Programa de Alquiler Reg. ARP-01
Fecha de adopcion:
Ultima modificacion:

CITY OF ANTIOCH

1552

SESQUICENTENNIAL » 1872-2022

Reglamento del Programa de Alquiler

Articulo 5
Aumentos adicionales de alquiler

Propésito. El propésito de este articulo 5 es implementar los propésitos de la
Ordenanza de Estabilizacion de Alquileres detallando el método para garantizar
gue los propietarios puedan obtener una tasa justa y razonable de rendimiento
de su inversion. Nada en estas regulaciones se interpretara en el sentido de
prohibir que un Oficial de Audiencias otorgue un aumento de Alquiler adicional
gue el Arrendador demuestre que es necesario para proporcionar al Arrendador
una tasa justa de retorno ("Aumento de Alquiler Adicional®).

Estandar de devolucion justa.

A.

Derecho a una remuneracion justa. Un arrendador tiene derecho a
obtener un rendimiento justo y razonable constitucionalmente requerido
por la propiedad.

Presuncion de afio base justo ION. Se presume que el ingreso operativo
neto ("ION") recibido por el Arrendador en el Afio Base proporcion6 un
rendimiento justo y razonable.

Presuncion de MION como retorno justo. El rendimiento justo no esta
determinado Unicamente por la aplicacion de una formula contable fija o
mecdnica, sino que existe una presuncion refutable de que el
mantenimiento del ingreso operativo neto para el afio base, ajustado por
el 60% del IPC a lo largo del tiempo, proporciona al propietario un
rendimiento justo y razonable de la propiedad ("Mantenimiento del ingreso
operativo neto" o "MION").

Ao base.

1. Alos efectos de hacer determinaciones razonables de retorno de
conformidad con este Articulo 6, el Afio Base es el afio calendario
2022 a menos que la Seccion 11.D.2 es aplicable.

2. En el caso de que se haga una determinacion de la Renta permitida
de conformidad con este Articulo y se presente una Peticion posterior,
el Afo Base es el afio que se consider6 como el "afio actual” en la
Peticion anterior.

La tasa justa de rendimiento de la inversion de un propietario para una
propiedad que contiene una unidad de alquiler para el afio aplicable es:
(a) mantenimiento del ingreso operativo neto ("MION"); o (b) la



recuperacion del costo de las Mejoras de Capital Especificadas como se
describe a continuacién. Si el Ingreso Operativo Neto ("ION") real del
Arrendador para una propiedad en el afio aplicable es menor que el ION
Ajustado, entonces el Arrendador tendra derecho a un Aumento Adicional
de Alquiler para esa propiedad suficiente para proporcionar un ION al
Ingreso Operativo Neto Ajustado ("Peticion de Mantenimiento del Ingreso
Operativo Neto"). Ademas, si el arrendador completa las mejoras de
capital especificadas, como se define a continuacion, el arrendador tendra
derecho a un ajuste al alza temporal de mejora de capital especificado
para garantizar que el propietario mantenga una tasa de rendimiento justa
("Peticién de mejora de capital especificada").

F. Definiciones. A los efectos de este Articulo 5, se aplican las siguientes
definiciones; todos los demas términos en mayuscula se definen en la
Ordenanza de Estabilizacion de Alquileres o en este Reglamento:

1. Utilidad operativa neta ajustada. El Ingreso Operativo Neto Ajustado
es igual al Ingreso Operativo Neto para el Ailo Base ajustado por el
aumento porcentual o disminucion en el indice de Precios al
Consumidor entre el Afio Base y el Afio de Peticion.

2. Ano base. El afio base es el afio calendario 2022.

3. Mejora de capital.

(a) Mejoras de capital significa adiciones o modificaciones de una
caracteristica fisica de una Unidad de alquiler cubierta o de un
edificio o propiedad que contiene una Unidad de alquiler cubierta.
Para calificar como una Mejora de Capital, la adicién o
modificacion debe:

(i) Ser necesario para que la propiedad o la Unidad de alquiler
cubierta cumplan, o para mantener el cumplimiento, con los
cédigos de construccion o vivienda aplicables, incluidas, entre
otras, las adiciones o modificaciones realizadas para evitar que
ocurran las condiciones enumeradas en la Seccién 25.58 del
Cddigo de la Ciudad de Mountain View, el Codigo Internacional
de Mantenimiento de la Propiedad, incorporado por referencia
en el Cédigo de la Ciudad de Mountain View, y/o los
Estandares de Construccion Ecologica de California codificados
en el Capitulo 4 (Medidas Residenciales Obligatorias) de la
Parte 11 del Titulo 24 del Cddigo de Regulaciones de California
y cualquier actualizacion sismica requerida requerida por los
codigos locales o estatales, ya que cada uno puede ser
enmendado o revisado; y
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(i) Beneficiar principalmente al inquilino, en lugar del propietario; y
(iif) Tener una vida util de al menos cinco (5) afios; y

(iv) Estar permanentemente fijo en su lugar o relativamente inmovil
(por ejemplo, techos, cimientos y reemplazos de ventanas
pueden calificar en su totalidad o en parte como mejoras de
capital).

(b) Exclusiones. Los siguientes no son elegibles como mejoras de
capital:

(i) Costos de adiciones o modificaciones de una caracteristica
fisica, o partes de adiciones o modificaciones, que podrian
haberse evitado mediante el ejercicio de diligencia razonable
por parte del Arrendador para mantener y realizar reparaciones
oportunas después de que el Arrendador supiera o debiera
razonablemente haber sabido del problema que causoé el dafio
gue condujo a la adicién o modificacion; o

(i) Uso o instalacion de electrodomésticos personales, muebles,
etc. de un arrendador, o aquellos articulos heredados o
prestados; o

(iii) Reparacion, reemplazo o mantenimiento ordinario o rutinario de
una Unidad de Alquiler Cubierta o propiedad que contenga una
Unidad de Alquiler Cubierta; o

(iv) Mejoras excesivas (por ejemplo, reemplazar una bafiera
estandar con una bafiera de jacuzzi), a menos que el
Arrendatario aprobara la mejora por escrito de conformidad con
una Peticion Conjunta de conformidad con la Seccion G a
continuacion, la mejora llevé la Unidad de Alquiler Cubierta a
los cAdigos actuales de construccion o vivienda, la mejora era
necesaria para cumplir con los Estandares de Construccién
Ecolégica de California, o la mejora no costé mas que un
reemplazo sustancialmente equivalente.

4. Indice de Precios al Consumidor. El IPC es el indice de Precios al
Consumidor para Todos los Consumidores Urbanos, no ajustado
estacionalmente, en el Area de San Francisco-Oakland-Hayward
publicado por la Oficina de Estadisticas Laborales utilizando un punto
base de 1982-84 = 100

(a) indice de Precios al Consumidor del Afio Base. El indice de
Precios al Consumidor para el Afio Base sera el promedio anual
del indice de Precios al Consumidor para 2022 (258.572, a menos
gue sea revisado por la Oficina de Estadisticas Laborales).

Programa de alquiler de Antioch
Reglamento, articulo 1
ARP-01, 2022.11.28 3de?2



(b) indice de Precios al Consumidor del Afio de la Peticion. El indice
de Precios al Consumidor para el Afio de Peticién sera el indice de
Precios al Consumidor que se publicdé mas recientemente a partir
de la fecha en que se presenta una Peticion de Ajuste al Alza de la
Renta.

5. Ingresos brutos. El ingreso bruto se define y se calculara como se
indica en la Seccién D.1. de este capitulo 6.

6. Peticion de Mantenimiento de Ingresos Netos de Explotacion. Una
peticion de mantenimiento del ingreso operativo neto significara una
peticion para un ajuste al alza de la renta que se basa en el
mantenimiento del ingreso operativo neto y se considera de
conformidad con la Seccion D de este Capitulo 6.

7. Utilidad neta de explotacién. El ingreso operativo neto es el ingreso
bruto de una (1) propiedad que contiene una (1) o mas unidades de
alquiler cubiertas, menos los gastos operativos.

8. Gastos operativos. El gasto operativo se define y se calculard como se
indica en la Seccién D.2. de este capitulo 6.

9. Afio de peticion. El Afio de Peticion se definird como el afio calendario
para el cual se publicaron los datos mas recientes del indice de
Precios al Consumidor para el area de San Francisco-Oakland-
Hayward antes de la aceptacion de una Peticion de Ajuste al Alza de
la renta. Si no se dispone de datos reales para el afio de finalizacion
de la Peticidn, el Ingreso Neto de Operacion se estimara de acuerdo
con el célculo definido en la Subseccién C.7. de este Capitulo 6
utilizando los métodos para calcular el Ingreso Bruto (Subsecciéon D.1.)
y los Gastos Operativos (Subseccion D.2.) de acuerdo con las
disposiciones de este Capitulo 6.

10.Mejoras de capital especificadas. La Mejora de Capital Especificada
se limitara a las Mejoras de Capital que cumplan con los requisitos de
la Subsecciéon C.3. anteriores que son necesarias para extender
significativamente la vida Gtil de la Unidad de Alquiler Cubierta o de la
Propiedad y se incluyen en las categorias establecidas en el Apéndice
B. Ademas, las Mejoras de Capital que cumplan con la definicion
anterior y también mejoren la sostenibilidad ambiental de la propiedad
al tiempo que reducen los costos para los inquilinos pueden
considerarse Mejoras de Capital Especificadas.

11.Peticion de mejora de capital especificada. Una Peticion de Mejora de
Capital Especificada significara una peticién para un ajuste al alza que
se basa en la instalacion de Mejoras de Capital Especificadas y
cumple con las disposiciones de la Seccion F de este Capitulo 6.
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12.Mejora de capital especificada Ajuste temporal al alza. El ajuste al alza
temporal que obliga al Arrendatario a pagar una parte de los costos de
las Mejoras de Capital Especificadas segun lo determinado por una
Decision del Oficial de Audiencias emitida de acuerdo con la Seccién
F a continuacion.

[l Mantenimiento de peticiones de ingresos operativos netos

A. Célculo de ingresos brutos. El ingreso bruto seréd igual al total de lo
siguiente:

1. Rentas brutas legalmente cobrables de cada Unidad de alquiler
ubicada en la propiedad, calculadas sobre la base del cien por ciento
(100%) de ocupacion de alquiler durante doce (12) meses; y

2. El valor de alquiler imputado de cualquier Unidad de Alquiler ocupada
por el propietario o Unidades de Alquiler; y

3. Ingresos de instalaciones de lavanderia que funcionan con monedas,
maguinas expendedoras e ingresos similares (pero excluyendo
alquileres y otros ingresos de cualquier espacio comercial ubicado en
la propiedad, si corresponde); y

4. Intereses de seguridad, limpieza y cualquier otro depdésito recibido de
los Inquilinos (excepto en la medida pagada a los Inquilinos); y

5. Todos los demas ingresos o contraprestaciones recibidos o por cobrar
en relacidn con el uso u ocupacion de las Unidades de Alquiler y
Servicios de Vivienda; y

6. Menos alquileres no cobrados debido a vacantes y deudas
incobrables, en la medida en que las mismas estan mas alla de los
esfuerzos de buena fe del propietario para garantizar que cada unidad
de alquiler esté ocupada y se paguen las deudas. Cualquier alquiler no
cobrado debido a la vacante se calculara en el alquiler del
arrendamiento mas reciente. Se presume que cualquier Alquiler no
cobrado que exceda el tres por ciento (3%) del Ingreso Bruto no es
razonable a menos que se establezca lo contrario.

B. Célculo de gastos operativos.

1. Articulos incluidos. Los Gastos Operativos incluiran los siguientes
gastos en la medida en que se incurran en relacion con la operacion
de una propiedad que contenga una o mas Unidades de Alquiler
Cubiertas:

(a) La porcion de las tarifas anuales evaluadas bajo la Seccioén 1709 (j)
(1) de la Ley de Estabilizacion Comunitaria y Alquiler Justo que no
se permite transferir directamente a los Inquilinos;
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(b)
(€)
(d)

(€)
(f)

(9)

(h)

(i)

Tarifas de licencia comercial;
Impuestos sobre bienes inmuebles;

Costos de servicios publicos pagados por el Arrendador, en la
medida en que dichos costos no se transfieran a los Inquilinos;

Seguro;

Costos razonables para la reparacion, reemplazo y mantenimiento
ordinarios o rutinarios de una o mas Unidades de Alquiler
Cubiertas y la propiedad que contiene las Unidades de Alquiler
Cubiertas. Los costos de reparacion, reemplazo y mantenimiento
incluiran, pero no se limitaran a, mantenimiento del edificio,
incluyendo carpinteria, pintura, plomeria y trabajos eléctricos,
suministros, equipos, eliminacion de basura, servicios o sistemas
de seguridad, limpieza, fumigacion, paisajismo y reparacion o
reemplazo de electrodomésticos, cortinas y alfombras amuebladas;

Gastos de administracion razonables (contratados o realizados por
el propietario), incluidos los gastos de publicidad, contabilidad u
otros gastos gerenciales necesarios y razonables. Se presume que
los gastos de administracion son del seis por ciento (6%) de los
ingresos brutos, a menos que se establezca lo contrario. Se
presume que los gastos de administracion que excedan el seis por
ciento (6%) del ingreso bruto no son razonables y no se permitiran
a menos que se establezca que dichos gastos no exceden los que
normalmente cobran las empresas de administracion comercial por
propiedades de alquiler residenciales similares;

Costos razonables de mejora de capital, calculados de acuerdo
con la Seccion D.3. del presente capitulo 6; y

Honorarios y costos de abogados que son:

() Incurridos en relacién con intentos exitosos y de buena fe de
recuperar Alquileres adeudados o con acciones de retencion
ilegales, de buena fe y exitosas que no violen la ley aplicable,
en la medida en que las mismas no se recuperen de los
Inquilinos;

(i) Gastos legales en los que se incurra necesariamente en las
transacciones con respecto al funcionamiento normal de las
Unidades de alquiler cubiertas o de los bienes que contienen
Unidades de alquiler cubiertas, en la medida en que dichos
gastos no se recuperen de partes adversas u otras;
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(iif) Costos razonables incurridos para obtener un ajuste al alza del
Alguiler de conformidad con la Ley, incluidos los procedimientos
administrativos o judiciales relacionados con la Ley, excepto
cuando la transferencia de dichos gastos esté prohibida por el
Comité de Vivienda de Alquiler o constituya una violacion de la
politica publica;

(iv) Los honorarios y costos de abogados incluidos en los Gastos
operativos de conformidad con esta subseccion se amortizaran
en un periodo de cinco afios.

() afos, a menos que se demuestre que un periodo de amortizacion
alternativo seria mas razonable.

2. Articulos excluidos. Los gastos operativos no incluiran :

(a) Costos por adiciones o modificaciones o parte de una adicién o
modificacién que podria haberse evitado mediante el ejercicio de
diligencia razonable por parte del Arrendador al realizar
reparaciones oportunas después de que el Arrendador supiera o
debiera razonablemente haber sabido del problema que causo el
dafio que condujo a la reparacion;

(b) Impuestos sobre la renta;

(c) Costos derivados de circunstancias que surgieron antes de que
comenzara el arrendamiento actual;

(d) Cualquier costo o gasto por el cual el Arrendador haya sido o haya
sido elegible para el reembolso por otra parte, ya sea que el
reembolso haya sido recibido o no, incluidos reembolsos,
reembolsos o descuentos ofrecidos por un gobierno o empresa de
servicios publicos (por ejemplo, incentivos para la generacion de
energia alternativa y electrodomésticos de eficiencia energética),
depdsitos de seguridad, ingresos de seguros, juicios por dafos,
acuerdos o cualquier otro método o dispositivo;

(e) Servicio de la deuda, incluidos los intereses hipotecarios y los
pagos de capital para la adquisicion, mejora 0 mantenimiento de
Unidades de Alquiler Cubiertas y propiedades que contienen
Unidades de Alquiler Cubiertas;

(f) Cualquier costo o gasto incurrido en conjunto con la compra, venta,
arrendamiento (excluyendo Contratos de Vivienda de Alquiler
individuales), financiamiento o refinanciamiento de una Unidad de
Alquiler Cubierta o propiedad que contenga una o mas Unidades
de Alquiler Cubiertas, incluyendo, pero no limitado a, tarifas de
originacion, mejoras crediticias, pagos a agentes o corredores de
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bienes raices, tasaciones, honorarios legales, honorarios
contables, etc.;

(g) Tasas, distintas de las tasas expresamente autorizadas por la Ley
o por el Reglamento;

(h) Sanciones, honorarios o intereses impuestos por violacion de la
Ley, el Reglamento o cualquier otra ley;

(i) Gastos de letra, distintos de los expresamente autorizados por la
Ley o por el Reglamento;

()) Contribuciones a esfuerzos de cabildeo u organizaciones que
abogan en nombre de los propietarios de apartamentos en asuntos
legislativos locales, estatales o federales;

(k) Depreciacion; o

(I) Cualquier otro gasto que no beneficie a las Unidades de Alquiler
Cubiertas o a la propiedad que contiene las Unidades de Alquiler
Cubiertas, incluido, entre otros, el costo de formar o mantener una
corporacion, sociedad u otra entidad o comprar un accionista o
socio del Arrendador.

D. Ajustes. El Oficial de Audiencias tendra la discrecién de ajustar
razonablemente los Gastos Operativos para afios con Gastos Operativos
inusualmente altos o inusualmente bajos.

1. Amortizacién de mejoras de capital. A los efectos del célculo del gasto
operativo anual de conformidad con la Subseccion D.2. de este
Capitulo 6, el costo razonable de cada Mejora de Capital calificada
mas cualquier interés pagado por el Arrendador para financiar dichas
Mejoras de Capital, se dividira por la vida Gtil de esa Mejora de
Capital, como se define en el programa de amortizacion adjunto como
Apéndice A.

2. Presuncién refutable del afio base.

(a) Se presume que el ingreso operativo neto producido por una
propiedad durante el afio base proporcioné un rendimiento justo de
la inversion para la propiedad. Los propietarios tendran derecho a
mantener su ingreso operativo neto de afio en afio de acuerdo con
este Capitulo 6.

(b) El Arrendador, en una Peticién de Mantenimiento de Ingresos
Operativos Netos, puede refutar la presuncion de que el Ingreso
Operativo Neto producido por una propiedad durante el Aiilo Base
proporcion6 un retorno justo de la inversion para la propiedad al
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demostrar circunstancias peculiares Unicas de la propiedad que
causaron que el Ingreso Bruto o los Gastos Operativos durante el
Afo Base difieran significativamente del Ingreso Bruto o los Gastos
Operativos de otras propiedades de tamafio similar, calidad y
condiciones.

3. Ajuste Veqga estandar opcional.

(a) Propésito. Subsecciones D.4.a. y D.4.b. de este Capitulo 6
suponen que el Ingreso Operativo Neto producido por una
propiedad durante el Afio Base proporcioné un rendimiento justo y
permite al Propietario demostrar que el Ingreso Operativo Neto
producido por una propiedad durante el Afio Base no proporcioné
un rendimiento justo, respectivamente. Esta subseccién D.4.c. del
Capitulo 6 crea un método opcional a través del cual un
Arrendador puede demostrar que el Ingreso Operativo Neto del
Ao Base no proporciona un rendimiento justo. Esta subseccion
D.4.c. identifica un umbral: si el Alquiler mensual promedio recibido
en el Aflo Base para una Unidad de Alquiler Cubierta esta por
encima del umbral, el Arrendador retiene la carga de la prueba
para demostrar que el Ingreso Operativo Neto del Afio Base es
inusualmente bajo debido a circunstancias peculiares; si el Alquiler
mensual promedio recibido en el Ailo Base para una Unidad de
Alquiler Cubierta esta por debajo del umbral, entonces se presume
gue el Arrendador ha cumplido con la carga de la prueba
identificada en la Subseccion D.4.b., y un Arrendatario que
responde tendra la carga de la prueba para demostrar que el
Alquiler mensual promedio ganado en el Afio Base (y, por lo tanto,
el Ingreso Neto de Explotacion) reflej6 razonablemente las
condiciones generales del mercado aplicadas a la Unidad de
Alquiler Cubierta y a la propiedad en funcion de su ubicacion fisica,
condicion y servicios en relacion con unidades de alquiler y/o
propiedades en situacion similar.

(b) Umbral presuntivo que define el ingreso bruto del afio base
irrazonablemente bajo. Se presumira que el Arrendador, en una
Peticion de Mantenimiento de Ingresos Operativos Netos, refut6 la
presuncién de que el Ingreso Operativo Neto producido por una
propiedad durante el Afio Base proporcioné un retorno justo de la
inversion para la propiedad si el Alquiler mensual promedio
recibido en el Afio Base para una Unidad de Alquiler Cubierta
individual en la propiedad fue inusualmente bajo como se define en
esta Subseccion. Para los propdsitos de esta Subseccion D.4.c.,
"inusualmente bajo" significa que el Alquiler mensual promedio
recibido por la ocupacion y el uso de la Unidad de Alquiler Cubierto
fue menor que los alquileres justos del mercado publicados por el
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Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados
Unidos para el Afio Fiscal 2015 para el Condado de Santa Clara
como se replica en la tabla a continuacién ("Alquileres de HUD")
para el tipo de unidad mas similar basado en el nimero de
habitaciones.

Eficacia 1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios
$ 1,213 $1,419 $ 1,809 $ 2,551 $ 2,892

(c) Calcular el alquiler mensual promedio recibido en el afio base para
una unidad de alquiler cubierta individual. Para calcular el Alquiler
mensual promedio recibido en el Afio Base para los fines de esta
Subseccién D.4.c., divida la suma de todo el Alquiler recibido que
se relaciona con una Unidad de Alquiler Cubierta sujeta a la
peticion por el nimero de meses por los cuales se recibi6 el
Alquiler para esa unidad, independientemente del numero de
inquilinos que ocupen o el numero de arrendamientos para, esa
Unidad de Alquiler Cubierta en el Afio Base (véase el ejemplo en la
Subseccién 4.c.(8)(a), a continuacion).

(d) Recélculo presuntivo de la renta bruta del afio base. Si el Alquiler
mensual promedio recibido por una Unidad de Alquiler Cubierta
individual en la propiedad durante el Afio Base fue menor que los
Alquileres de HUD (indicados en la Subseccion (2) de esta Seccion
D.4.c. anterior) y esa Unidad de Alquiler Cubierta esta sujeta a una
Peticion de Mantenimiento de Operacidn Neta, entonces el Ingreso
Bruto del Afio Base para la propiedad presumiblemente se volvera
a calcular con el propdsito de determinar el Ingreso Operativo Neto
del Afio Base mediante: (i) restar el Alquiler real recibido de la(s)
Unidad(es) de Alquiler Cubierta(s) para la(s) cual(es) el(es)
Alquiler(es) mensual(es) promedio(s) recibido(s) fue inusualmente
bajo en el Aiio Base; y (ii) reemplazar el Alquiler real recibido por
dicha (s) unidad (s) con el Alquiler de HUD para el tipo de unidad
mas similar y para las mismas fechas de ocupacion en el Afio Base
(ver ejemplo en la Subseccion 4.c. (8) (b), a continuacién).

(e) impugnacién de un presunto recélculo del ingreso bruto del afio
base.

(i) carga para los encuestados. Uno o0 mas Demandados/Inquilinos
pueden impugnar, impugnar o disputar cualquier presunto
recalculo del Ingreso Bruto del Afio Base con el fin de
determinar el Ingreso Operativo Neto del Afio Base aplicable al
Rendimiento Justo de un Propietario. Un
Demandado/Arrendatario debe demostrar por una
preponderancia de la evidencia que una cantidad menor que el
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(ii)

Alquiler de HUD (como el Alquiler mensual real recibido) reflejo
razonablemente las condiciones generales del mercado
aplicables a la(s) Unidad(es) de Alquiler Cubierta(s) basada en
la ubicacion fisica, condicion fisica y/o servicios de la unidad o
propiedad durante todo, o una parte, del afio base (véase el
ejemplo en la Subseccion 4.c.(8)(c), infra).

Factores. El Oficial de Audiencias sopesara los siguientes
factores para determinar si y en qué medida un
Demandado/Arrendatario impugno con éxito un presunto
recalculo del Ingreso Bruto del Afio Base:

e El alquiler de otras unidades comparables en la propiedad o
en otras propiedades comparables;

e La condicidn fisica de la(s) unidad(es), en relacion con otras
unidades en la propiedad y/o propiedades comparables,
cuya condicion fisica puede hacer referencia a la edad,
estado de reparacion o funcionalidad de la estructura,
incluyendo paredes, pisos y techos, el tamafio relativo y el
ndamero de habitaciones en la(s) unidad(es) en relacién con
otras unidades en la propiedad o propiedades comparables,
electrodomésticos y comodidades de la unidad, como
calefaccion, aire acondicionado y ventilacion, instalaciones
de lavanderia, instalaciones para cocinar y preparar
alimentos, ventanas y pantallas, sistemas eléctricos y de
plomeria, seguridad, la ubicacion relativa de la(s) unidad(es)
en la propiedad y cualquier otro aspecto fisico de la(s)
unidad(es);

e Servicios y comodidades compartidos disponibles para los
inquilinos de la(s) unidad(es), como ascensor(es) e
instalaciones y equipos de lavanderia o recreativos;

e La ubicacion de la propiedad en relacién con otras
propiedades y/o activos comunitarios; y

e Cualquier otra informacién relevante que pueda afectar el
Alguiler recibido o por cobrar por una o mas unidades en la
propiedad durante el Afio Base.

(f) Discrecion limitada del oficial de audiencias. Un Oficial de

Audiencias puede concluir que cualquiera de los siguientes cuatro
resultados se aplica a una 0 mas de las unidades sujetas a una
Peticion de Mantenimiento de Ingresos Operativos Netos utilizando
esta Subseccion D.4.c. del Capitulo 6.

(i)

Sin recalculo presuntivo. Si el Alquiler mensual promedio
recibido por una Unidad de Alquiler Cubierta en el Afio Base es
igual o superior al Alquiler de HUD para el tipo de unidad méas
similar basado unicamente en el nimero de habitaciones,
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entonces no habra un recalculo presuntivo del Ingreso Bruto del
Ao Base.

(ii) Se aplica un recélculo presuntivo. El recélculo presuntivo se
aplicara sin modificaciones si el Alquiler mensual promedio para
una Unidad de Alquiler Cubierta en el Afio Base es menor que
el Alquiler de HUD para el tipo de unidad mas similar basado
Unicamente en el nUmero de habitaciones, y una
preponderancia de la evidencia respalda la conclusion de que el
Alquiler de HUD refleja mas razonablemente las condiciones
generales del mercado aplicables a la unidad y / o propiedad
(ver ejemplo en la Subseccién 4.c. (8) (b), abajo).

(iif) Recélculo presuntivo reducido. El recalculo presuntivo se
reducira si el Alquiler mensual promedio para una Unidad de
Alguiler Cubierta en el Afio Base es menor que el Alquiler de
HUD para el tipo de unidad méas similar basado tUnicamente en
el nimero de habitaciones, pero una preponderancia de la
evidencia respalda la conclusién de que un monto menor que el
Alguiler de HUD (como el Alquiler real recibido) refleja mas
razonablemente las condiciones generales del mercado
aplicables a la unidad y / o propiedad (ver ejemplo en la
Subseccion 4.c.(8)(c), abajo).

(iv) El recalculo presuntivo aumento. Si existe una disputa sobre si
el alquiler de HUD para el tipo de unidad mas similar es una
unidad de eficiencia o de un dormitorio, entonces el recélculo
presuntivo puede aumentarse hasta el promedio de la unidad
de eficiencia y la unidad de un dormitorio HUD Alquileres si una
preponderancia de la evidencia respalda la conclusion de que
una cantidad mayor que la unidad de eficiencia HUD Rent
refleja mas razonablemente las condiciones generales del
mercado aplicables a la unidad y / o propiedad (ver ejemplo en
la Subseccién 4.c.(8)(d), infra).

(g) Decision por escrito: Cualquier decision para una peticién de
mantenimiento de ingresos operativos netos que utilice esta
Subseccion D.4.c. debe discutir expresamente:

(i) Estandar de ajuste Vega opcional, paso 1. Si el Alquiler
mensual promedio recibido por una Unidad de Alquiler Cubierta
sujeta a la Peticion fue menor que el Alquiler de HUD para el
tipo de unidad mas similar basado unicamente en el nUmero de
habitaciones; y, en caso afirmativo,

(i) Estandar de ajuste Vega opcional, paso 2. Si una
preponderancia de la evidencia apoya el uso del recalculo
presuntivo del ingreso bruto del afio base (como se describe en
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la Subseccién D.4.c.(6)(b), o la revision del recélculo presuntivo
(como se describe en las Subsecciones D.4.( 6)(c) y (d)), para
asegurar que el Ingreso Bruto del Afio Base refleje
razonablemente las condiciones generales de mercado
aplicables a la(s) unidad(es) y la propiedad en el Afio Base.
Cualquier revision al presunto recalculo del ingreso bruto del
afio base, segun lo autorizado por la Subseccion D.4. (6), debe
discutir qué factores apoyan la modificacion del presunto
recélculo del ingreso bruto del afio base e incluir referencias
apropiadas a evidencia especifica en el registro.

(h) Ejemplos.

(i) Calculo de la renta mensual promedio del afio base. Si la
Unidad X es una unidad de eficiencia y estuvo ocupada desde
enero de 2015 hasta junio de 2015 por $ 1,000 por mes, estuvo
vacante en julio de 2015 y estuvo ocupada desde agosto de
2015 hasta diciembre de 2015 por $ 1,110 por mes, entonces el
alquiler mensual promedio recibido en el Afio Base para la
Unidad X seria de $ 11,550 dividido por 11 meses de
ocupacion. Esto equivale al alquiler mensual promedio de $
1,050 recibido en el afio base.

(i) Recalculo presuntivo de la renta bruta del afio base. Siguiendo
el ejemplo (a), el alquiler mensual promedio recibido por la
Unidad X de eficiencia en el afio base fue inusualmente bajo
porque $ 1,050 es menos de $ 1,213. En consecuencia, a los
efectos de determinar el ingreso neto de explotacion del afio
base para el inmueble, se restarian 11.550 ddlares del ingreso
neto de explotacion del afio base; entonces el alquiler de HUD
para el tipo de unidad mas similar se multiplicaria por las fechas
de ocupacion ($ 1,213 veces 11 meses equivale a $ 13,343) y
la suma se agregaria presuntamente al ingreso operativo neto
del afio base para un aumento neto de $ 1,793.

(iif) Recélculo presuntivo desafiante. Siguiendo los ejemplos (a) y
(b), el Demandado/Arrendatario demuestra por una
preponderancia de la evidencia que la Unidad X de eficiencia se
rehabilito significativamente al reemplazar la pintura astillada,
los pisos desgastados y los electrodomésticos funcionalmente
obsoletos con pintura nueva, pisos nuevos Yy electrodomésticos
nuevos en julio de 2015, por lo que el alquiler mensual de $
1,000 recibido de enero a junio de 2015 para la Unidad X podria
reflejar razonablemente las condiciones generales del mercado
aplicadas a esa unidad. Por lo tanto, el presunto recélculo del
ingreso bruto del afio base podria aplicarse solo a las fechas de
ocupacion después de que la Unidad X se haya rehabilitado
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significativamente. Por lo tanto, el ingreso bruto del afio base
podria recalcularse restando el alquiler real recibido de agosto a
diciembre de 2015 ($ 1,110 x 5 = $ 5,550) y reemplazarse con
alquileres de HUD para ese momento ($ 1,213 x 5 = $ 6,065)
para un aumento neto en el ingreso bruto del afio base de $
515 (restando $ 5,550 realmente recibidos y luego agregando $
6,065 de valoracién de alquiler de HUD al ingreso bruto del afio
base).

(iv) Decision del consejero auditor con respecto al presunto nuevo
célculo. El peticionario/arrendador demuestra por una
preponderancia de la evidencia que la propiedad sujeta a una
peticion contiene tres tipos de unidades: unidades de eficiencia
compuestas por 400 pies cuadrados de espacio habitable,
unidades junior de un dormitorio compuestas por 600 pies
cuadrados de espacio habitable y unidades de un dormitorio
compuestas por 800 pies cuadrados de espacio habitable. El
Oficial de Audiencias reconoce que las unidades junior de un
dormitorio son mas similares a las eficiencias basadas
Unicamente en el nimero de habitaciones, pero concluye que el
ingreso bruto del afio base debe aumentarse para las unidades
junior de un dormitorio mas alla del alquiler de HUD para
unidades de eficiencia en funcion de los pies cuadrados
relativos de los tres tipos de unidades. En consecuencia, el
presunto recélculo del ingreso bruto del afio base para
unidades junior de un dormitorio en la propiedad puede
calcularse como el promedio entre los alquileres de HUD para
la eficiencia y los tipos de unidades de un dormitorio. Por lo
tanto, el alquiler mensual para un junior de una habitacion
puede calcularse presumiblemente como $ 1,316 ($ 1,213+ $
1,419/ 2).

4. Estimacion de los gastos operativos del afio base en ausencia de
registros de gastos operativos del afio base. Si los registros que
demuestren la totalidad o una parte de los Gastos Operativos del Afio
Base para una propiedad no estan disponibles, un Oficial de
Audiencias utilizara la mejor informacién disponible para estimar
cualquier Gasto Operativo razonable para el cual no se disponga de
registros confiables. La mejor informacion disponible puede incluir
registros confiables de la propiedad para otro afio, datos o informacion
de tarifas, u otras fuentes de informacién de costos pueden
considerarse al estimar el nivel de gastos operativos particulares en el
afio base. Un propietario, inquilino, el Comité de Vivienda de Alquiler y
/ 0 un Oficial de Audiencias pueden introducir informacion para estimar
cualquier Gasto Operativo razonable para el cual no se disponga de
registros confiables, incluidos los aumentos o disminuciones en los
Gastos Operativos entre el Afio Base y el Ao de Peticion.
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5.

Retencion de registros del afio base. Los propietarios deben
mantener todos los registros financieros para el afio base que puedan
ser necesarios para confirmar el ingreso bruto, o los gastos operativos,
0 ambos, a los efectos de calcular el ingreso operativo neto de la
propiedad. La falta de retencion de registros del Afio Base que
confirmen el Ingreso Bruto, o los Gastos Operativos, 0 ambos, para el
Afio Base no refutard, por si misma, la presuncién de que el Ingreso
Operativo Neto producido por una propiedad durante el Afio Base
proporciond un retorno justo de la inversion para la propiedad. La falta
de conservacion de los registros del afio base puede requerir una
estimacion para calcular el ingreso operativo neto del afio base como
se define en la Seccidon D.5. de este capitulo 6.

IV.  Asignacion del ajuste al alza de los alquileres

A.

Presuncion. Los ajustes al alza de los alquileres autorizados por los
oficiales de audiencias y / o el Comité de Vivienda de Alquiler se
asignaran por igual entre todas las unidades de alquiler en la propiedad,
sujeto a la condicidn de que, en interés de la justicia, un oficial de
audiencias y / o el Comité de vivienda de alquiler puedan asignar
aumentos de alquiler de otra manera necesaria para garantizar la equidad
y promover los propdsitos de la Ley.

Guia para la aplicaciéon de la presuncion.

1.

2.

Tamafio relativo de la unidad. En general, las asignaciones de ajustes
al alza de los alquileres otorgados de conformidad con una peticién
deben resultar en alquileres totales para unidades de alquiler
individuales que reflejen el tamafio relativo y las comodidades en las
unidades de alquiler en comparacion con otras unidades de alquiler en
la misma propiedad. Especificamente, el alquiler después de la
asignacioén de cualquier ajuste al alza de los alquileres generalmente
debe ser méas bajo para las unidades de alquiler mas pequefias con
menos o ninguna habitacion que los alquileres para unidades de
alquiler mas grandes con un mayor numero de habitaciones. Sin
embargo, la condicion de las Unidades de alquiler, incluido el estado
de reparacién, renovacion, renovacion o rehabilitacion, puede afectar
la aplicacion de esta guia general.

Arrendamientos recientes. En general, los arrendamientos iniciados
dentro de los seis (6) meses posteriores a la aceptacion de una
Peticion de Mantenimiento de Ingresos Operativos Netos 0 una
Peticion de Mejora de Capital Especificada no deben asignarse a
ningun aumento en la Renta de conformidad con la Peticion. En
general, el Alquiler aplicable a un arrendamiento iniciado dentro de los
seis (6) meses posteriores a la aceptacion de una Peticion de Ajuste al
Alza debe considerarse el Alquiler maximo para una Unidad de
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Alquiler en la misma propiedad de tamafio y comodidades similares.
Especificamente, cualquier asignacion de Ajuste al alza no debe
resultar en un Alquiler total para una Unidad de Alquiler que sea mayor
gue el Alquiler aplicable a un arrendamiento iniciado dentro de los seis
(6) meses para una unidad de tamafio similar con comodidades
similares.

V. Peticion de mejora de capital especificada

A.

Proceso de peticion de mejora de capital especificado autorizado. Los
procedimientos establecidos en esta Seccion F crean una revision
acelerada de las Peticiones de Mejoras de Capital Especificadas,
mediante las cuales los Propietarios pueden obtener la aprobacion de un
Ajuste Ascendente Temporal de Mejora de Capital Especificado. Un
arrendador puede usar la Peticién de Mejora de Capital Especificada para
obtener un ajuste al alza para recuperar los costos de las Mejoras de
Capital Especificadas. Todos los demés costos de mejora de capital
deben abordarse a través de una peticion de mantenimiento de ingresos
operativos netos. Este procedimiento acelerado no impide que un
arrendador presente una Peticion de Mantenimiento de Ingresos
Operativos Netos e incluya Mejoras de Capital Especificadas u otras
Mejoras de Capital dentro de la Peticion de Mantenimiento de Ingresos
Operativos Netos. Cualquier Ajuste Temporal al Alza de Mejora de Capital
Especificado otorgado de conformidad con esta Seccidn F se considerara
en una determinacién de un rendimiento justo en cualquier Peticion
posterior de Mantenimiento de Ingresos Operativos Netos. Los
arrendadores pueden solicitar la aprobacién de un Ajuste Temporal al
Alza de Mejora de Capital Especificado antes de la instalacion de la
Mejora de Capital Especificada, siempre que cualquier Ajuste Ascendente
Temporal de Mejora de Capital Especificada no sea efectivo hasta que el
Oficial de Audiencias reciba evidencia de la finalizacién de la Mejora de
Capital Especificada y los costos finales de dicha Mejora de Capital
Especificada.

Propiedades no elegibles para cualquier mejora de capital especificada
Ajuste al alza temporal. No se otorgara ningun ajuste al alza temporal de
mejora de capital especificado si el propietario ha seguido incumpliendo
con las disposiciones de la Ley o estas regulaciones después de la orden
del Comité de Vivienda de Alquiler o no ha mantenido la Unidad de
Alquiler en cumplimiento con las Secciones 1941.1, et seq. del Codigo
Civil., y las Secciones 17920.3 y 17920.10 del Cdodigo de Salud y
Seguridad.

Se requiere la presentacion de la peticion. Un arrendador que busca un
ajuste ascendente temporal de mejora de capital especificado puede
presentar una peticion de mejora de capital especificada en un formulario
proporcionado por el Comité de Vivienda de Alquiler que incluird, pero no
se limitara a, la siguiente informacion y documentacion de respaldo:
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(a) Una descripcion especifica del tipo de Mejora(s) de Capital
Especificada(s) para la(s) cual(es) se solicita(n) un ajuste al alza,
identificando el periodo de amortizacion aplicable del Apéndice B
de este Reglamento;

(b) El costo total de la mejora de capital especificada respaldada por
facturas, recibos, contratos o documentacion de respaldo similar.
Si el arrendador financio las mejoras de capital especificadas con
un préstamo y el arrendador reclama intereses como parte del
costo de las mejoras de capital especificadas, el arrendador debera
proporcionar evidencia del préstamo y la tasa de interés del
préstamo, como un contrato de préstamo firmado o pagaré. Si el
arrendador solicita la aprobacion del ajuste al alza temporal de
mejora de capital especificado antes de instalar las mejoras de
capital especificadas, el propietario debera proporcionar una
estimacion del costo de la mejora de capital especificada de un
tercero;

(c) El nimero de Unidades de Alquiler Cubiertas en la Propiedad, el
numero de habitaciones en cada Unidad de Alquiler Cubierta en la
Propiedad, el estado de ocupacion de cada Unidad de Alquiler
Cubierta en la Propiedad, incluyendo la fecha en que cada
Arrendatario ocupd inicialmente la Unidad de Alquiler Cubierta y el
Alquiler inicial de los Inquilinos, y el Alquiler actual cobrado por
cada Unidad de Alquiler Cubierta en la Propiedad;

(d) Cualquier permiso o aprobacién aplicable requerida para la
instalacién de las Mejoras de Capital Especificadas;

(e) Las Unidades de Alquiler Cubiertas beneficiadas por la Mejora de
Capital Especificada y las Unidades de Alquiler Cubiertas para las
cuales el Arrendador esta buscando un Ajuste Temporal al Alza de
Mejora de Capital Especificada;

(f) El costo amortizado prorrateado propuesto de la Mejora de Capital
Especificada para cada Unidad de Alquiler Cubierta sujeta a la
Peticion para ser incluido en el Ajuste Ascendente Temporal de
Mejora de Capital Especificado. Los Ajustes Temporales al Alza
Especificos de Mejoras de Capital solo se impondran a los
Inquilinos en Unidades de Alquiler Cubiertas que se beneficien de
la Mejora de Capital Especificada. El arrendador debera cumplir
con la Seccion | del Capitulo 4 del Reglamento al presentar la
Peticion de Mejora de Capital Especificada al Comité de Vivienda
de Alquiler.

E. Proceso de peticién. Tras la aceptacién de una Peticion de Mejora de
Capital Especifica, el Comité de Vivienda de Alquiler proporcionara un
aviso por escrito de aceptacion a cada Arrendatario potencialmente
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afectado por la Peticion. La notificacion escrita de aceptacion incluird una
copia de la Peticion e informara a los Inquilinos que los Inquilinos pueden,
dentro de los treinta (30) dias calendario posteriores a la aceptacién de
una Peticion de Mejora de Capital Especificada por parte del Comité de
Vivienda de Alquiler, solicitar una Audiencia ante el Oficial de Audiencias
en un formulario proporcionado por el Comité de Vivienda de Alquiler para
impugnar el Ajuste Ascendente Temporal de Mejora de Capital
Especificado propuesto. Los inquilinos que soliciten la consideracion de
una dificultad de conformidad con la Subseccion H deben hacerlo al
solicitar una audiencia.

F. Estandares para mejoras de capital especificadas Ajustes al alza.

1. Solo los costos prorrateados pueden incluirse en el ajuste al alza
temporal de mejoras de capital especificado. Un Ajuste Temporal al
Alza de Mejora de Capital Especificada solo incluira los costos de
Mejoras de Capital Especificadas en la medida en que el Arrendatario
se beneficie de la Mejora de Capital Especificada. Un Oficial de
Audiencias determinara la parte prorrateada del Arrendatario de los
costos de una Mejora de Capital Especificada en funcion de la medida
en que el Arrendatario se beneficie de la Mejora de Capital
Especificada, con referencia al alcance de la naturaleza exclusiva o
compartida de los beneficios de la Mejora de Capital Especificada.

2. Monto méaximo de mejora de capital anual especificado Ajuste
temporal al alza. EI monto maximo de cualquier Ajuste Temporal al
Alza de Mejora de Capital Especificado ser& del cinco por ciento (5%)
del Alquiler para cualquier Unidad de Alquiler Cubierta, sin incluir el
Ajuste General Anual. Si el costo de la Mejora de Capital Especificada
excede la cantidad que se puede cobrar con un Ajuste Ascendente
Temporal de Mejora de Capital Especificada del cinco por ciento (5%),
el Arrendador puede elegir un periodo de amortizacion mas largo para
la Mejora de Capital Especificada.

3. Duracion de la mejora de capital especificada Ajuste temporal al alza.
Los arrendadores dejaran de cobrar cualquier Ajuste Temporal al Alza
de Mejora de Capital Especificado lo que ocurra primero: (i) el
vencimiento del periodo de amortizacién aprobado en la Decision; o
(i) la Unidad de Alqguiler Cubierta es desocupada por el Arrendatario
gue residia en la Unidad de Alquiler Cubierta en el momento de la
Decision.

4. Caélculo del ajuste temporal al alza de la mejora de capital
especificada. Cualquier ajuste al alza temporal de mejora de capital
especificado para una unidad de alquiler cubierta se calculara de la
siguiente manera:

(a) El monto total del costo de la Mejora de Capital Especificada
aprobada se compartira entre los Inquilinos y los Propietarios en
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funcion del numero de Unidades de Alquiler en la propiedad de la
siguiente manera:

(i) Para propiedades con una (1) a cinco (5) Unidades de Alquiler,
un maximo del noventa por ciento (90%) de los costos de las
Mejoras de Capital Especificadas se transferira a los Inquilinos;

(i) Para propiedades con seis (6) a veinte (20) Unidades de
Alquiler, un méximo del setenta y cinco por ciento (75%) de los
costos de las Mejoras de Capital Especificadas se transferira a
los Inquilinos;

(iif) Para propiedades con mas de veinte (20) Unidades de Alquiler,
un maximo del cincuenta por ciento (50%) de los costos de las
mejoras de Capital Especificado se transferira a los Inquilinos.

(b) EI monto derivado en la Subseccion (1) anterior se dividira por el
numero total de Unidades de Alquiler Cubiertas beneficiadas de las
Mejoras de Capital Especificadas.

(c) El monto derivado en la Subseccion (2) anterior se dividira por el
periodo de amortizacion aplicable para las Mejoras de Capital
Especificadas.

(d) EI monto derivado en la Subseccion (3) anterior sera el monto del
Ajuste Temporal al Alza de Mejora de Capital Especificado para
cada una de las Unidades de Alquiler Cubiertas sujetas a la
Peticidn, siempre que dicho monto no exceda el limite de Ajustes
Temporales al Alza de Mejoras de Capital Especificadas
establecido en la Subseccion 5.b. anterior.

No obstante lo anterior, el Oficial de Audiencias puede optar por considerar los factores
establecidos en la Seccion E anterior y considerara cualquier peticién de Dificultades al

asignar el Ajuste Temporal al Alza de Mejora de Capital Especificado a las Unidades de
Alquiler Cubiertas.

G. Audiencias. Si un Arrendatario solicita una Audiencia, el Comité de
Vivienda de Alquiler programaré una audiencia sobre la Peticion de
Mejora de Capital Especificada a mas tardar treinta (30) dias después de
recibir una solicitud de Audiencia, y dicha Audiencia se llevara a cabo de
acuerdo con los procedimientos establecidos en el Capitulo 5, Seccion E.
Después de cerrar el registro de la audiencia, el Oficial de Audiencias
emitird una Decision de conformidad con la Subseccién F.7. abajo. El
Oficial de Audiencias emitird una Decision dentro de los treinta (30) dias
posteriores a la Audiencia o, si no se solicita una Audiencia, dentro de los
treinta (30) dias posteriores a la expiracion del periodo de notificacion de
treinta (30) dias en la Subseccién F.4., de conformidad con la Subseccién
F.7. abajo.
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H. Decision. Un Oficial de Audiencias revisara cada Peticion de Mejora de
Capital Especificada y proporcionara una decision por escrito que
describa los siguientes asuntos:

1. Sila Mejora de Capital Especificada califica como una Mejora de
Capital Especificada y el periodo de amortizaciéon aplicable;

2. Sila mejora de capital especificada beneficia al inquilino;

3. El costo total de la Mejora de Capital Especificada que puede incluirse
en el Ajuste Temporal al Alza de Mejora de Capital Especificada para
beneficiar a los Inquilinos;

4. El numero de Unidades de Alquiler Cubiertas que se benefician de la
Mejora de Capital Especificada;

5. El monto del Ajuste Temporal al Alza de Mejoras de Capital
Especificadas por Unidad de Alquiler Cubierta sujeto a la Peticién y
amortizado durante el periodo de amortizacion aplicable establecido
en el Apéndice B que un Arrendador puede solicitar a un Arrendatario,
incluida la fecha de inicio para el ajuste al alza y la fecha de
terminacion; y

6. Sila peticion solicita la aprobacién de un Ajuste Temporal al Alza de
Mejora de Capital Especificado para Mejoras de Capital Especificas
gue se instalaran, la decision escrita especificara la documentacion
requerida para ser presentada por el Arrendador al Oficial de
Audiencias al finalizar la Mejora de Capital Especifica para que se
implemente el Ajuste Temporal al Alza de Mejora de Capital
Especificado.

Uso de la decision del consejero auditor.

1. Copia al hogar del inquilino. El Arrendador deberé proporcionar una
copia de la Decisién que autoriza un Ajuste Ascendente Temporal de
Mejora de Capital Especificado a todos los Inquilinos afectados junto
con cualquier aviso proporcionado de conformidad con la Seccion 827
del Cddigo Civil que implemente el ajuste al alza.

2. Periodo de notificacion. Cada solicitud inicial de pago de un Ajuste
Ascendente Temporal de Mejora de Capital Especificado autorizado
debe proporcionar al Arrendatario no menos del mayor de: (i) sesenta
(60) dias de aviso antes de la fecha de vencimiento del primer pago
del Ajuste Ascendente Temporal de Mejora de Capital Especificado; o
(i) el periodo de notificacion requerido por la Seccion 827 del Cédigo
Civil y ninguin Ajuste Ascendente Temporal de Mejora de Capital
Especificado sera efectivo hasta que hayan expirado al menos 12
meses desde el ultimo aumento de alquiler de la Unidad Cubierta.
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3. Mejora de capital especificada Ajuste al alza temporal separado de la
renta. Cualquier Ajuste Temporal al Alza de Mejora de Capital
Especificado autorizado de conformidad con esta Subseccion no se
considerara parte de la Renta al determinar cualquier Ajuste General
Anual autorizado de conformidad con la Seccién 1707 de la Ley.

Apelaciones. Cualquier Parte en una Peticion de Mejora de Capital
Especificada puede apelar la Decision de conformidad con el Capitulo 5,
Seccién H, de este Reglamento.

VI. Peticion conjunta para servicios de vivienda nuevos y adicionales

A.

B.

Proceso de peticion conjunta. Los procedimientos establecidos en esta
Seccidén G crean una revision acelerada de las Peticiones Conjuntas para
Servicios de Vivienda Nuevos y Adicionales, mediante la cual puede
ocurrir la aprobacién de un aumento en el Alquiler o un pago Unico entre
el Inquilino (s) y el Propietario (s). La Peticion Conjunta de Servicios de
Vivienda Nueva y Adicional se puede utilizar para solicitar un aumento en
el alquiler o un pago Unico para recuperar los costos asociados con lo
siguiente:

1. Servicios de vivienda nuevos o adicionales que no estan incluidos en
el Acuerdo de Vivienda de Alquiler por escrito; incluyendo mascotas
nuevas o adicionales, estacionamiento adicional o espacios de
almacenamiento.

2. Mejoras o modificaciones a la Unidad de Alquiler Cubierta segun lo
solicite el Arrendatario, como pisos nuevos, pintura 'y
electrodomésticos. Los costos de dichas modificaciones o mejoras se
amortizaran a lo largo de la vida util de la mejora en funcién de los
programas de amortizacion adjuntos como Apéndice A o B, segun
corresponda, o el Arrendatario y el Propietario pueden acordar un
pago unico por la parte del costo de la mejora o modificacion. La parte
del Arrendatario por el costo de dichas modificaciones o mejoras no
excedera la parte de los costos de Mejoras de Capital Especificadas
asignadas a los Inquilinos en la Subseccion F.5.d.(1).

3. La adicion de un Ocupante Adicional que no sea un Miembro de la
Familia Elegible (como se define en la Seccion 1705(a)(2)(B) de la Ley
y de conformidad con el Capitulo 9 de estas Regulaciones) ni un
compairiero de cuarto que reemplazara a un compariero de cuarto
saliente o anterior en una Unidad de Alquiler Cubierta (como se define
en la Seccion E del Capitulo 9 de las Regulaciones de la Ley).
Cualquier ajuste al alza terminara en caso de que el Ocupante
Adicional desocupe la Unidad de Alquiler Cubierta.

Monto maximo de ajuste al alza 0 pago Unico. El monto maximo de un
Ajuste al alza permitido para una Peticion conjunta se limitara al cinco por
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ciento (5%) del Alquiler de la Unidad de Alquiler Cubierta, y el monto
maximo de un pago unico permitido se limitara al cinco por ciento (5%)
del Alquiler de un mes para una Unidad de Alquiler Cubierta.

C. Propiedades no elegibles para cualquier peticién conjunta de servicios de
vivienda nuevos o adicionales. No se otorgara ningun ajuste ascendente
si el arrendador ha continuado incumpliendo con cualquier disposiciéon de
la Ley o estas regulaciones después de la orden del Comité de Vivienda
de Alquiler o no ha mantenido la Unidad de Alquiler en cumplimiento con
las Secciones 1941.1, et seq, del Codigo Civil., y las Secciones 17920.3 y
17920.10 del Cdadigo de Salud y Seguridad.

D. Se requiere la presentacion de la peticion. Los inquilinos pueden
presentar peticiones conjuntamente con su arrendador solicitando ciertos
servicios de vivienda nuevos o adicionales enumerados en la Subseccion
1 de esta Seccion G. Los inquilinos deben iniciar la Peticion conjunta de
ajuste ascendente. Los inquilinos seran responsables de obtener la
revision y firma del arrendador en la peticién. La Peticién Conjunta
completada firmada tanto por el Arrendatario como por el Arrendador,
junto con una copia del Contrato de Vivienda de Alquiler por escrito para
la Unidad de Alquiler Cubierta debe presentarse al Comité de Vivienda de
Alquiler para su revision y aprobacion. Se puede solicitar documentacion
adicional segun sea necesario.

E. Revision administrativa y decision. Tras la aceptacion de la Peticion
Conjunta por parte del Comité de Vivienda de Alquiler, ambas partes
recibirdn un aviso y se asignara un Oficial de Audiencias a la peticién. El
Oficial de Audiencias revisara la peticién y la documentacion asociada. El
Oficial de Audiencias emitird una Decision que describe el aumento
permitido o el pago Unico basado Unicamente en la Peticion Conjunta y la
documentacion presentada. La Decisién tiene el mismo efecto que otras
Decisiones administrativas del Comité de Vivienda de Alquiler y
establecera el Ajuste al Alza en el Alquiler o pago unico. El Consejero
Auditor estara facultado para aprobar o denegar dichas peticiones
conjuntas; sin embargo, el Oficial de Audiencias solo denegara una
Peticion Conjunta de Servicios de Vivienda Nuevos o Adicionales al llegar
a la conclusion de que el Arrendatario no ha dado su consentimiento
libremente a la solicitud (por ejemplo, en situaciones con evidencia de
coaccion, tergiversacion u otros actos de mala conducta).

F. Implementacidon de Aumento. Cualquier ajuste al alza aprobado como
parte de una Peticion Conjunta de Servicios de Vivienda Nuevo o
Adicional solo sera efectivo después de gue el Arrendatario haya recibido
no menos del mayor de: (i) sesenta (60) dias de aviso antes de la fecha
de vencimiento del primer pago del ajuste al alza; o (ii) el periodo de
notificacion requerido por la Seccién 827 del Cadigo Civil, y ningan ajuste
al alza de conformidad con una Peticién Conjunta sera efectivo hasta que
hayan expirado al menos doce (12) meses desde el Gltimo aumento de
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alquiler para la Unidad Cubierta. Cualquier ajuste al alza autorizado de
conformidad con la Seccion G.1.b. a una Peticion Conjunta no se
considerara parte de la Renta al determinar cualquier Ajuste General
Anual autorizado de conformidad con la Seccion 1707 de la Ley.

G. Apelaciones. La decision de un consejero auditor sobre una peticion
conjunta no sera apelable.
VII.  Dificultades para inquilinos
A. Propoésito. Mientras esté pendiente la Peticion de Mantenimiento de

Ingresos Operativos Netos del Propietario o la Peticion de Mejora de
Capital Especifica, cualquier hogar del Arrendatario que pueda verse
afectado por la Peticion puede reclamar que el ajuste al alza propuesto
crearia una dificultad excesiva para el Inquilino y, por lo tanto, solicitar
gue el Oficial de Audiencias considere una dificultad justificada del
Inquilino como un (1) factor para garantizar que un Propietario pueda
obtener un rendimiento justo.

3. Procedimiento.

1. Conferencia de conciliacion previa a la audiencia. Se alienta a los
inquilinos a discutir cualquier dificultad potencial del inquilino durante
una Conferencia de Acuerdo Previa a la Audiencia, como se describe
en la Seccién N del Capitulo 3; siempre que, sin embargo, los
inquilinos estén obligados a plantear las posibles dificultades del
inquilino al solicitar una audiencia sobre una peticion de mejora de
capital especificada.

2. Peticion. Cada reclamo de una dificultad del inquilino debe
presentarse al Oficial de Audiencias asignado a la Peticién del
Propietario para el Mantenimiento de la Peticion de Ingreso Operativo
Neto o Peticién de Mejora de Capital Especificada, con documentacién
de respaldo como se describe en el Capitulo 7, Subsecciéon C.1.a.,y
gue demuestre las condiciones de dificultad establecidas en la
Subseccion C.2. del Reglamento.

3. Fecha de vencimiento de la peticion. Cualquier reclamo de dificultades
de un inquilino debe presentarse al Oficial de Audiencias no menos de
diez (10) dias antes de la fecha programada de la audiencia, de
acuerdo con el Capitulo 5, Subseccién C.7.; sin embargo, los
inquilinos deben presentar un reclamo de dificultades al solicitar una
audiencia sobre una peticion de mejora de capital especificada. No
obstante esa Subseccion, la Peticion de dificultades y la
documentacion de respaldo deben enviarse solo al Oficial de
Audiencias, con una copia de la Peticion presentada al Propietario; no
es necesario enviar la Peticion de dificultades del inquilino a otros
inquilinos potencialmente afectados. Una copia redactada de la
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Peticion de dificultades del inquilino y la documentacién de respaldo
estaran disponibles a pedido.

4. Carga de la prueba. Cualquier hogar arrendatario que alegue una
dificultad debe demostrar, por una preponderancia de la evidencia, la
existencia de una (1) o mas condiciones definidas como una dificultad
en la Subseccion C.2. del capitulo 7.

5. Derecho del arrendador a responder. Cada arrendador potencialmente
afectado por una dificultad reclamada por el inquilino puede impugnar
la validez de la dificultad reclamada y / o proponer un medio de alivio
potencial para el hogar del inquilino durante la audiencia.

6. La dificultad valida del inquilino es un factor al decidir una peticién de
ajuste ascendente del alquiler. Los oficiales de audiencia consideraran
una dificultad valida del inquilino como un (1) factor al emitir una
decision con respecto a una peticion de mantenimiento de ingresos
operativos netos o0 una peticién de mejora de capital especifica. Se
puede considerar una dificultad valida del Arrendatario al calcular un
ajuste al alza y/o al asignar un ajuste al alza entre las Unidades de
Alquiler de acuerdo con la Seccién E de este Capitulo 6. La
consideracion por parte del Oficial de Audiencias de una dificultad
valida del Arrendatario se incluird como un componente de la Decision
escrita de acuerdo con la Subseccion F.2.b. del Capitulo 5 o la
Subseccion F.7. de este capitulo 6.

VIIl.  Nulidad parcial.

Si alguna disposicion del presente capitulo 6, o su aplicacion a cualquier persona o
circunstancia, se considera invalida, esta nulidad no afectara a otras disposiciones o
aplicaciones del presente capitulo 6 o del presente Reglamento que puedan aplicarse
sin la disposicion o aplicacién invalida, y, a tal efecto, las disposiciones del presente
Reglamento se declaran separables. El Reglamento se interpretara libremente para
lograr los objetivos de la Ley.

Adoptada el 28 de noviembre de 2022 de conformidad con las secciones 1-6.01, 11-
1.09y 11-1.13 del Cédigo Municipal de Antioquia. El presente Reglamento entraré en
vigor a partir de su adopcion y publicacion en el sitio web de la ciudad de Antioquia.

Thomas Lloyd Smith, Abogado de la ciudad,
Ciudad de Antioch

Programa de alquiler de Antioch
Reglamento, articulo 1
ARP-01, 2022.11.28 24 de 2



