habiles tras la asignacion del arbitro. El secretario notificara inmediatamente por
escrito al propietario y al residente o residentes afectados la fecha, hora y lugar de la
audiencia, y esta notificacion se hard en persona o por correo ordinario.

(f) Audiencia de arbitraje.
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(1) El propietario y el residente o residentes podran comparecer en la audiencia y
ofrecer pruebas orales y documentales. Tanto el propietario como el residente o
residentes podran designar a un representante o representantes para que
comparezcan por ellos en la audiencia. El arbitro podra conceder u ordenar un (1)
aplazamiento no superior a cinco (5) dias a cada parte a partir de la fecha de la
audiencia. La carga de la prueba de que el importe del aumento del alquiler es
razonable recaerd en el propietario por preponderancia de las pruebas. No es
necesario que la audiencia se desarrolle conforme a normas técnicas relativas a
pruebas y testigos. Las normas sobre pruebas y la forma de presentarlas seran las
establecidas en el articulo 11513 del Codigo de Gobierno de California para la
celebracion de audiencias en virtud de la Ley de Procedimiento Administrativo.
Estas normas podran flexibilizarse a discrecion del arbitro en interés de la justicia.

(2) El arbitro, en el plazo de catorce (14) dias tras la audiencia, presentard por
correo una declaracion escrita de la decision y los motivos de la misma al secretario,
quien inmediatamente distribuira por correo copias de la decision al propietario y al
residente o residentes. El arbitro determinara el importe del aumento del alquiler, si
lo hubiere, que sea razonable sobre la base de todas las disposiciones de este
articulo.

(3) El arbitro no permitira mas de un (1) aumento de alquiler por parque por
periodo de doce (12) meses.

(4) La decision del arbitro, dictada de acuerdo con esta seccion, serd definitiva y
vinculante para el propietario y todos los residentes afectados. La decision del arbitro
estara sujeta a lo dispuesto en la Seccion 1094.5 del Codigo de Procedimiento Civil.

(5) Cualquiera de las partes podra disponer de un equipo de grabacion electronica o
de un taquigrafo judicial para grabar y preparar una transcripcion de la audiencia ante
el arbitro; no obstante, dicho equipo o taquigrafo correra a cargo de la parte en
cuestion.

(6) El arbitro esta autorizado a modificar los plazos basicos aqui establecidos a
su discrecion para promover los fines de este programa, siempre que se dicte una
decision definitivaen un plazo de noventa (90) dias a partir de la notificacion del
aumento del alquiler.

(7) Cualquier disputa procesal o jurisdiccional relativa a los procesos aqui
establecidos podra decidirse por el arbitro.

(g) Derecho del residente a ponerse en contacto con el secretario. El residente puede
ponerse en contacto con el secretario del Programa de Estabilizacion de Alquileres de
Espacios de Casas Moviles del Condado de Sonoma para obtener una explicacion de las
disposiciones de este articulo.

Sec. 2-196. - Derechos de un "residente en potencia''.

A cualquier persona que sea un "residente en potencia", tal como se define en la Secciéon 2-
191(x), se le debe ofrecer la opcion de alquilar un espacio de una casa mévil de forma que
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permita al "residente en potencia" recibir los beneficios del Programa de Estabilizacion de
Alquileres de Espacios de Casas Moviles, que incluye, pero no se limita a, el alquiler de un
espacio de una casa mévil mes a mes, y un nuevo alquiler base tal como se establece en la
Seccion 2-211(b). A dicha persona no se le puede negar la opcion de un arrendamiento de
doce (12) meses o menos de duracion. El propietario del parque proporcionara a cada
"residente en potencia" unanotificacion por escrito de la opcidn, que contendra lo siguiente
"EN VIRTUD DE LA SECCION 2-196 DEL CODIGO DEL CONDADO DE SONOMA,
TIENE DERECHO LEGAL A ELEGIR UN ARRENDAMIENTO MENSUAL EN LUGAR
DE CUALQUIER OTRO ARRENDAMIENTO PERIODICO MAS LARGO. SE LE
INFORMA DE QUE PUEDE QUE NO TENGA DERECHO A LAS PRESTACIONES DEL
PROGRAMA DE ESTABILIZACION DE ALQUILERES (CONTROL DE ALQUILERES)
SI ELIGE UN CONTRATO DE ALQUILER DE MAS DE DOCE MESES DE DURACION
SI DICHO CONTRATO CUMPLE LOS REQUISITOS DEL ARTICULO 798.17 DEL
CODIGO CIVIL QUE SE HA ADJUNTADO A LA PRESENTE." Cualquier esfuerzo por
eludir los requisitos de esta seccion serd ilegal, asi como una practica comercial desleal sujeta
a la aplicacion de la Seccion 17200 y siguientes del Coédigo de Empresas y Profesiones. Los
derechos expuestos anteriormente no se aplican a los espacios de casas moviles sujetos a un
contrato de arrendamiento de mas de doce meses. Por definicion, los residentes en potencia
son posibles "residentes de espacios de casas moviles", y dichos residentes se definen en la
Seccion 2- 191(m) como excluyendo a "una parte de un contrato de alquiler exento de
regulacion en virtud de este articulo conforme a la Seccion 798.17 del Codigo Civil".
Cualquier notificacion requerida por esta seccidon se proporcionara a los residentes en
potencia en inglés y espafiol por el propietario del parque de casas moviles.

Sec. 2-197. - Poder de citacion.

Las citaciones, incluidas las citaciones para aportar pruebas, que requieren que una
persona asista a una hora y lugar determinados para declarar como testigo, pueden
emitirse en relacion con cualquier disputa pendiente ante un arbitro, y se emitiran a
peticion del secretario, un arbitro, el/los residente(s) o el propietario. Las citaciones seran
emitidas y certificadas por el secretario de la junta de supervisores. Solo se emitira una
citacion para aportar pruebas previa presentacion ante el secretario de la junta de
supervisores de una declaracion jurada que demuestre la existencia de una causa
justificada para la presentacion de los objetos que se desea que se presenten, exponiendo
con todo detalle la importancia de los mismos para las cuestiones implicadas en el
procedimiento y declarando que el testigo tiene los objetos deseados en su posesion o bajo
su control, y se entregard una copia de dicha declaracion jurada junto con la citacion.
Cualquier citacion o citacion para aportar pruebas emitida de conformidad con las
disposiciones de este articulo podra notificarse en persona o por correo certificado, con
acuse de recibo, y deberanotificarse al menos cinco (5) dias antes de la audiencia para la
que se solicita la comparecencia. La notificacidon por correo certificado se considerara
completa en la fecha de recepcion. Cualquier citacion o citacién para aportar pruebas
emitida de conformidad con las disposiciones de este articulo se considerara emitida por y
en nombre de la junta de supervisores del condado de Sonoma.

Sec. 2-198. - Consolidacion de peticiones.

Tan pronto como sea posible después de que una peticion se ha presentado con respecto
a los espacios de casas moviles que estan dentro de un solo parque, el secretario, en la
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medida de lo posible, consistente con las limitaciones de tiempo proporcionadas aqui,
consolidard las peticiones que involucran a diez (10) o menos residentes afectados.

Sec. 2-199. - Normas de revision.

Al evaluar el aumento de espacio propuesto o impuesto por el propietario, podran
tenerse en cuenta los siguientes factores:

(a) Los aumentos beneficiosos de los gastos de mantenimiento y funcionamiento,
incluidos, entre otros, el valor razonable de la mano de obra del propietario y cualquier
aumento de los costos de los servicios prestados por un organismo publico, una empresa
de servicios publicos o un organismo o empresa de servicios cuasipublicos, siempre que,
no obstante, cualquier aumento de los costos de las tasas de administracion de la
estabilizacion de alquileres esté sujeto a las disposiciones de la Seccion 2-193(b) y 2-204;

(b) La rehabilitacion sustancial o la adicion de mejoras de capital, incluido el valor
razonable de la mano de obradel propietario, siempre que dicha rehabilitacion o mejora
se haya llevado a cabo y sea:

(1) Distinta de la reparaciéon o mantenimiento ordinarios,

(2) Para el beneficio, uso y disfrute primarios de los residentes,\

(3) Permanentemente fijada en su lugar o relativamente inmovil y dedicada al uso
de la propiedad,

(4) No funcione con monedas ni se imponga una "cuota de uso" u otro cargo a
los residentes por su utilizacion, y

(5) Se factorice por el costo y se amortice a lo largo de la estimacion de buena
fe de la vida util restante de la rehabilitacidon o mejora,

(6) No constituya el mantenimiento de la infraestructura de las lineas de gas o
eléctricas dentro del parque de casas moviles para el que la empresa de servicio
publico ha permitido al propietario del parque una prima especial con la intencion
de que se utilice para sustituir o mantener de otro modo el sistema dentro del parque
de casas moviles;

(c) Aumento de los costos del servicio de la deuda debido a una venta o refinanciacion
involuntaria del parque en los doce (12) meses siguientes al aumento, siempre que:

(1) Se determine que la venta o refinanciacion ha sido una transaccion en
condiciones de igualdad,

(2) Se determine que los ingresos de dicha refinanciacion se han destinado a
mejoras del parque o a usos similares relacionados con el parque,

(3) El importe agregado del que se deriven los costos totales del servicio de la
deuda no constituya mas del setenta por ciento (70 %) del valor de la propiedad,
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segln establezca la tasacion de un prestamista;

(d) El historial de alquileres del espacio o del parque del que forma parte, incluyendo:
(1) La presencia o ausencia de aumentos pasados,
(2) La frecuencia de los aumentos de alquiler pasados, y

(3) El indice de ocupacion del parque en comparacion con parques
comparables de la misma zona general;

(e) El estado fisico del espacio de casas moviles o del parque del que forma parte, incluida la
cantidad y calidad del mantenimiento y las reparaciones realizadas durante los doce (12)

meses anteriores;

(f) Cualquier aumento o reduccion de los servicios de vivienda desde el iltimo aumento del
alquiler;

(g) Los alquileres de espacios existentes para espacios comparables en parques comparables;

(h) Una disminucion de los "ingresos netos de explotacion", tal como se define en la
Seccion 2-200(a);

(1) Un rendimiento justo de la propiedad prorrateado entre los espacios del parque;

(j) Otra informacion financiera que el propietario esté dispuesto a facilitar;

(k) Cualquier costo derivado de una catastrofe natural y solo en la medida en que
dichos costos no hayan sido reembolsados al propietario por el seguro u otras fuentes.

Sec. 2-200. - Ingresos netos de explotacion.

Al evaluar un aumento del alquiler de espacio impuesto por un propietario para mantener
los ingresos netos de explotacion del propietario del parque, se aplicaran las siguientes
definiciones y disposiciones:

(a) "Ingresos netos de explotacion" de un parque de casas moéviles significa los ingresos
brutos del parque menos los gastos de explotacion del parque.

(b) "Ingresos brutos" significa la suma de lo siguiente:

(1) Alquileres brutos de espacios, computados como ingresos brutos por alquiler
de espacios al cien por ciento (100 %) de ocupacion; mas

(2) Otros ingresos generados como consecuencia del funcionamiento del parque,
incluidos, entre otros, los honorarios por servicios efectivamente prestados; mas

(3) Los ingresos percibidos por el propietario del parque por la venta de gas y
electricidad a los residentes del parque cuando dichos servicios sean facturados
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individualmente a los residentes del parque por el propietario del parque. Estos
ingresos seran iguales al costo total de los servicios para los residentes menos el
importe pagado por el propietario del parque al proveedor de dichos servicios; menos

(4) los alquileres de espacios no cobrados debido a desocupacion y deudas
incobrables en la medida en que estén fuera del control del propietario del parque.
Los alquileres de espacios no cobrados que superen el tres por ciento (3 %) del
alquiler bruto del espacio se presumiran irrazonables, salvo que se establezca lo
contrario, y no se incluiran en el computo de los ingresos brutos. Cuando deban
estimarse los alquileres de espacios no cobrados, se utilizard la media de la
experiencia de los tres (3) afios anteriores.

(c) "Gastos de explotacion”
(1) Impuestos y contribuciones sobre bienes inmuebles;

(2) Gastos de servicios publicos en la medida en que estén incluidos en el alquiler
del espacio;

(3) Gastos de gestion, incluida la remuneracion del personal administrativo, incluido el
valor de cualquier espacio para casa moviles ofrecido como parte de la remuneracion
por dichos servicios, publicidad razonable y necesaria para garantizar inicamente la
ocupacion, servicios juridicos y contables segiin lo permitido en el presente

documento, y otros gastos de gestion. Se presume que los gastos de gestion no superan
el cinco por ciento (5 %) de los ingresos brutos, salvo que se establezca lo contrario;

(4) Gastos normales de reparacion y mantenimiento de los terrenos e instalaciones
comunes, incluidos, entre otros, jardineria, limpieza y reparacion de equipos e
instalaciones;

(5) Mano de obra realizada por el propietario para el funcionamiento o
mantenimiento del parque. Ademas de los gastos de gestion enumerados
anteriormente, cuando el propietario preste servicios de gestion o mantenimiento no
remunerados, podra incluir el valor razonable de dichos servicios. El trabajo
realizado por el propietario se limitara al cinco por ciento (5 %) de los ingresos
brutos, a menos que el arbitro considere que tal limitacion seria sustancialmente
injusta en un caso determinado. El propietario de un parque debe dedicar
sustancialmente todo su tiempo, es decir, al menos cuarenta (40) horas semanales, a
la realizacion de dichos servicios de gestion o mantenimiento, a fin de justificar la
totalidad del crédito del cinco por ciento (5 %) de su trabajo como gasto de
explotacion. No se autorizard ningin crédito por tales servicios a menos que el
propietario del parque documente las horas utilizadas en la realizacion de tales
servicios y la naturaleza de los servicios prestados;

(6) Suministros de funcionamiento, como material de conserjeria, jardineria,
papeleria, etc.;

(7) Primas de seguro prorrateadas a lo largo de la vigencia de la poliza;

(8) Otros impuestos, tasas y permisos, salvo lo dispuesto en la Seccion 2-204.
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(9) Costos de mejoras de capital. Los gastos de mejoras de capital para modernizar
las instalaciones existentes seran un gasto de funcionamiento permitido solo si el
propietario del parque tiene:

(1) Establecido mediante comprobacion por escrito, o mediante otra
prueba competente a satisfaccion del arbitro, que el costo de las mejoras
de capital proporcionadas a los residentes del parque, para su uso general,
es correcto de hecho segun lo reclamado,

(i1) Dichas mejoras de capital son totalmente compensables al propietario del
parque tras la amortizacion adecuada de su costo, junto con un rendimiento
razonable sobre la inversion en mejoras de capital realizada por el
propietario del parque,

(ii1)) Los gastos de mejora de capital se amortizaran a lo largo de la vida
razonable de la mejora o de cualquier otro periodo que el arbitro considere
razonable dadas las circunstancias. En caso de que el gasto de mejora de
capital sea necesario como consecuencia de un accidente, catastrofe u otro
suceso por el que el propietario del parque haya recibido prestaciones del
seguro, solo podran calcularse como gastos de explotacion los gastos de
mejora de capital que excedan de las prestaciones del seguro.

(10) Refinanciacion involuntaria de la hipoteca o del principal de la deuda. En
virtud de lo dispuesto en este subapartado, el propietario de un parque podra
incluir determinados costos del servicio de la deuda como gastos de explotacion.

Dichos costos se limitan a los incrementos en los pagos de intereses con respecto a
los pagos de intereses realizados durante 1986 o el primer afio en que se realizaron
dichos pagos si el propietario adquiri6 el parque después de 1986 y que resultan de
una de las siguientes situaciones o su equivalente:

(1) Refinanciacion del capital pendiente adeudado por la adquisicion de un
parque cuando dicha refinanciacion venga impuesta por las condiciones de
una operacion de financiacion suscrita antes del 1 de enero de 1987, por
ejemplo, la rescision de un préstamo con un pago global; o bien

(i1)) Aumento de los costos por intereses derivados de un préstamo con tipo
de interés variable utilizado para financiar la adquisicion del parque y
suscrito antes del 1 de enero de 1987.
(11) En la refinanciacion, se permitird que el aumento de los intereses se considere
un gasto de explotacion solo cuando el propietario del parque pueda demostrar que
las condiciones de la refinanciacion eran razonables y acordes con unas practicas
empresariales prudentes dadas las circunstancias.

(d) Los gastos de explotacion no incluiran:

(1) Gastos del servicio de la deuda, salvo lo dispuesto en el subapartado (c)(11);
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(2) La depreciacion;
(3) Cualquier gasto por el que se reembolse al propietario del parque;

(4) Honorarios y costos de abogados, excepto los costos de impresion y
documentacion exigidos inicamente por la Seccion 2-194, incurridos en
procedimientos ante un arbitro o en relacion con procedimientos legales que
impugnen la decision de un arbitro o la validez o aplicabilidad de este articulo.

(e) Todos los gastos de funcionamiento deben ser razonables. Siempre que un gasto
concreto supere el estindar normal de la industria u otro estandar comparable, el propietario
del parque asumird la carga de demostrar la razonabilidad del gasto. En la medida en que un
arbitro considere que alguno de dichos gastos no es razonable, el arbitro ajustara el gasto
para reflejar el estindar normal de la industria u otro estdndar comparable.

Sec. 2-201. - Obligaciones de las partes.

(a) Si una decision final de un arbitro considera justificado un aumento propuesto o
cualquier parte del mismo que no se hubiera aplicado anteriormente, el residente pagara al
propietario la cantidad considerada justificada en un plazo de treinta (30) dias tras la toma
de la decision.

(b) Si una decision final de un arbitro determina que un aumento, o cualquier parte del
mismo, no esté justificado, el propietario devolvera al residente cualquier cantidad que se
considere injustificada, pero que hubiera sido pagada, en un plazo de treinta (30) dias tras la
toma de la decision. Si dicho reembolso no se efectia en el plazo de treinta (30) dias, el
residente podra retener el importe de la(s) siguiente(s) renta(s) de espacio adeudada(s) hasta que se
haya efectuado el importe integro del reembolso.

No obstante lo anterior, en caso de que el arrendamiento del residente finalice por cualquier
motivo antes del abono integro contra el alquiler, el saldo del abono debido al residente
debera abonarse por el propietario en el plazo de treinta (30) dias a partir de la fecha de
finalizacion del arrendamiento.

(c) Cualquier suma de dinero que, en virtud de las disposiciones de esta seccidn, sea
obligacion del propietario o del residente, segin el caso, constituird una deuda y, con
sujecion a las disposiciones anteriores de esta seccion, podra cobrarse de cualquier forma
prevista por la ley para el cobro de deudas.

Sec. 2-202. - Derecho de rechazo del residente.

Un residente puede negarse a pagar cualquier aumento del alquiler que infrinja este articulo,
siempre que se haya presentado unapeticién y no se haya llegado a una decision final por
parte de un arbitro o se haya determinado que el aumento infringe las disposiciones de este
articulo. Tal negativa a pagar constituira una defensa en cualquier accion presentada para
recuperar la posesion de un espacio de una casa mévil o para cobrar el aumento del alquiler.

Sec. 2-203. - Actos de represalia-Derecho del residente a organizarse.
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Ningln propietario puede tomar represalias contra un residente o residente en potencia por
la afirmacién o ejercicio de los derechos del residente o residente en potencia bajo este
articulo de ninguna manera, incluyendo pero no limitado a amenazar con iniciar o iniciar
una accidn para recuperar la posesion de un espacio de una casa moévil; participar en
cualquier forma de acoso que provoque que un residente abandone las instalaciones;
disuadir a un residente en potencia de ejercer libremente sus opciones legales de elegir un
alquiler de mes a mes; disminuir los servicios de alojamiento; aumentar el alquiler del
espacio; o imponer o aumentar un deposito de seguridad o cualquier otro cargo que deba
pagar un residente. Los residentes tienen derecho a organizar una asociacion de residentes
sin impedimentos por parte del propietario del parque para ejercer los derechos previstos en
las disposiciones del Cédigo del Condado de Sonoma. Esta asociacion podra denominarse
"Asociacion de residentes del parque en (Nombre del Parque)".

Sec. 2-203.5. - La solicitud de cualquier peticion por parte de los propietarios del
parque carece de fuerza o efecto legal dentro del programa del condado.

La distribucion de una peticion u otros documentos que busquen que los residentes de las
casas moviles renuncien a sus derechos, abandonen una peticion presentada o de alguna
manera afecten el derecho de los residentes a participar en el proceso de estabilizacion de
alquiler autorizado bajo el Coédigo del Condado de Sonoma no tendra fuerza o efecto legal
dentro del programa de estabilizacion de alquiler del condado. Dichos documentos no
afectaran al derecho de ningun residente a participar en los derechos, recursos,
procedimientos y procesos establecidos en este codigo. Los esfuerzos por utilizar dichos
documentos para desalentar la participacion en el programa de estabilizacion de alquileres
del condado podran considerarse represalias.

Sec. 2-204. - Tasas.

Los costos de administracion de este articulo seran sufragados por el Condado de Sonoma;
sujetos al reembolso del Fondo general del condado mediante la imposicion de una tasa de
administracion de estabilizacion de alquileres imputable a cada espacio de casa mévil en el
condado. El propietario del parque que paga estas tasas puede transferir el cincuenta por
ciento (50 %) de las tasas impuestas a un espacio de casas moviles al residente solo como se
establece aqui.

Este traspaso de la cuota debe realizarse antes de que transcurran doce (12) meses desde
que se facturen al propietario del parque las cuotas de administraciéon del programa. Sino se
transfiere a tiempo el cincuenta por ciento (50 %) de las tasas cobradas por un espacio de
casas moviles, el propietario del parque perdera el derecho a hacerlo. El cincuenta por
ciento (50 %) restante de las cuotas asignadas a un espacio para casa moviles no se
trasladaran en modo alguno a los residentes. Las cuotas trasladadas a los residentes segun lo
aqui autorizado no se consideraran parte de la base de alquiler sobre la que puedan
realizarse futuros aumentos de alquiler.

Las tasas impuestas por esta seccion se pagaran anualmente. El tiempo y la forma de pago,
el estado de morosidad y la evaluaciény recaudacion de sanciones por el pago moroso de
las tasas impuestas por esta seccion seran los establecidos por ordenanza separada de la
junta de supervisores. El secretario recomendara al condado de Sonoma cada cierto tiempo
el importe de dicha tasa y la junta de supervisores adoptard dicha tasa mediante ordenanza o
resolucion.
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Sec. 2-204.5. - Exencion de tasas.

Todo propietario de un parque que considere que puede tener derecho a una exencion de la
tasa por espacio de conformidad con la Seccion 798.17(b) del Cédigo Civil, tras haber
proporcionado al residente del parque un contrato de arrendamiento a largo plazo
legalmente reconocido que no esté sujeto a las tasas de administracion de la estabilizacion
de alquileres, debera proporcionar al secretario la siguiente documentacion:

(1) El contrato de arrendamiento suscrito para cada espacio exento reclamado;
(2) Modificaciones del contrato de arrendamiento exento, si las hubiere;

(3) Paraun espacio de nueva construccion, la prueba de que el espacio se construy6
después del 1 de enero de 1990 (permisos de construccion, etc.).

Sec. 2-205. - Irrenunciabilidad.

Cualquier disposicion, oral o escrita, de un contrato de alquiler o perteneciente al mismo,
por la que se renuncie a alguna disposicion de este articulo o se modifique alguna de ellas,
es contraria al orden publico y nula, excepto en lo que respecta a cualquier contrato de

alquiler que cumpla todos los términos y condiciones establecidos en la Seccion 798.17 del
Codigo Civil de California (modificado en 1986).

Sec. 2-206. - Sanciones y recursos.

Ademas de las sanciones y recursos establecidos en otras partes de este articulo, se
aplicaran los siguientes recursos:

Todo propietario que exija, acepte, reciba o retenga de un residente cualquier cantidad de
dinero en concepto de alquiler a la que el propietario no tenga derecho en virtud de las
disposiciones de este articulo serd responsable ante el residente de cualquier dafo real,
honorarios de abogadosy costos en que incurra el residente como consecuencia de ello, mas
una sancion por un importe igual a tres (3) veces la cantidad de dinero que el propietario
acepto, recibid o retuvo en violacion de las disposiciones de este articulo o quinientos
doélares (500.00 USD), la cantidad que sea mayor.

Sec. 2-207. - Reserva de derechos del residente afectado.

Este articulo no se interpretard en el sentido de limitar o restringir cualquier otra acciéon o
procedimiento que pueda emprender un residente afectado contra un propietario ante
cualquier tribunal u otro organismo con jurisdiccion sobre el mismo.

Sec. 2-208. - Derogado por la Ordenanza n° 4919 de febrero de 1996.
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Sec. 2-209. - Revision por la junta de supervisores.

La junta de supervisores revisara la eficacia de este articulo paraabordar los problemas que
dieron lugar a su promulgacion al menos un (1) afio despué€s de su promulgacion. La fecha
y el lugar de la revision de la junta de supervisores se publicardn al menos diez (10) dias
antes de dicha fecha en un periddico de circulacion general en el condado de Sonoma.

Sec. 2-210. - Divisibilidad.

Este articulo se interpretara liberalmente para lograr sus fines y preservar su validez. Si
cualquier disposicion o clausula de este articulo o su aplicacidon a cualquier persona o
circunstancia se considera invalida, dicha invalidezno afectard a otras disposiciones o
aplicaciones de este articulo a las que pueda darse efecto sin la disposicion o aplicacion
invalida, y con este fin las disposiciones de este articulo se declaran divisibles y se
pretende que tengan validez independiente.

Sec. 2-211. - Control de vacantes-Establecimiento de un nuevo alquiler base.

(a) A un propietario de un parque de casas moviles se le permitira cobrar un
nuevo alquiler base por un espacio de casa mévil siempre que se presente una
vacante de espacio legal. A efectos de este capitulo, una vacante de espacio legal
se define de la siguiente manera:

(1) Una vacante que se presenta debido a la terminacion del arrendamiento del
residente afectado de la casa movil de acuerdo con la ley de residencia de la casa
movil, Codigo Civil de California Secciones 798.55 a 798.62, modificado; o

(2) Una vacante del espacio de casa movil que surge de la retirada voluntaria de una
casa movil del espacio de la casa movil por el residente de la casa movil afectado.
Una retirada de la casa mdvil del espacio con el propdsito de realizar rehabilitacion
0 mejoras capitales al espacio o con el propdsito de mejorar la casa mdvil no
constituird una retirada voluntaria de la casa movil.

(b) Cuando se establece unnuevo alquiler base después de la desocupacion de un espacio
de una casa movil conforme a esta subdivision, el propietario del parque dara aviso por
escrito al nuevo residente afectado de la casa modvil de la fecha de aniversario de doce (12)
meses para los aumentos de alquiler permitidos bajo la Seccion 2-193 y dara aviso por
escrito a tal residente afectado que el alquiler del espacio puede estar sujeto a aumentos de
alquiler estabilizados conforme a las disposiciones de este capitulo.

(c) Tras la venta in situ de una casa mdvil a un residente en potencia o a un residente actual,
el propietario del parque puede aumentar el alquiler en una cantidad que no exceda el 5 %
del alquiler base vigente en ese momento.

Art. 2-212. - Cuando los residentes de espacios para vehiculos recreativos deben
tratarse como '"'residentes afectados''.

Cualquier espacio de vehiculo recreativo que esté ocupado por un vehiculo recreativo tal
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como se define en la Seccion 799.24 del Codigo Civil durante un periodo superior a nueve
(9) meses a partir del 1 de octubre de 1991 se considerard un "espacio de casa movil" a
efectos de este articulo, y un residente en dicho espacio tendra derecho a todos los derechos,
protecciones y obligaciones de este capitulo. Dicho residente de un espacio sera tratado
como "residente afectado" en la fecha de entrada en vigor de este articulo, y dicho espacio
estara sujeto a las tasas autorizadas por la junta de supervisores para los espacios de casas
moviles. El residente del espacio y el propietario del parque de vehiculos recreativos
prorratearan la cuota de la manera autorizada para los espacios de casas moviles sujetos a
este articulo en general."
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Seccion I1I. La Junta de Supervisores encuentra y determina que esta ordenanza
estd exenta de la Ley de Calidad Medioambiental de California de conformidad con la
Seccion 15061(b)(3) de las Directrices CEQA del Estado porque puede verse con certeza
que no hay posibilidad de que esta ordenanza pueda tener un efecto significativo sobre el
medio ambiente. La base de esta determinacion es que esta ordenanza modifica los
limites anuales de aumento del alquiler dentro de los parques de casas méviles, lo que no
dard lugar a ningin cambio fisico adverso significativo, directo o indirecto, en el medio
ambiente. Se ordena al Director del Departamento de Permisos y Gestion de Recursos
que presente una notificacion de determinacion de que esta ordenanza esta exenta de la
CEQA y de las Directrices Estatales de la CEQA.

Seccion IV. Si alguna seccion, subseccion, oracion, clausula o frase de esta
Ordenanza se considera inconstitucional o invalida por cualquier motivo, dicha decision no
afectara a la validez de la parte restante de esta Ordenanza. La Junta de Supervisores declara
por la presente que habria aprobado esta Ordenanza y cada seccion, subseccion, oracion,
clausula o frase de la misma independientemente del hecho de que una o més secciones,
subsecciones, oraciones, clausulas o frases sean declaradas inconstitucionales o invalidas.

Seccién V. Esta Ordenanza serd y la misma se declara por la presente en pleno
vigor y efecto a partir de los treinta (30) dias siguientes a la fecha de su aprobacion y se
publicard una vez antes de la expiracion de los quince (15) dias siguientes a dicha
aprobacion, con los nombres de los Supervisores que voten a favor o en contra de la
misma, en The Press Democrat, periddico de circulacion general publicado en el
Condado de Sonoma, Estado de California.
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