Viviendas asequibles en
emplazamientos con usos
colectivos

Reunion comunitaria, 19 de agosto de 2021
Brent Carvalho, gerente de proyectos, planificador




Orden del dia

* 6:05 p. m. Presentaciones

*6:10 p. m. Descripcion general y antecedentes
del proyecto

* 6:30 p. m. Debate abierto

* 7:45 p. m. Conclusion
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Presenter
Presentation Notes
La intención de esta presentación es informar a los residentes, a los propietarios y a otras partes interesadas sobre los posibles cambios en el Plan General y en la Ordenanza de Zonificación. Estamos aquí para responder a las preguntas y recibir los comentarios del público. 
 
Estamos al principio del proceso. La intención de esta reunión es facilitar una perspectiva general de los posibles cambios y escuchar los comentarios iniciales. Más adelante, cuando el borrador de cambios de políticas esté más desarrollado, llevaremos a cabo más actividades de divulgación comunitaria.



“\4= | Vivienda asequible es.... ..

CAPITAL OF SILICON VALLEY

Housing

Vivienda que un grupo familiar puede pagar, teniendo todavia dinero
para otras necesidades tales como alimentacion, transporte y atencion
médica. Eso significa que lo que se considera “asequible” depende de
los ingresos de un grupo familiar.

Categoria de Ingresos Alquiler Ingresos Alquiler
ingresos maximos promedio maximos promedio

1 dormitorio 2 dormitorios

Ingresos
extremadamente bajos $37,900 $849 $42,650 $955
(30 % AMI)
Ingresos muy bajos (50 $63,200 $1,416 $71,100 $1,592
% AMI)

Ingresos bajos (80 %

AMI) $89,750 $2,266 $100,950 $2,548

Ingresos moderados $113,300 $2,832 $127,450 $3,185
(100 % AMI)

Ingresos moderados $135,900 $3,399 $152,900 $3,822

(120 % AMI)

CONSTRUIR EXCELENTES LUGARES INVERTIR EN LAS PERSONAS PROPORCIONAR VIVIENDA PARA TODOS


Presenter
Presentation Notes
AMI, o “ingreso medio del área”, es un término que proviene del Departamento Federal de Vivienda y Desarrollo Urbano y se utiliza para determinar la elegibilidad de solicitantes en materia de vivienda asequible. 



SAN%?E éQué es deshaucio?

CAPITAL OF SILICON VALLEY

¢A quién afecta mas?
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Presenter
Presentation Notes
El 87 % de las zonas de deshaucio actuales coinciden con antiguos vecindarios que han sufrido prácticas discriminatorias. 

El 77 % de los residentes negros del Área de la Bahía declararon haber vivido un momento en el que no tenían 400 dólares en ahorros, en comparación con solo el 18 % de los residentes blancos. Los residentes negros y latinos están sobrerrepresentados en los recuentos de personas sin hogar de San José. Los residentes latinos experimentan mayores niveles de hacinamiento y problemas de calidad de la vivienda. Los residentes negros, latinos y vietnamitas experimentan una mayor carga del costo en materia de vivienda. Es importante señalar que el deshaucio también afecta a nuestras comunidades del sudeste asiático, aunque la falta de datos raciales desglosados para asiáticos puede ocultar esta experiencia. 

Comprender este contexto nos ayuda a entender por qué abordar el deshaucio apoya la obligación de la Ciudad en términos de promoción afirmativa de vivienda justa y reducir perjuicios adicionales a los residentes de bajos ingresos de San José, en particular la comunidad negra y latina. 

Imágenes. Manifestación por los derechos civiles en SJSU, 1964; vigilia de John Lewis en DTSJ; manifestación por justa causa respecto a desalojos, 2017



Definiciones

Deshaucio es cuando un grupo familiar debe mudarse
de su vivienda por razones ajenas a su control.

Gentrificacion es cuando un vecindario que
historicamente ha sufrido desinversion cambia gracias
a la inversion inmobiliaria y a la llegada de nuevos
residentes con mayores ingresos. La gentrificacion se
asocia a menudo con el desahucio.
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Presenter
Presentation Notes
DESHAUCIO es cuando un grupo familiar debe mudarse de su vivienda por razones ajenas a su control. Por ejemplo, el desahucio puede ser físico, como cuando se deteriora un edificio, o económico, por ejemplo, cuando sube el costo de vida. Los residentes también pueden verse deshauciados a causa de catástrofes naturales (COVID-19), violencia doméstica u otros motivos. También pueden superponerse varios tipos de desahucio.
 
GENTRIFICACIÓN es cuando un vecindario que históricamente ha sufrido desinversión experimenta nuevas inversiones y los residentes con mayores ingresos se trasladan a este. La gentrificación se asocia a menudo con el desahucio. Nuestra meta es garantizar que el desarrollo y la inversión se realicen de forma que se evite el deshaucio de los residentes de sus hogares y de San José. Nos centramos en los inquilinos de bajos ingresos, ya que los estudios muestran que la mayor parte de los residentes deshauciados son de bajos ingresos, y las consecuencias negativas del deshaucio son más graves para este tipo de inquilinos.



El deshaucio fiene efectos negativos

Q &

Acceso a las
Educacion oportunidades Finanzas familiares

Salud mental Segregacion Personas
mayores
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Presenter
Presentation Notes
Las investigaciones demuestran que el deshaucio perjudica a muchas áreas de la vida de una persona. Los niños de los hogares deshauciados tienen más ausencias, una menor probabilidad de terminar la escuela y un mayor riesgo de sufrir retrasos educativos o problemas de comportamiento. El deshaucio puede perjudicar la economía familiar porque mudarse es caro. Las investigaciones demuestran que las personas que han sido desalojadas también tienen más probabilidades de perder el empleo o de aumentar el tiempo de desplazamiento diario y los costos de transporte. Nos contaron de residentes que se mudaron a Sacramento, Lathrop, Modesto e incluso Newman, y que siguen yendo al trabajo, a su iglesia y asistiendo a otros eventos comunitarios en San José. 
 
Las madres que sufrieron un desalojo eran más propensas a declarar tener depresión y algunos estudios han descubierto que la pérdida de vivienda puede aumentar el riesgo de suicidio. La pérdida de vivienda también puede ser especialmente angustiante para personas mayores con ingresos fijos; su salud puede verse comprometida debido a mudanzas altamente estresantes. 
Tras el deshaucio, los estudios demuestran que las personas con menos ingresos tienen más probabilidades de mudarse a vecindarios con menores oportunidades, con mayores índices de pobreza y delincuencia, y menor acceso a empleos bien remunerados o a atención médica. Quién consigue vivir en el Área de la Bahía está cambiando fundamentalmente, dando lugar a nuevos patrones de pobreza y segregación. En nuestra región, este fenómeno se llama la resegregación del Área de la Bahía. 



Tres pes: produccion, preservacion y
proteccion

1.Produccion de nuevas viviendas
asequibles

2.Preservacion de las viviendas asequibles
existentes, y

3.Proteccion de los residentes en los
vecindarios que cambian rapidamente.
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Presenter
Presentation Notes
El deshaucio es un fenómeno complicado, causado por muchos factores diferentes. Nuestra investigación indica que una COMBINACIÓN de varios tipos de estrategias tiene la mejor oportunidad de ayudar a mitigar un deshaucio significativo, en lugar de una gran estrategia. Tenemos que centrarnos en la PRODUCCIÓN de viviendas asequibles (y a precio de mercado)
1. Pero como la PRODUCCIÓN de nuevas viviendas asequibles lleva TIEMPO y siempre ESCASEA, la producción por sí sola no es suficiente.
2. También tenemos que PRESERVAR las oportunidades de los residentes para que PERMANEZCAN EN SU LUGAR a corto plazo.
3. Y como sabemos lo grave que es la situación de miles de residentes, sabemos que los residentes de bajos ingresos están al borde de ser deshauciados todos los días, y que el mercado de vivienda no es perfecto por lo que los residentes de bajos ingresos NO tienen muchas opciones, tenemos que CONTINUAR encontrando más formas de PROTEGER y estabilizar a los residentes en sus hogares y vecindarios.



Estrategias en curso

Produccion de nuevas viviendas asequibles:
* Adopcion de una ordenanza sobre viviendas incluyentes.

* Establecimiento de una meta de produccion de 10,000
nuevas viviendas asequibles en cinco anos.

* Aprobacion de la Medida E, una nueva fuente de
financiacion para el desarrollo y la preservacion de
viviendas asequibles.
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Estrategias en curso

Preservacion de las viviendas asequibles existentes:

* Adopcion de normas de evaluacion de riesgos de viviendas
asequibles para los arrendamientos de terrenos a largo
plazo, con terrenos propiedad de |la Ciudad o del condado.

* Financiacion de la aplicacion proactiva limitada de codigos
en vecindarios del Proyecto Hope.

9
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Estrategias en curso

Proteccion de los residentes en los vecindarios que
cambian rapidamente:

* Actualizacion de la Ordenanza de Alquileres de
Apartamentos.

* Establecimiento de la Ordenanza de Proteccion de
Inquilinos.

* Establecimiento de la Ordenanza de |a Ley Ellis.

* Establecimiento de la Ordenanza de Pago Equitativo en
Materia de Vivienda.

CONSTRUIR EXCELENTES LUGARES INVERTIR EN LAS PERSONAS PROPORCIONAR VIVIENDA PARA TODOS






Objetivo del proyecto

Modificar el Plan General y la Ordenanza de Zonificacion para permitir el
desarrollo de viviendas asequibles con restriccion de escritura en su
totalidad, en terrenos designados como publicos/cuasipublicos, si el
emplazamiento esta ocupado por uso colectivo y cumple con otros criterios
especificos.

Anadir o actualizar las definiciones relacionadas con usos colectivos.

Otros cambios menores para conformidad y claridad

Enlace al mapa del Plan General

Las imagenes son solo para fines de ilustracion.
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Presenter
Presentation Notes
En agosto de 2020, el Concejo Municipal aprobó una estrategia contra el deshaucio residencial en toda la Ciudad que incluía diez (10) recomendaciones clave, incluyendo el cambio propuesto de ordenanza que se describe en esta presentación para permitir el desarrollo de viviendas asequibles en terrenos designados como públicos/cuasipúblicos. La estrategia contra el deshaucio residencial en toda la Ciudad busca desarrollar políticas y programas para prevenir, mitigar y disminuir el deshaucio residencial de residentes de bajos ingresos en San José. 
 
La estrategia contra el deshaucio residencial en toda la Ciudad se basa en una amplia participación comunitaria y en la investigación de las prácticas contra el deshaucio en todo el país; un análisis de las deficiencias en las políticas y programas actuales contra el deshaucio en San José; una evaluación de las prácticas y políticas discriminatorias del pasado que contribuyen al deshaucio; y la evolución de la política de vivienda en curso a nivel regional y estatal.



https://www.sanjoseca.gov/your-government/departments/planning-building-code-enforcement/planning-division/citywide-planning/envision-san-jos-2040-general-plan/land-use-map

Plan General Ordenanza de Zonificacion

* Envision San Jose 2040, Plan * Ordenanza de Zonificacion original,
General actual adoptado en 2011 adoptada en 1929 y modificada en
el transcurso del tiempo.

* Constitucion para el desarrollo;
determina donde, cuando y como * Establece normas de desarrollo,
se produce el desarrollo. tales como la altura y los linderos
de construcciones.

&
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Presenter
Presentation Notes
Este cambio de política afectaría a emplazamientos que tienen una designación del Plan General como públicos/cuasipúblicos, incluso si actualmente están zonificados para otra cosa. Algunos antecedentes sobre la diferencia entre el Plan General y la Zonificación:
El Plan General funciona como la constitución para el desarrollo en nuestra comunidad y establece las bases para cómo, cuándo y dónde puede ocurrir el desarrollo, ya que ofrece directrices generales en relación con la forma en que la Ordenanza de Zonificación debe regular el desarrollo. El Plan General incluye un mapa de uso de suelo y un mapa del área de crecimiento planeada que muestra dónde ocurrirá la mayor parte del crecimiento en la Ciudad. 
La Ordenanza de Zonificación, también llamada título 20 del Código Municipal, implementa el Plan General al establecer los estándares específicos para el desarrollo de cada propiedad. Cada propiedad en San José está asignada a un distrito de zonificación que ofrece controles en la forma y emplazamiento de construcciones en parcelas individuales; algunos ejemplos de esos controles son la altura de la construcción, linderos y requisitos de espacios abiertos privados.  



Asequibles con restriccion de escritura en su totalidad

* Se trata de emplazamientos en los que la escritura de la propiedad
incluye un texto que exige que todas las unidades residenciales se
vendan o alquilen a niveles especificos de asequibilidad durante
un periodo de tiempo concreto. Los niveles de asequibilidad los

fija el estado o |la fuente de financiacion.

www.sanjoseca.gov/planning

Correo electréonico para cuestiones técnicas: Counter.Public@sanjoseca.gov
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Usos colectivos

 Se trata de un uso del suelo en el que las personas pueden
reunirse con un fin comun.

* Ejemplos de usos colectivos son los lugares de culto, los clubes
privados o logias y los teatros.

&
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Presenter
Presentation Notes
Existen otros usos que podrían considerarse como de tipo colectivo; sin embargo, a efectos de este ámbito de trabajo nos centramos principalmente en estos usos. Una de las razones por las que se identifican los lugares de uso colectivo como posibles emplazamientos es porque suelen tener un exceso de terreno, como estacionamientos o áreas de césped, lo que es especialmente válido en el caso de muchos lugares de culto. Los emplazamientos escolares no se incluyen en esta definición; existe una actualización separada para permitir viviendas asequibles en emplazamientos escolares.



Publico/Cuasipublico (PQP)

* Es una designacion de uso del suelo en el Plan General Envision
San Jose 2040. Los emplazamientos con esta designacion tienen
principalmente un uso de servicio publico y pueden ser operados
como un negocio comercial o como un servicio o institucion
publica.

* Esto incluye escuelas, bibliotecas, museos, aeropuertos, estaciones
de bomberos, centros de convenciones, oficinas gubernamentales
y otros usos de suelo orientados al publico o institucionales
similares.

CITY OF ﬂ
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https://www.sanjoseca.gov/your-government/departments/planning-building-code-enforcement/planning-division/citywide-planning/envision-san-jos-2040-general-plan

Terrenos PQP en San
José

541sites
designados como
PQP

Designado por el Plan General como publico/cuasipublico



Presenter
Presentation Notes
Este mapa pretende dar una idea general de la ubicación de los terrenos PQP. Se puede ver en el mapa que nuestros terrenos PQP están repartidos por toda la Ciudad. Hay 541 emplazamientos diferentes. Muchos de estos emplazamientos que podría ver en su propio vecindario son probablemente escuelas o lugares de culto.
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Presenter
Presentation Notes
De los 541 emplazamientos, 203 de ellos tienen actualmente un uso colectivo, tal como un club social o una logia, un lugar de culto o un teatro. Estos emplazamientos son los que nos interesan con respecto a esta actualización del Plan General y de la Ordenanza, ya que podrían ser elegibles para el desarrollo de viviendas asequibles. Se trata de emplazamientos que pueden ser potencialmente elegibles. Depende del operador de uso colectivo para determinar si hay interés en la construcción de viviendas asequibles o si se tiene suficiente terreno para hacerlo. 
 
No estamos obligando a que en estos emplazamientos se construyan viviendas asequibles. Sería completamente voluntario. Además, no estamos diciendo que en todos estos emplazamientos se vayan a desarrollar viviendas asequibles; simplemente estamos diciendo que estos emplazamientos serían potencialmente elegibles. Como referencia, la estrategia contra el deshaucio estimó que esto podría generar de 300 a 500 viviendas asequibles. A juzgar por la escasa divulgación que ha tenido hasta ahora, parece que los lugares de culto serían los que más probablemente se beneficiarían de esta actualización. 



Estrategia contra el deshaucio
residencial en toda la Ciudad nam. 8

* Modificar el Plan General y la Ordenanza de Zonificacion para permitir viviendas
asequibles con restriccion de escritura bajo la designacion de uso del suelo vy el
distrito de zonificaciéon por el Plan General como publico/cuasipublico (PQP),
cuando dichos usos residenciales se desarrollen como un uso secundario en
conjunto con el uso principal de la propiedad como uso colectivo.

&
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Presenter
Presentation Notes
Este texto está tomado directamente de la estrategia contra el deshaucio residencial en toda la Ciudad y, según instrucciones del Concejo Municipal, se exige que el uso colectivo se mantenga en el emplazamiento “como un uso principal” y que la vivienda asequible pueda desarrollarse como un “uso secundario”. La idea detrás de esta política no es que los usos colectivos vendan sus terrenos para viviendas asequibles y se muden a otro lugar. Esta actualización está destinada a permitir un uso colectivo que tenga espacio adicional para construir viviendas asequibles. 



Estrategia contra el deshaucio
residencial en toda la Ciudad nam. 8

En caso de que se siga esta estrategia, el personal debera profundizar en los siguientes aspectos:

1. definir los criterios minimos de asequibilidad restringida para poder acogerse a esta
norma;

2. definir términos como “uso principal” y “uso secundario” de la propiedad;
definir las densidades minimas y maximas de PQP;

4. adaptar esta norma a propiedades con usos multiples (por ejemplo, guarderias como
parte de un espacio religioso o independiente);

5. garantizar que los requisitos de estacionamiento in situ sean adecuados para desalentar el
estacionamiento excesivo en la calle y preservar una oferta comunitaria adecuada de
estacionamiento si las viviendas se desarrollan en estacionamientos en superficie;

&

SAN [OSE Correo electronico para cuestiones técnicas: Counter.Public@sanjoseca.gov www.sanjoseca.gov/planning


Presenter
Presentation Notes
Cuando decimos asequibilidad, en realidad hablamos de niveles de ingresos, por lo que los alquileres de un desarrollo de viviendas asequibles se basan en determinados niveles de ingresos.
Esto remite a lo que decía con respecto a que el uso colectivo siga funcionando en el emplazamiento. El desarrollo de viviendas asequibles debe pensarse como complementario o secundario al uso colectivo. Y buscaremos la forma de definirlo.
Lo que esto significa es que estamos buscando establecer parámetros para la escala y la densidad del desarrollo de viviendas asequibles. Como vimos en el mapa, los terrenos PQP se extienden por toda la Ciudad y afectan muchos de nuestros vecindarios, por lo que queremos proporcionar orientación sobre las mejores maneras de integrarse en los vecindarios existentes. 
Buscaremos la manera de facilitar los lugares de uso colectivo que tienen otros usos junto con su uso principal para preservar activos valiosos del vecindario, tales como los espacios para guarderías.
El estacionamiento es siempre un tema candente en cualquier desarrollo. Buscaremos formas de minimizar el impacto del estacionamiento en la medida de lo posible. 



Estrategia contra el deshaucio residencial en toda la
C. I l y 4 8
En caso de que se siga esta estrategia, el personal debera profundizar en los siguientes aspectos
(continuacion):

6. definir un periodo minimo de tiempo para que una organizacion sea duena de su
propiedad, con el fin de desalentar el abuso por parte de urbanizadores que podrian
comprar propiedades y “transmitirlas” solo a nombre de las organizaciones religiosas, o
qgue podrian comprar propiedades y luego solicitar alguna designacion religiosa para
aprovecharse de la norma;

7. investigar las alternativas que la Ciudad podria seguir si el propietario patrocinador deja
de operar durante el periodo de asequibilidad; v,

8. silos derechos de uso del suelo podrian dictaminar legalmente que el emplazamiento
tuviera que ser transferido a otra organizacion sin fines de lucro.

&
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Presentation Notes
6.  Esto es un poco más confuso aquí, pero esto es realmente tratando de abordar cualquier abuso posible de los urbanizadores para aprovecharse de esta actualización.
7. Una vez más, investigaremos este tema y estudiaremos otros modelos para orientar sobre cómo actuar en el caso; esperemos que poco probable, de que un uso colectivo deje de funcionar.
8. En este caso, queremos saber qué tipos de acuerdos se establecerán entre los emplazamientos de uso colectivo y los urbanizadores de viviendas asequibles. 



Cronograma del proyecto:

Grupo de debate: emplazamientos de uso colectivo 9 de agosto de 2021
Grupo de debate: urbanizadores de viviendas asequibles 12 de agosto de 2021
Primera reunion comunitaria 19 de agosto de 2021
Reunidn comunitaria de seguimiento (tentativa) Noviembre de 2021

Remision a la Comision de Uso de Suelo del Aeropuerto

(tentativo) Otoio de 2021

Comision de Planificacion (tentativo) Otoino de 2021

Concejo Municipal (tentativo) A comienzos de 2022

&

Las imagenes son solo para fines de ilustracion.
www.sanjoseca.gov/planning
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Informacion de contacto:

Seguimiento de cualquier pregunta o comentario

Gerente de proyectos: Brent Carvalho

Envie un correo
electronico a: brent.carvalho@sanjoseca.gov

Teléfono: (408) 535 - 6862

Sitio web de informacion: Viviendas asequibles en emplazamientos con
uso colectivo

m Las imagenes son solo para fines de ilustracion.
www.sanjoseca.gov/planning
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https://www.sanjoseca.gov/your-government/departments-offices/planning-building-code-enforcement/planning-division/ordinances/proposed-ordinance-updates/affordable-housing-on-sites-with-assembly-use-proposed-ordinance
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