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Financiado por
Este documento cuenta con financiamiento Linea de base de inveStigaCién

mediante una subvencion de la Southern
California Association of Governments
(SCAQ), a través del Programa de
Comunidades Sostenibles: Participacion
Civica, Equidad y Justicia Ambiental (SCP
CEEE)).

_Colaboradores

Condado de Ventura, jTrabajadores Resumen de Ia Informe de
Agricolas!, SCAG, el Consejo Asesor, Arup, e investigacién
Estolano Advisors y Sistemas Econdomicos y

de Planificacion (EPS). En el anexo Este documento

Este documento es un borrador publicado para revision
publica y comentarios. El contenido puede ser refinado
antes de la publicacion final, y pueden existir pequerfios
errores editoriales o de formato. Por favor, envie sus
comentarios a través del enlace en la pagina web del
Condado:

https://rma.venturacounty.qov/divisions/planning/farmwo
rker-housing-study-and-action-plan/
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accion
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Estrategias + matriz de acciones
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Introduccion

Este plan de accion es una recopilacion de seis estrategias disenadas para acelerar el Estudio de Vivienda de Trabajadores Agricolas a nivel de condado (Informe).
el desarrollo de viviendas para trabajadores agricolas en el condado de Ventura. .

Aunque muchos hogares del condado de Ventura enfrentan cargas crecientes en Estrategias

el coste de la vivienda y opciones limitadas, la necesidad es especialmente

urgente para los trabajadores agricolas, que a menudo tienen los ingresos mas 01  Uso Mixto 04 Acelerando ADUs

bajos y desempefian un papel esencial en la economia regional, ademas de

experimentar el hacinamiento mas severo, la inestabilidad de vivienda y las

barreras para acceder a viviendas seguras y asequibles cerca de sus lugares de .

trabajo. Financiado por la Asociacion de Gobiernos del Sur de California E
(Southern California Association of Governments, SCAG, siglas en ingles) como

parte del programa REAP 2.0, el plan de accion se desarrolld en colaboracion con

el Condado de Ventura y House Farm Workers!, y fue guiado por un Consejo

Asesor que representa a ciudades, organismos ptblicos y organizaciones 02 Residenciales en 05 Modificacion de
comunitartas. Tierra Religiosa Zonificacion

Cada una de las seis estrategias ofrece una vision narrativa, destacando lo que

es nuevo y facilitador (por ejemplo, cambios en la normativa, tendencias del

mercado e innovaciones tecnoldgicas) o explora qué podria cambiar para apoyar d/
aun mas soluciones de vivienda (por ejemplo, zonificacion o enfoques de -
desarrollo). Aunque las estrategias se centran en abordar las necesidades de

vivienda de los trabajadores agricolas, muchos de los enfoques tienen el potencial

de ampliar las oportunidades de vivienda de forma mas amplia, apoyando la 03 Conversion de o6 Proporcionado por el
asequibilidad, la libertad de opciones y la estabilidad para la comunidad en Hoteles Empleado

general. s
El Plan de Accién también incluye una Matriz de Acciones que adopta una é ,

vision mas completa. Aunque las estrategias muestran como diferentes elementos

pueden unirse e ilustran el valor potencial de cada enfoque holistico e integrado,

la matriz cataloga toda la gama de acciones especificas discutidas a lo largo de la
investigacion y el compromiso. Permite a los interesados buscar acciones

relevantes para su funcion e identificar donde pueden liderar, apoyar o abogar Matriz de acciones
para reducir barreras y acelerar la entrega de viviendas para los trabajadores
agricolas.

_ . . . ) _ , | Acciones - descripcion
En conjunto, las estrategias y la Matrlz de Acmgnes es.ta.n destinadas a s;' P de pasos alo largo y
complementar los esfuerzos continuos en materia de vivienda de las : By .
jurisdicciones locales y sus socios. Basado en la investigacion y moldeado por las . estrategias con plazos y
voces de los trabajadores agricolas a través de encuestas y participacion actores claves
comunitaria, el Plan de Accion esta disefiado como un recurso practico para identificados

apoyar la accion a corto plazo y el cambio sistémico a largo plazo. Para
informacion de contexto mas detallada y metodologia de investigacion, consulte
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Uso Mixto

El potencial

. Vivienda sobre usos
comerciales

o
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La oportunidad

e Vivienda adyacente a
usos comerciales

" Espacios vacantes o
disponibles con zonificacién
de uso mixto o comercial
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Uso mixto

¢ Cual es la oportunidad?

Los desarrollos de uso mixto El uso mixto puede ofrecer multiples Tipologias de vivienda: La vivienda puede integrarse
d | iviend | beneficios: encima, detras o junto a espacios comerciales existentes o
pueden acercar ia vivienda a i1as nuevos, adoptando la forma de edificios verticales de uso

necesidades cotidianas y activar ¥ Mayor accesibilidad: La integracién mixto o casas adosadas de poca altura.

de viviendas con usos comerciales como

corredores comerciales con bajo ¢l comercio minorista y la sanidad reduce
rendimiento al integrar viviendas la dependencia del coche y los tiempos de
con comercios comunitarios. desplazamiento, disminuyendo los

kilémetros recorridos por vehiculo
(VMT). Esto fomenta la transitabilidad
peatonal y el uso del transporte publico,
mejorando la comodidad y reduciendo los
costes de transporte.

+ Vitalidad comunitaria: Los proyectos
de uso mixto dan nueva vida a los
envejecidos corredores comerciales y
centros comerciales infrautilizados, y
pueden apoyar con potencia el desarrollo

Foto de Costco.!

el espacio podria ser

supermercados, clinicas de salud, de relleno. Aumentan el flujo de personas, Un eiemplo convincente tor (Thri
. . L . : un promotor (Thrive
farmacias o grandes tiendas minoristas. apoyan los negocios locales y crean Livi jempro ¢ % v .
entornos urbanos vibrantes y activos que iving) asegur6 a Costco como inquilino principal en un
fomentan la interaccion social y la desarrollo de uso mixto propuesto en Los Angeles
Un desarrollo de uso mixto es un tinico proyecto que identidad vecinal. ace':lerado bajo AB 20 1.1 > la tienda .COStCO dela p!anta
combina diferentes tipos de usos (por ejemplo, . ‘ baja contara con 800 viviendas atriba (184 asequibles) y
residencial y comercial, como tiendas minoristas, v Uso eficiente del suelo: Al combinar  aparcamiento enterrado.
proveedores médicos, servicios gubernamentales, etc.) vivienda con usos complementarios, los
dentro del mismo espacio. Esta estrategia se centra en desarrollos de uso mixto maximizan la La oportunidad no es especifica de Costco. Incluso en la
integrar viviendas asequibles para trabajadores eficiencia del suelo y aprovechan la era del comercio online, minoristas como Dollar General

infraestructura existente (servicios, redes
de transporte y servicios publicos), al
tiempo que avanzan tanto en la oferta de
vivienda como en los objetivos de
desarrollo econdmico.

y Trader Joe's estan apreturando nuevas tiendas.? Al
anclar desarrollos de uso mixto, pueden aprovechar un
flujo constante de peatones mientras apoyan los objetivos
locales de vivienda, mejorando tanto su proceso de
permisos como la recepcion publica.

agricolas y sus familias en los terrenos comerciales,
especialmente aquellos cercanos al transporte publico,
empleos y servicios esenciales.

! Fuente de la imagen: Pedro Mexicano via Unsplash

% CoStar, "El proyecto de apartamentos de Costco muestra cémo los promotores estan remodelando el sector inmobiliario en California" (2024)
3 Newsweek, "Los minoristas abrirdn més tiendas en 2025" (2025)
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El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

Desbloqueando Politicas
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Tendencias del Mercado

La SB 6 (Ley de Vivienda de Clase Media, en
vigor desde 2023) agiliza el desarrollo residencial
y de uso mixto al permitir estos proyectos en
terrenos zonificados comercialmente sin requerir
una nueva zonificacién. Existen criterios para
cumplir, como que la parcela debe tener 20 acres
0 menos y que todos los trabajadores de la
construccion deben recibir salarios vigentes.*

AB 130 y SB 131 (nuevas reformas de la Ley de
Calidad Ambiental de California, vigentes en
2025) introducen amplias exenciones CEQA para
proyectos de relleno que incluyan un uso 100%
residencial o desarrollos de uso mixto con al
menos dos tercios de uso residencial.® El objetivo
de estos proyectos de ley presupuestarios de
remolques era facilitar el desarrollo de viviendas
reduciendo el tiempo, el coste y la incertidumbre
asociados a las revisiones medioambientales de
CEQA.

La AB 2011 (Ley de Vivienda Asequible y
Empleos en Carreteras Altas, vigente desde
2023) permite el desarrollo residencial en
corredores comerciales (incluso si las parcelas
estan zonificadas como comerciales). Los
proyectos que cumplen los criterios de la ley
reciben la aprobacion ministerial (es decir, se
tramitan administrativamente sin revisiéon
discrecional ni audiencias publicas) y estan
exentos de CEQA. Esto se aplica a proyectos de
uso mixto si dos tercios del pie cuadrado son
residenciales.®

Las actualizaciones de zonificaciéon en
algunas jurisdicciones amplian las
oportunidades: algunas han afiadido
superposiciones de uso mixto para fomentar el
desarrollo sin rehacer todo el mapa de
zonificacion. Por ejemplo, la ciudad de Ventura
tiene una superposicion de uso mixto. 7 De
manera similar, la ciudad de Port Hueneme creé
una Zona de Relleno de Barrio para facilitar el
relleno residencial incentivando la vivienda
multifamiliar en parcelas mas pequefias 2.

4 Informacion Legislativa de California, texto del proyecto de ley n® 6 del Senado (2022)
5 Asociacién de Gobiernos del Area de la Bahia, Resumen de Alto Nivel de las Disposiciones Clave del AB 130 (2025)

¢ Asociacion de Gobiernos de San Diego, Entendiendo el AB 2011 y el SB 6 (2023)

7 Ciudad de Ventura, Subparte 24F: Desarrollo residencial y de uso mixto ( 2023)

8 Ciudad de Port Hueneme, Ordenanza n° 822---NIO-Superposiciéon de Normds (2025).

% Instituto de Gestién Inmobiliaria, El crecimiento de propiedades de uso mixto requiere conocimientos actualizados (2019).
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Las vacantes comerciales ofrecen
oportunidades de reutilizacion adaptativa,
especialmente a medida que la demanda
minorista se desplaza de las tiendas fisicas
hacia las compras online. La remodelacion
exitosa debe alinearse con sectores en
crecimiento (cadenas de supermercados,
sanidad, etc.) y reemplazar a aquellos que ya no
son viables.

El aumento de la demanda de barrios
transitables refleja una fuerte preferencia por
vivir y trabajar en la misma zona, con acceso
comodo a escuelas, servicios y servicios. Esta
tendencia es especialmente marcada entre las
generaciones mas jovenes, que priorizan la
conectividad y la integracion del estilo de vida.
El aumento de los precios de la gasolina y los
costes de operacion de los automaviles siguen
contribuyendo a la popularidad de la
caminabilidad.®


https://leginfo.legislature.ca.gov/faces/billNavClient.xhtml?bill_id=202120220SB6
https://abag.ca.gov/sites/default/files/documents/2025-07/AB-130-SB-131-2025-Summary-07312025.pdf
https://www.sandag.org/projects-and-programs/regional-initiatives/housing-and-land-use/housing-acceleration-program/-/media/645FD5BA0803478285ECE2E1AD5D346F.ashx
https://www.cityofventura.ca.gov/DocumentCenter/View/36305/Ventura-Overlay-Zones_Public-Draft_051023_CLEAN
https://www.ci.port-hueneme.ca.us/DocumentCenter/View/8603/Ordinance-No-822---NIO-Overlay-Standards
https://www.irem.org/about-irem/media/growth-of-mixed-use-properties-requires-updated-knowledge#:%7E:text=Chicago%20%2D%20(February%2020%2C%202019,residential%2C%20commercial%20AND%20retail%20disciplines
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El contexto

Inspiracion

La Placita Cinco: Transformando un centro
comercial en vivienda asequible

La Placita Cinco en Santa Ana demuestra como los centros
comerciales envejecidos pueden reimaginarse como
comunidades vibrantes de uso mixto. El terreno de 2,25
acres, que antes era una gasolinera y un gran aparcamiento,
fue remodelado en un proyecto de vivienda asequible de 51
unidades con comercio integrado. Desarrollado por
Community Development Partners y gestionado por Mercy
House, el proyecto preservo los negocios originales del
barrio como panaderia, carniceria, salon y lavanderia,
mientras mejoraba los espacios comerciales. La
remodelacion requirié un cambio de zonificacion de uso
comercial a uso mixto y se financi6 mediante una

Nota publica del borrador: Imagen incluida con fines ilustrativos; se han ggrr:ls?;sgggﬁ g: éﬂ:ﬁ;ﬁ?&gﬁ:ﬁﬁgﬁgﬁiﬁ:ﬂf girsdl:d de

AFTER - : g : iy - Y&
solicitado permisos y estdan pendientes de aprobacion. Santa Ana y el apoyo de la Wells Fargo Foundation. !
Buscando localmente: Simi Valley Town Center
El Simi Valley Town Center representa una oportunidad
paralela para la reurbanizacién de uso mixto. Los nuevos
propietarios SteelWave y Steerpoint Capital han propuesto la
introduccion de viviendas en las zonas infrautilizadas del
recinto del centro comercial (por ejemplo, edificios ancla
vacios y aparcamiento en superficie). Este concepto
requeriria un cambio de zonificacion: en mayo de 2025, el
Ayuntamiento de Simi Valley voto para permitir que los
propietarios iniciaran un proceso formal de rezonificacion y
revision ambiental para hasta 291-375 viviendas, marcando

: . un paso temprano pero significativo hacia la reposicion del
Imagen del pequeiio Tim Plaza a La Placito Cinco, completado en 2021.1° envejecil(zio centro comercial regional como un distrito de uso
mixto.

19 Foto: TCA Architects
! Planetizen, La Placita Cinco: Una remodelacion de un centro comercial para la asequibilidad de la vivienda y la revitalizacion del barrio (2022)
12V C Star, "Nuevo propietario del Simi Valley Town Center propone vivienda en terrenos del centro comercial" (2025)
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El potencial

Estimar el impacto potencial: ¢ cuantas unidades podrian desarrollarse en todo el condado?

17 O, ldentificar Parcelas Candidatas s e 2, # Aplicar Una Tipologia de Vivienda RS S # Estimar el nimero de unidades de vivienda

- Mas de 500 parcelas que cumplen Este enfoque reserva el 25 % de la parcela
’ con los requisitos de zonificacion para nuevo estacionamiento y para los
no cuentan con edificaciones, lo retiros requeridos desde la calle.

112,600

que las convierte en buenas

candidatas para este enfoque. unidades

X
En todo el condado
En las parcelas con una edificacién existente, se
asume que una parte del terreno permanece sin Para estimar el potencial de unidades, se
intervenir para estacionamiento. -, asume un edificio multifamiliar de tres
pisos con densidad moderada: por cada
1,000 pies cuadrados de drea construida,
se preven dos departamentos de
aproximadamente 1,000 pies cuadrados
cada uno, ubicados sobre un nivel de uso
comercial. Este ejemplo es ilustrativo, pero
: es coherente con politicas habilitadoras
Si el area restante es de al menos un cuarto que requieren que al menos dos tercios de
de acre y tiene una forma rectangular (lo que la superficie total sean de uso residencial.

facilita el desarrollo), la parcela también
avanza como una buena candidata.
Nota: este enfoque se centra inicamente en oportunidades de relleno. * Excluye la reutilizacion de los edificios_'* y no incluye la demolicion.'® Los conjuntos de datos a

nivel de parcela no capturan de forma fiable el estado del edificio, la capacidad estructural ni las restricciones de cumplimiento del codigo, lo que dificulta evaluar el
potencial de reutilizacion de forma consistente a escala de condado.

13 Estas parcelas se extraen de la base de datos de Infill, donde los criterios REAP 2.0 ya han filtrado para su elegibilidad, asegurando factores como el acceso al transporte publico y la proximidad a los centros
urbanos. Luego se filtra a parcelas vacias o infrautilizadas zonificadas como "Comercial" o "Comercial / Residencial de uso mixto"

!4 El analisis excluye considerar construir sobre estructuras existentes debido a limitaciones estructurales (poco probable que tengan capacidad).

15 También excluye la posibilidad de demoler y reurbanizar completamente la parcela, lo que aumentaria la estimacion global.
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Donde
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¢ Donde se concentran los paquetes "buenos
candidatos"? .

Esta pagina examina el potencial de la estrategia de desarrollo de uso

mixto en distintas jurisdicciones. Las parcelas se identificaron usando SN
la metodologia descrita en la pagina anterior y se muestran N K County of Venture \

1 ~ . . Y . (Unincorporated) \
espacialmente en este mapa, con el tamafio de la burbuja relacionado Ea 4 \

con el niimero de parcelas que son "buenas candidatas". Los graficos
adjuntos ilustran atin mas el potencial de la estrategia, destacando
juntos donde se concentran las oportunidades de uso mixto y co6mo
varia el potencial de desarrollo segun la jurisdiccion.

Legend

Mixed-use Parcel Total
@ <50

© =100

@ <150

[; <200
() 20+

[ City Boundary
i__" County Area Plan Boundary o G,
— Major Roadways bt A

]

iy
l

3
~—N Y\
o o
S )
TS TP~
L b ~_“\\ e
U
\
\
\
v

\

\
d

California State Parks, Esr,

Jon. Garmin, SafeGraph, METI/NASA, USGS, Bureau of Land Management, EPA, NPS, USDA, USFWS

o
1
1
1

Los Angeles County

B Tamaio promedio de las parcelas de uso mixto

El tamafio promedio de las parcelas varia entre las
jurisdicciones y es una forma util para que los
desarrolladores visualicen la escala del potencial de
desarrollo.

= Numero total de unidades de uso mixto

El nimero total de unidades por jurisdiccion
ilustra el potencial general de desarrollo.

("4 Nimero de parcelas “buenas candidatas”
Este es el numero total de parcelas incluidas en
la estrategia de uso mixto por jurisdiccion,
identificadas mediante la metodologia descrita

en la pagina anterior. acre |
Oxnard 260 parcels .- Oxnard 1.3 acres E Oxnard 21,240 units
Thousand Oaks 250 parcels Thousand Oaks 1.3acres | Thousand Oaks 20,630units
Simi Valley 250 parcels Simi Valley 1.1 acres : i Simi Valley 17,380 units
Ventura 240 parcels Ventura 1.5acres i gy VENtUFa 22,750 units
Camarillo 120 parcels Camarillo 1.6 acres | Camarillo 12,430 units
County of Ventura 80 parcels County of Ventura 0.7 acres : : County of Ventura  3,720units
Moorpark 50 parcels i Moorpark 1.3 acres : ) Moorpark 4,300 units
Filmore 50 parcels gnnaz’;rmﬁgzngzl Filmore 1.2 acres : i gflnai/grrmpiﬁgesngleall Filmore  4,070units = u:l1l g,asdoeos
Santa Paula 40 parcels numero de Santa Paula 1 acre ‘w ! numero de Santa Paula 2,590 units
Ojai 40parcels parcelas. Ojai '0.7acres | i unidades de Ojai [1,890units
Port Hueneme 20 parcels Port Hueneme 1.2 acres : i vivienda. Port Hueneme 4560 units En todo el

condado
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Como
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Elaboracion de estrategias para el desarrollo de viviendas de uso mixto para trabajadores agricolas en todo el condado

@ Funding & Financing

Opportunities

Los proyectos de uso mixto pueden acceder a multiples
fuentes de financiacion si se disefian estratégicamente

o Crédito Fiscal para Vivienda de Bajos
Ingresos (LIHTC): Los proyectos pueden obtener
puntos de comodidad por incorporar usos
comerciales que sirvan a los residentes y a la
comunidad. '

¢ Vivienda Asequible y Comunidades
Sostenibles (AHSC): Existen puntos de eficiencia
de ubicacion cuando la vivienda se ubica junto con
servicios esenciales como clinicas, supermercados y
transporte ptiblico. '

e Programa de Subvenciones para
Infraestructura de Relleno HCD: Apoya
mejoras en infraestructuras para los sitios de
relleno. '®

e Programas locales: Las Alianzas de Inversion
HOME (HOME), la Asignaciéon Permanente
de Vivienda Local (PLHA) y los fondos de
Subvenciones Bloqueadas para Desarrollo
Comunitario (CDBG) pueden complementar las
solicitudes de LIHTC (CDBG para infraestructuras,
HOME/PLHA para construccion).

e Seccion 8 (Vales de eleccion de vivienda /
Vales basados en proyectos): Proporciona
subvenciones operativas.

O

Para alinearse con las necesidades de los trabajadores
agricolas y fortalecer las solicitudes de financiacion:

¢ Inquilinos comerciales: Incluye servicios de uso
diario relevantes para trabajadores agricolas y sus
familias, como guarderia, supermercados, farmacias,
clinicas de salud y dentales, y opciones de comida
rapida.

e Ajustes de zonificacion: Ampliar la zonificacién
de uso mixto para permitir aprobaciones
simplificadas bajo AB 130/SB 131 (calificando
automaticamente una gama mas amplia de proyectos
para exenciones CEQA y permisos mas rapidos) y
reducir la dependencia de AB 2011 (que tiene
restricciones).

e Apoyo comunitario: Incorpora espacios para
servicios sociales o un socio sin &nimo de lucro que
apoye directamente a los trabajadores agricolas y sus
familias (por ejemplo, asistencia juridica, desarrollo
laboral, navegacion sanitaria o centros de recursos
familiares).

e Localizar por transporte: Priorizar parcelas con
buen acceso al transporte mejora la competitividad
de los programas TOD de AHSC y HCD, y también
elimina los minimos de aparcamiento para el
desarrollo segiin la AB 2097 *°.

Desafios clave y algunas posibles soluciones:

1. Los requisitos de aparcamiento (desafio)
reducen la viabilidad del lugar.

e El aparcamiento subterraneo (opcién actual)
puede cumplir con los requisitos, pero aumenta
significativamente los costes de construccion.

¢ Reformar las politicas de aparcamiento
(solucidn) en las zonas de uso mixto reduciendo los
minimos y adoptando modelos de aparcamiento
compartido (similar al enfoque del condado de
Ventura). *°

2. La complejidad regulatoria (desafio), como
navegar por multiples superposiciones de zonificacion y
procesos de autorizacion, puede retrasar los proyectos.

e Apoyar la interaccion temprana (solucion) con
las jurisdicciones locales para aclarar los requisitos y
asegurar la orientacion, reduciendo la incertidumbre.

3. El coste de desarrollo (desafio) es alto.

¢ Aposta por la eficiencia de disefio (solucion)
como distribuciones estandarizadas de unidades y
ntcleos prefabricados de escaleras, modulos de bafio
y/o paneles de pared para reducir la construccion in
situ.

16 Tesorero del Estado de California, Codigo de Regulaciones de California Titulo 4, Divisién 17, Capitulo 1 (2025) — describe los puntos de servicio

"Directrices del Programa de la Ronda 10_del Programa de Comunidades Sostenibles del Consejo de Crecimiento Estratégico - Borrador Publico (2025) — Puede aplicarse apartos rurales del AHSC.
8Programa de Subvenciones para Infraestructura de Vivienda y Desarrollo Comunitario de California - Directrices Finales (2025)
19 Informacion legislativa de California, texto del proyecto de ley - AB-2097 Tipos de desarrollos residenciales, comerciales u otros: requisitos de aparcamiento (2022).

2 Municode, Condado de Ventura, Articulo 6. Requisitos de Aparcamiento y Carga (2025) — incluye disposiciones de aparcamiento compartido y reduccion de plazas
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Compromiso

Aportaciones juveniles sobre como podria ser el uso mixto

Participacion juvenil

House Farm Workers! realiz6 una serie de actividades de
participacion, incluyendo con jovenes, para explorar como podria
ser el uso mixto en sus comunidades. Los estudiantes imaginaban
inquilinos como supermercados, restaurantes y cines. 2!

2! Fotos cortesia de House Farm Workers!, One Step A La Vez y People's Self-Help Housing
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Quién
Para la estrategia de uso mixto, ¢ quién debe involucrarse para que tenga éxito? ;Cual es su papel y como pueden
ayudar?
Los propietarios y

desarrolladores identifican
sitios potenciales para el

desarrollo de uso mixto.

Con base en el analisis, El desarrollador se
Oxnard, Thousand Oaks, Simi ——— | S coordina con los —
Valley y Ventura se consideran inquilinos comerciales.

particularmente prometedores.

Proveedores de vivienda

Propietarios de terrenos

Los departamentos de planeacion de las
ciudades y del condado pueden aclarar

la zonificacion, los usos permitidos, la
densidad, las reducciones de
___-/

Los representantes de trabajadores agricolas y las
organizaciones comunitarias pueden aportar informacion
sobre los servicios necesarios y los inquilinos comerciales
apropiados para garantizar que el proyecto responda a las

estacionamiento y las vias de necesidades de los hogares de trabajadores agricolas.

cumplimiento de CEQA.
Los funcionarios electos pueden apoyar
(ST EL R CEG G rezonificaciones, superposiciones
(overlays) o programas de incentivos que
habiliten vivienda de uso mixto en terrenos
comerciales.

Organizaciones
comunitarias

Los desarrolladores se coordinan con
socios de financiamiento (CDFI, fondos
fiduciarios de vivienda, financiadores

publicos y prestamistas) para estructurar
z esquemas de capital que aprovechen los

Trabajadores
agricolas

«—beneficios del uso mixto. Los proveedores de
servicios publicos confirman
la capacidad de agua, aguas
" residuales, energia y acceso,
Soc_los _de e identifican las mejoras

financiamiento necesarias.
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Residencial en
Tierras de Fe

La oportunidad El potencial

Edificios de vivienda de baja altura,
como departamentos pequefios, casas
adosadas o viviendas pequeiias, para
integrarse con la escala de los edificios
institucionales que ya existen

- Organizacion religiosa con
terrenos disponibles
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Residencial en Tierras de Fe

¢ Cual es la oportunidad?

Los terrenos propiedad de organizaciones Los beneficios de esta estrategia incluyen:
religiosas suelen estar bien situados para ] - o
viviendas y a veces tienen terreno o v Alineacion con la mision: Las

aparcamiento excedente. organizaciones basadas en la fe
pueden avanzar en sus valores

fundamentales proporcionando refugio
y estabilidad a poblaciones
vulnerables. Este enfoque transforma
tierras infrautilizadas en un recurso
para el bienestar comunitario,
reforzando la responsabilidad social y
la compasion.

; o . . Renderizado?
Las instituciones religiosas v Sostenibilidad financiera: Los
arrendamientos a largo plazo o los - . .

pueden tener espacio disponible ingresos por alquiler crean fuentes de gn eje.mp.lo %estac.adq' 10ds "II‘)rlburllalle; 1f
dentro de sus predios o ser ingresos predecibles para las omunitarios Universitarios de People’s Selt-

ietarias de t baldi instituciones religiosas. Help Housing (PSHH) en la ciudad de Ventura
propietarias de terrenos baidios Nota: Aunque el SB 4 se aplica tanto a estan construyendo 57 nuevos apartamentos en

organizaciones religiosas como a universidades terrenos propiedad del Centro de Ministerio

Las organizaciones r,ellglosas S_uelen poseer privadas sin fines de lucro, este estudio se centraen ~ Universitario (CMC) de la Iglesia Metodista
terrenos en el corazon de barrios establecidos, cerca tierras basadas en la fe. Una revisién superficial Unida, y esto es posible gracias a la SB 4. El

del transporte publico y de servicios comunitarios. encontr6 que solo tres universidades del condado de  proyecto refleja como las comunidades
Gracias al Proyecto de Ley del Senado 4 (SB 4). Ventura cumplian los criterios de elegibilidad de SB religiosas pueden cuidar su tierra para servir
2California, los proyectos que califican en terrenos 4, y solo dos también cumplian los umbrales de L e

propiedad de organizaciones religiosas o de educacion ~ rellenoy acceso al transporte. Dado el numero
superior pueden eludir las restricciones de zonificacion 11r1n1tagi'(§ de ul?lcac1()1nes cll)ue cumplTn IOT rgquls}yos
local y beneficiarse de aprobaciones simplificadas. Esto Y 25 Grierencias enfa gobernanza, fa colaboracion y
.. .. las consideraciones de financiacion para las
abre la puerta para que organizaciones religiosas y o -, . .
. ) . Lo instituciones de educacion superior, el estudio
universidades privadas sin animo de lucro promovan

. g prioriza las organizaciones basadas en la fe y adapta
sus valores y/o fuentes de ingresos financieros, al las estrategias a sus patrones de propiedad,

tiempo que atienden necesidades urgentes de vivienda.  capacidad y oportunidades de financiacion.

22 Informacién Legislativa de California, SB-4 Planificacién y zonificacién: desarrollo de viviendas: instituciones de educacién superior e instituciones religiosas. (2023)
2 Fuente de la imagen: Vivienda de Autoayuda para Personas
*Informe del personal de Desarrollo Comunitario de la Ciudad de Ventura (2024)
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El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

I Desbloqueando Politicas

SB 4 (Ley de Vivienda Asequible en Tierras de
Fe y Educacion Superior, vigente desde 2024) -
Permite que instituciones religiosas y
universidades privadas sin animo de lucro
construyan viviendas multifamiliares asequibles
por derecho, incluso si la zonificacion local lo
prohibe. Los proyectos dentro de un area
urbanizada o un conglomerado urbano, segun lo
definido por el Censo de EE. UU., estdn exentos
de CEQA y revision discrecional local. Requiere
un 100% de asequibilidad (con excepciones
limitadas para unidades de ingresos moderados y
personal).?

AB 2244 (Vivienda afiliada a instituciones
religiosas: lugar de culto, vigente desde 2023) *°
ayuda a ampliar la SB 4 porque reduce el
requisito de aparcamiento: reduccion del 50% en
el aparcamiento de uso religioso para viviendas
asequibles en propiedades de culto. Esto ayuda a
liberar espacio para el desarrollo de viviendas.

%5 Organizacion de Vivienda Sin Animo de Lucro, Fact-Sheet-SB-4-A ffordable-Housing-on-Faith-Lands-Act-4.pdf (2023)
26 Best & Krieger, AB 2244: Requisitos de aparcamiento muy reducidos para los lugares de culto de California construyendo viviendas asequibles (2022)
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El potencial

Estimar el impacto potencial: ¢ cuantas unidades podrian desarrollarse en todo el condado?
1] C, ldentificar Parcelas Candidatas 20 B Aplicar Una Tipologia de Vivienda EEEEE3Y # Estimar el niumero de unidades de vivienda

Las parcelas con uso de suelo

‘Religioso’ que actualmente no
cuentan con edificaciones se

5,200

consideran disponibles para
desarrollo.

unidades

’
d

<

Para mantener una actitud sensible y En todo el condado
respetuosa hacia el espacio de la

institucidn religiosa, el enfoque

modela de manera conservadora un

aumento modesto en la densidad, al

asumir un departamento de un solo

nivel de aproximadamente 1,000 pies

cuadrados por cada 1,500 pies

cuadrados de area disponible del sitio.

Si una parcela si cuenta con edificaciones, el
espacio de estacionamiento se estima en funcion
del tamafo de la construccion existente.

-..'- ------ . < 4 aannan
e, S ®
i/

) Si queda espacio disponible, esa area se considera apta

para el desarrollo de vivienda. En conjunto, este enfoque
identifica cerca de 100 parcelas como buenas candidatas.

Nota: este enfoque se centra (inicamente en oportunidades de construccién en terrenos baldios (infill). ” La huella del edificio se utilizo para estimar el
estacionamiento necesario para seguir apoyando el uso institucional.*®

%" Estas parcelas se extraen de la base de datos de Infill, donde los criterios REAP 2.0 ya han filtrado para su elegibilidad, asegurando factores como el acceso al transporte publico y la proximidad a los centros
urbanos. Luego filtrado a parcelas vacias o infrautilizadas zonificadas como "Religiosas"
8 Se estimo la ocupacion de 1 persona por cada 10 pies cuadrados del edificio existente. Se asume 1 plaza de aparcamiento por cada 2 personas.
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Donde

¢Donde se concentran los paquetes "buenos | |
candidatos"? s e

Esta pagina examina el potencial de la estrategia de tierras S
residenciales sobre la fe en distintas jurisdicciones. Las =
parcelas se identificaron usando la metodologia descrita en S SR €
la pagina anterior y se muestran espacialmente en el mapa S
aqui, con el tamafio de la burbuja relacionado con el numero N
de parcelas "buenas candidatas". Los graficos adjuntos ‘s
ilustran atin mas el potencial de la estrategia, destacando
juntos dénde se concentran las —
oportunidades en tleqas de fey AP
como varia el potencial de desarrollo @ =<4

segun la jurisdiccion @ <s

County of Ventura
(Unincorporated)

71 City Boundary
- -1 County Area Plan Boundary
—— Major Roadways

Los Angeles County

0 3 Miles A |
[NEEEEEAN} California State Parks, EsT™NBnTpm. Garmin, SafeGraph, METI/NASA, USGS, Bureau of Land Management, EPA, NPS, USDA, USFWS

# Numero de parcelas “buenas candidatas” B Tamaiio promedio de las parcelas = Numero total de unidades

Este es el nimero total de parcelas incluidas enla  El tamafio promedio de las parcelas varia entre las El nimero total de unidades por jurisdiccidn
estrategia por jurisdiccion, identificadas mediante jurisdicciones y es una forma util para que los ilustra el potencial general de desarrollo.
la metodologia descrita en la pagina anterior. desarrolladores visualicen la escala del potencial de
desarrollo.
Oxnard [ 20parcels e oxnard T ach ! Oxnard 810 units
Thousand Oaks [ dSparcels Thousand Oaks  IIAIEEFES ' i e Thousand Oaks 1,270 units
SimiValley [ iSparcels SimiValley acres i i - Simi Valley 440 units
Ventura  [NISparcESIIN Ventura |0.7acrés | Ventura —
County of Ventura [ S parcels County of Ventura  J0i7&¢res E E County of Ventura 760 units
Santa Paula [ d0parcels : SantaPaula  10.1acres i i SantaPaula 80 units
Camarillo [E0parceIST  Mayor potencial Camarillo [0.8acres | I Mayor potencial Camarillo 490 units
Ojai [Slparcels en términos del Ojai J0BEcres | I en términos del Ojai | 340 units - 9,200
Filmore [5parcels nimero de Filmore §0.1acres | | numero de Fitmore D units unidades
Port Hueneme %5 parcels parcelas. PortHueneme [0.8acres | i u_ni.dades de Port Hueneme | 20 units
Moorpark [|%5 parcels Moorpark 0.2 acres i i vivienda. Moorpark | 10 units En todo el condado



Como

Estrategia de desarrollo de viviendas basadas en la tierra para trabajadores agricolas en todo el condado

@ Oportunidades de

financiamiento y capital

Fuentes de financiacion que podrian
aplicarse a este enfoque:

Programas estatales y locales
de financiacion de vivienda: Para
proyectos dedicados a trabajadores
agricolas, se podria apalancar el
Programa de Subvencion para
Vivienda para Trabajadores Agricolas
(FWHG) de HCD Joe Serna, Jr. Otros
programas de HCD, incluyendo MHP,
AHSC y Subvenciones para
Infraestructura de Relleno, también
pueden ofrecer oportunidades
dependiendo de la ubicacion y el
tamafio del proyecto. Dependiendo del
disefio y la elegibilidad del proyecto,
otros programas estatales y locales
(como HOME, PLHA, CDBG)
también pueden utilizarse para apoyar
la adquisicion, construccion o
infraestructuras.

El Programa de Vivienda
Asequible (AHP) del Banco
Federal Home Loan (FHL) puede
proporcionar financiaciéon por
subvenciones.

O

Para reforzar la asequibilidad y la
integracion comunitaria:

Servicios in situ: Colaborar con la
institucion para ofrecer programas y
recursos de uso diario como cuidado
extraescolar, distribucion de alimentos
y servicios de apoyo familiar.

Preservacion de la
asequibilidad: Utilizar un modelo
de fideicomiso comunitario de tierras
(CLT) o una estructura de
arrendamiento a largo plazo para
garantizar una asequibilidad
permanente y protegerse de las
presiones del mercado.
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Como

Estrategia de desarrollo de viviendas basadas en la tierra para trabajadores agricolas en todo el condado

Desafios clave y algunas posibles soluciones:

1. Duda institucional (desafio) debido a la falta
de familiaridad con los procesos de desarrollo y la
capacidad interna limitada.

e Ofrecer a las iglesias alianzas de
desarrollo llave en mano (solucién):
estructuradas como arrendamientos de terrenos a
largo plazo (mas atractivos que las donaciones
de terrenos) que generen ingresos fiables, cubran
los costes legales de la contratacion y
demuestren compromiso tanto con la
asequibilidad como con el mantenimiento a
largo plazo.

¢ Proporciona asistencia técnica (solucion)
como introducciones al desarrollo, estudios de
caso de asociaciones exitosas y apoyo practico
para generar confianza.

e Promover la alineacion con la misién
(solucion) enmarcando la vivienda asequible o
para trabajadores agricolas como objetivos
institucionales (por ejemplo, participacion
comunitaria, estabilidad laboral, expresion
tangible de principios de caridad/filantropia).

2. Apetito limitado por el nimero de
unidades (desafio) basado en la retroalimentacion
de los desarrolladores, lo que puede limitar la
viabilidad financiera y limitar el acceso a algunos
programas de financiacion HCD.

¢ Ofrecer una solucion flexible por fases
para permitir un desarrollo incremental alineado
con los niveles de comodidad institucional.

e Destaca la solucién de financiacién
mostrando cémo un mayor nimero de unidades
mejora la competitividad de los programas
estatales y federales.

3. Logistica operativa para doble uso
(desafio) como localizacion, entradas separadas,
aparcamiento durante eventos y gestion de ruido.

e Integrar estrategias de disefo (solucion)
como planes de circulacion claros,
amortiguamiento actstico y modelos de
aparcamiento compartido para minimizar
conflictos. Planificacion del sitio segun los
principios CPTED para mejorar la seguridad.

¢ Involucrarse pronto con las partes
interesadas (solucion) para co-crear
protocolos operativos que equilibren las
necesidades institucionales y residenciales.

Plan de Accion para el Estudio de Vivienda para Trabajadores Agricolas del Condado de Ventura - Borrador de Revision Publica | Junio 2026 | Pagina 19

4. Dinamicas sociales y percepcion
(desafio), como sentimientos complejos o
cuestiones practicas derivadas de la
vivienda en terrenos religiosos.

Los defensores de los
trabajadores agricolas podrian
ayudar a facilitar el didlogo
(solucion) entre organizaciones
religiosas, posibles promotores, la
comunidad vecina existente, la
jurisdiccion pertinente y los posibles
residentes. Esto podria ayudar a sacar a
la luz y abordar preocupaciones sobre
la privacidad, la autonomia o la
separacion entre actividades religiosas
y la vida residencial. Al apoyar
conversaciones abiertas y ayudar a
establecer expectativas claras y limites
operativos, existe la oportunidad de
reducir la presion social, generar
confianza y garantizar que se respeten
tanto los valores institucionales como
las necesidades de los residentes.
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Quién

¢ Quién debe implicarse para que la estrategia residencial sobre tierras de fe tenga éxito?

Las instituciones religiosas actuarian
como propietarias del terreno y como
socias alineadas con la misién,
aportando propiedades subutilizadas y
orientando el desarrollo para que esté
en consonancia con los valores de fe y

Los socios financiadores incluyen
sindicadores de créditos fiscales,
prestamistas y agencias publicas que
aportan capital de LIHTC,
financiamiento complementario y
subsidios operativos (por ejemplo,
vales de la Seccion 8 basados en el

las prioridades de la comunidad

Propietarios de terrenos

Organizaciones

Las organizaciones comunitarias
(CBO, por sus siglas en inglés) pueden
facilitar el diadlogo entre la institucion, los
desarrolladores y los residentes locales
para asegurar que el proyecto fortalezca
los lazos comunitarios en lugar de
generar conflictos.

proyecto). Pueden ayudar a estructurar
proyectos que funcionen para
propietarios de tierras de base religiosa
mas pequenos o con mayor aversién al
riesgo.

Los desarrolladores de vivienda asequible liderarian los

procesos de permisos (entitlements), asegurarian el

financiamiento, gestionarian el disefio y la construccién, y

coordinarian alianzas para desarrollar vivienda que cumpla

con los requisitos de la SB 4. Los desarrolladores también

podrian crear propuestas especificas para organizaciones

religiosas con el fin de ayudar a cubrir costos iniciales, como

los honorarios legales.

Socios de
financiamiento

Las empresas de administracion de propiedades podrian
encargarse de supervisar las operaciones a largo plazo, el
cumplimiento normativo y la integracion de la vivienda con
cualquier uso institucional que se mantenga.

Los departamentos de planeacion
pueden brindar orientacion sobre la
elegibilidad bajo la SB 4, los
estdndares objetivos y las
aprobaciones por derecho.

Ciudades y Condado
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Conversion de Hoteles y Moteles

Las conversiones de hoteles y Este el(lifoque se 'ﬁntra erll crear
viviendas asequibles en lugares que ya

mote_les pueden tran_sformar estan cerca del transporte publico,

propiedades poco utilizadas o empleos y servicios esenciales.

vacias en viviendas asequibles

para Ios trabajadores ag ricolas y Los beneficios de esta estrategia

‘s . incl :
sus familias, al tiempo que metiyen
reducen costes y el impacto & Menores costes de
medioambiental. desarrolloy carbono

incorporado al reutilizar
edificios existentes en lugar
de construir nuevos. La
reutilizacion de edificios
existentes también limita o

‘s* g : elimina la necesidad de

cualquier mejora en
infraestructuras.

pueden estar
ubicados cerca de diversos servicios,
como transporte publico, parques,

escuglas O COMErcios. propiedades poco utilizadas
Una conversion de hotel o motel es un tnico y fortaleciendo la vitalidad

proyecto que adapta edificios de hospitalidad de del barrio.
corta duracion para uso residencial, a menudo

incorporando servicios de apoyo y espacios

comunitarios.

v Revitalizacion de areas
desatendidas dando
nueva vida a las

» Fuente de la imagen: Jamboree Housing Corporation
3 Financiacién de vivienda asequible, el historico hotel Berry regresa como vivienda (2013)
31 Viviendas Jamboree, Los Estudios en el Hotel Berry
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-
-
r . . . ’
Nota publica del borrador: Imagen incluida B
4 con fines ilustrativos, se han solicitado

permisos y estan pendientes de aprobacion.

Un ejemplo construido: The Studios at Hotel Berry,
desarrollado por Jamboree Housing Corporation, es un
proyecto de reutilizacion adaptativa que convirtié un hotel
historico de 1929 en el centro de Sacramento en 104 estudios
amueblados para residentes de bajos ingresos y necesidades
especiales, incluyendo antiguos sin hogar y veteranos. La
renovacion preservo los detalles arquitectonicos originales
mientras actualizaba los interiores con pequefas cocinas,
bafios, accesorios que ahorran agua y acabados sostenibles
como pinturas bajas en COVs. Mas alla de la vivienda, el
proyecto ofrece programas in situ para habilidades laborales,
salud y apoyo en salud mental 24/7. Apoyada por 10 millones
de dolares de la Agencia de Vivienda y Reurbanizacion de
Sacramento y 13,6 millones a través del programa de
intercambio LIHTC, la conversion reforzo la estructura y
impuls6 el objetivo de Sacramento de conservar 712 unidades
de ocupacioén individual en el centro.3 3!


https://www.housingfinance.com/developments/historic-hotel-berry-returns-as-housing_o
https://www.jamboreehousing.com/blogs/affordable-housing-developer-partner/the-studios-at-hotel-berry-sacramento-sacramento-county

El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

® Desbloqueando Politicas

Cumplimiento inclusivo mediante
reutilizacion adaptativa:

Las politicas de vivienda inclusiva exigen que
los nuevos desarrollos residenciales
proporcionen una parte de las viviendas
asequibles o utilicen alternativas aprobadas
como tarifas sustitutivas o construcciones fuera
del terreno. Las conversiones de hoteles y moteles
aviviendas con restriccion de ingresos pueden
optar por la opcién fuera del recinto cuando lo
permitan las ordenanzas locales. En el condado de
Ventura, varias jurisdicciones exigen viviendas
inclusivas, entre ellas las ciudades de Camarillo,
Moorpark, Oxnard 32 Santa **, Thousand Oaks**
y Ventura®. Dado que las normas de
cumplimiento varian segtn la ciudad, siempre
debe confirmarse la elegibilidad conforme a la
ordenanza especifica y el acuerdo de inclusion.

32 Ciudad de Oxnard, Actualizacion sobre la Vivienda Inclusiva (2022)
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Nota publica del borrador: Imagen incluida con fines ilustrativos; se han
solicitado permisos y estan pendientes de aprobacion.

Un caso de estudio local: La conversion de La Quinta Inn en la ciudad de Ventura, ahora
conocida como Valentine Road Apartments, ofrece un estudio de caso local convincente sobre este
enfoque. La Autoridad de Vivienda de la Ciudad de San Buenaventura (HACSB), en colaboracion
con el condado de Ventura y las empresas McCarthy, convirtié un La Quinta Inn de 142 habitaciones
en el 5818 de Valentine Road en 134 unidades de vivienda permanente de tipo estudio, junto con

oficinas y espacios comunitarios organizados alrededor de un patio central. ¥’

El proyecto fue posible gracias a un enfoque de financiacion en capas: una subvencion récord de 32
millones de dolares Homekey sirvié como base, complementada por 5,5 millones de dolares del
condado de Ventura, mas de 2,9 millones en contribuciones municipales y préstamos adicionales de
patrocinadores, formando juntos un paquete de 50 millones que transformé un hotel cerrado en
vivienda permanente. Situado cerca del transporte publico, supermercados, centros sanitarios y
servicios recreativos, el lugar ofrece a los residentes un acceso comodo a servicios esenciales.
Adaptada a estudios de apartamentos, la propiedad integra zonas comunes y espacios flexibles
disefiados para fomentar la conexion y el apoyo.

3 American Legal Publishing, "Seccién 16.13.402 Unidades de Vivienda Inclusiva; Aplicabilidad" del Cédigo Municipal de Santa Paula (2023)

3% American Legal Publishing, "Sec. 9-10.306. Procedimientos alternativos de cumplimiento" del Cédigo Municipal de la Ciudad de Thousand Qaks (2025)
3 Ciudad de Ventura, "Programa de Vivienda Inclusiva — Actualizacién de Cuotas Sustitutivas" Informe del Personal (2024)

3¢ Fuente de las imagenes: VC Star
37 Empresas McCarthy, Valentine Road

3Ciudad de Ventura, "Ventura recibe 32 millones de dolares del Estado de California por la creacién de un innovador proyecto de vivienda" - comunicado de prensa conjunto (2023)
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https://www.oxnard.gov/housing/inclusionary-housing-update
https://codelibrary.amlegal.com/codes/santapaula/latest/santapaula_ca/0-0-0-60693
https://codelibrary.amlegal.com/codes/thousandoaks/latest/thousandoaks_ca/0-0-0-25507
https://www.cityofventura.ca.gov/DocumentCenter/View/41764/7
https://gomccarthy.com/portfolio/valentine-road/
https://www.cityofventura.ca.gov/ArchiveCenter/ViewFile/Item/3402

El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

, Habilitando Innovacion

Modernizacién de cocinas totalmente
eléctricas: Los electrodomésticos totalmente
eléctricos estan facilitando y asequible convertir
hoteles en viviendas. Utilizar placas de induccion
y otros equipos eléctricos evita la necesidad de
afiadir tuberias de gas o ventilaciones especiales,
caracteristicas para las que la mayoria de los
hoteles nunca fueron construidos. Los paquetes
compactos y eficientes en pequefias cocinas (por
ejemplo, una pequefia placa de induccion + un
horno de microondas por conveccion + un
frigorifico bajo la encimera) pueden caber
perfectamente en antiguas habitaciones de hotel.
Estos enfoques ya hechos ayudan a los
promotores a aprovechar al maximo el espacio
limitado mientras crean viviendas funcionales y
comodas.

Los disefios de mobiliario multifuncional pueden
maximizar la eficiencia y adaptabilidad del
espacio. Camas abatibles, asientos transformables,
paredes de almacenamiento integradas y mesas
modulares permiten que un espacio sirva para
multiples propdsitos, reduciendo la huella total y
apoyando actividades diarias diversas mientras
mantienen el confort y la facilidad de uso

El potencial

3 Steinberg Hart, Convirtiendo hoteles en viviendas (2021)

03

TYPICAL 1 BEDROOM PLAN:
DWELLING UNIT CONVERSION | 655 SF

. e = ’ ‘ i \ Tr / e |

Nota publica del borrador: Imagen incluida con fines ilustrativos; se han
solicitado permisos y estan pendientes de aprobacion.

EXISTING JOINED KEY HOTEL ROOM CONVERTED DWELLING UNIT

La guia de diserio de conversion de hotel a vivienda de la firma de arquitectura y
planificacion Steinberg Hart ilustra como funciona este enfoque en la practica. En el
ejemplo anterior, dos habitaciones de hotel contiguas se combinan para crear una
unidad de un dormitorio; D indica la pequeria cocina..>®

03
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https://www.steinberghart.com/wp-content/uploads/2021/02/Steinberg-Hart_A-Guide-to-Converting-Hotels-to-Housing_sm.pdf

Estimar el impacto potencial: ¢ cuantas unidades podrian desarrollarse en todo el condado?

1! Q Identificar Parcelas Candidatas 28 | Aplicar Una Tipologia de Vivienda 31 #Estimar el NOmero de Unidades de Vivienda

El proceso comienza con la
““identificacion de parcelas con uso de
suelo ‘Hoteles y Moteles' para ubicar
los establecimientos existentes en
todo el condado. X

2,600

unidades

Este enfoque identifica cerca de 50 hoteles
como buenos candidatos y utiliza un
supuesto conservador de
aproximadamente 50 habitaciones en el

En todo el condado

Para identificar hoteles o moteles ...
mas adecuados para su conversién, hotel o motel promedio.
se considera su estado operativo. Se :
asume que los hoteles cerrados de
manera permanente representan
una buena oportunidad.

W Si el hotel se encuentra actualmente en

* W operacion, se considera su clasificacion por
estrellas. Los hoteles de una o dos estrellas
se consideran con potencial de conversion.

Nota: este enfoque se centra inicamente en oportunidades de relleno.*’ No incluye demolicion. *!

40 Estas parcelas se extraen de la base de datos de Infill, donde los criterios REAP 2.0 ya han filtrado para su elegibilidad, asegurando factores como el acceso al transporte publico y la proximidad a los centros

urbanos. Luego filtrado a parcelas clasificadas como "Hoteles y Moteles"
4! El enfoque excluye las oportunidades de demoler y reurbanizar completamente la parcela, lo que podria aumentar la estimacién total de la unidad.
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Donde

¢Donde se concentran los paquetes "buenos candidatos"?

Santa Barbara

Esta pagina examina el potencial de la courty
estrategia de desarrollo de conversion hotel-
motel entre jurisdicciones. Las parcelas se

identificaron usando la metodologia descrita
anteriormente y se muestran

. Legend
espacialmente en el mapa. Los

Hotel Motel Parcel Total

County of Ventura
(Unincorporated)

graficos adjuntos destacan atin ® <4
mas el potencial de la estrategia. O <8
Juntos, ilustran donde se Q =12
concentran las oportunidades de () =16

conversion de hoteles de motel y
como varia el potencial de

e [ City Boundary
desarrollo segun la jurisdiccion.

i_"_7 County Area Plan Boundary
— Major Roadways

Los Angeles County

0 IMies |
Lt A

# Numero de parcelas “buenas candidatas” = Nuamero total de unidades

Este es el numero total de parcelas incluidas en la estrategia  E| total de unidades por jurisdiccion ilustra el potencial
de Conversion de Hoteles y Moteles por jurisdiccién, general de desarrollo.
identificadas mediante el método descrito en la pagina

Calfornia State Parks, Esr, , Garmin, SafeGraph, METI/NASA, USGS, Bureau of Land Management, EPA, NPS, USDA, USFWS

anterior.
Ventura 20 parcels g.. @ Nentura 850 units
Oxnard 10 parcels : ’ Oxnard 450 units
Thousand Oaks 5 parcels Thousand Oaks 250 units
Santa Paula 5 parcels Santa Paula 250 units
Ojai 5 parcels Ojai 250 units
County of Ventura <5 parcels County of Ventura = 100 units
SimiValley =<5 parcels i i ) SimiValley = 50 units
PortHueneme <5 parcels Mayf)r potendial Mayf)r POtenC'al Port Hueneme 150 units = ?’600
) en términos del en términos del i ) unidades
Camarillo <5 parcels . . Camarillo | 200 units
numero de numero de i
Moorpark 0 parcels parcelas. unidades de Moorpark  0Qunits
Filmore 0 parcels vivienda. Filmore  Ounits En todo el
condado
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Como

Planificacion de la conversion de hoteles y desarrollo de viviendas de motel para trabajadores agricolas en todo el
condado

&

Oportunidades de
financiamiento y capital

Los proyectos de conversion de hoteles y moteles pueden
aprovechar un ecosistema de financiacion diverso:

State Homekey (CA): El programa Homekey de
California financia especificamente la adquisicion y
conversion de hoteles, moteles y otras estructuras
existentes en viviendas provisionales o permanentes.
Aunque las rondas originales de solicitud de Homekey
han concluido, su programa sucesor, Homekey+, esta en
marcha y sigue centrado en apoyar la vivienda para
veteranos y personas en riesgo o que experimentan la
falta de vivienda.

Subvencion para Vivienda para Trabajadores
Agricolas Joe Serna Jr. (CA): El programa Serna de
California ofrece subvenciones de capital y préstamos de
pago diferido no solo para nuevas construcciones, sino
también para la adquisicion y rehabilitacion de viviendas
multifamiliares para trabajadores agricolas.

Fuentes de financiacion locales y regionales:
Por ejemplo, la Red de Asociacién para la Vivienda
(HPN) lanz6 una cohorte nacional entre 2022 y 2024
centrada en convertir propiedades no residenciales en
viviendas asequibles (el Programa Acelerador de
Conversion de Reutilizacion Adaptativa). Financiado
por Wells Fargo, proporciond subvenciones para la
planificacion, adquisicion de propiedades y renovacion
de hoteles, edificios de oficinas y escuelas. *+

O

Para alinearse con las necesidades de los
trabajadores agricolas y fortalecer las
solicitudes de financiacion:

Centrarse en hoteles y moteles
en dificultades econémicas:
Priorizar propiedades que tienen un
rendimiento financiero inferior (por
ejemplo, envejecidas, con baja
ocupacion y mantenimiento diferido)
puede estabilizar simultaineamente la
propiedad, ofrecer viviendas acordes
con las necesidades de los trabajadores
agricolas y ayudar a revitalizar las
zonas circundantes.

Priorizar propiedades con buen
acceso al transporte publico
para la conversion: Priorizar
parcelas con buen acceso al transporte
publico mejora la competitividad de los
programas TOD de AHSCy HCD y
ayuda a reducir los kilémetros
recorridos por vehiculos (VMT) de los
residentes.

42 Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario de California, Homekey+ (2025)
43 Red de Asociacion de Vivienda, Programa de Aceleracion de Conversion de Reutilizacion Adaptativa
4 Noozhawk, Cabrillo Economic Development Corporation: Construyendo comunidades asequibles e inclusivas desde 1981 (2024)

03

Considera combinarlos con modelos de
propiedad cooperativa: La propiedad
cooperativa puede ofrecer a las familias
trabajadoras agricolas una via para construir
equidad, participar en decisiones de vivienda y
fortalecer la estabilidad comunitaria a largo
plazo. Cabrillo Village es un ejemplo
emblemadtico: su transicién a una cooperativa
propiedad de residentes condujo finalmente a la
creacion de la Cabrillo Economic Development
Corporation e inspir6 esfuerzos mas amplios para
soluciones de vivienda autodeterminadas. **
Aunque el modelo ofrece beneficios
significativos, incluyendo asequibilidad duradera
y participacion accionaria, también requiere un
alto nivel de implicacion de los residentes.
Equilibrar estas demandas con las posibles
ventajas hace que la propiedad cooperativa sea
una opcion que merece la pena explorar. Una
gobernanza y supervision sélidas son
fundamentales para el éxito; Las lecciones de
experiencias locales pasadas deberian informar
las mejores practicas.
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https://www.hcd.ca.gov/grants-and-funding/homekey-plus
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Como

Planificacion de la conversion de hoteles y desarrollo de viviendas de motel para trabajadores agricolas en todo el

condado
Desafios clave y algunas posibles soluciones:

1. Cumplimiento del cédigo, restricciones
de distribucion y mejoras en
infraestructuras (desafio) — Convertir hoteles
a uso residencial puede requerir mejoras
sustanciales para cumplir con los codigos de
construccion y los estandares de habitabilidad.
Los requisitos habituales incluyen afiadir cocinas
a las unidades, mejorar la accesibilidad y mejorar
los sistemas de seguridad contra incendios y
vidas, como instalar o modernizar rociadores y
reparar o afladir ascensores.

¢ Incluir evaluaciones holisticas
tempranas (solucion) para valorar aspectos
como la capacidad eléctrica; disefio para
aprovechar programas de reembolsos de
servicios publicos e incentivos de eficiencia
energética para ayudar a compensar los
costes de mejora.

e Apunta a hoteles de estancia
prolongada cuando sea posible
(solucién) dado que sea mas rentable de
convertir. **

45 ULL, "Proliferan las conversiones de hotel a vivienda" (2022)

2. Zonificacion, uso del suelo y barreras
regulatorias costeras (desafio) — En algunas
jurisdicciones, las politicas costeras locales limitan
o complican la conversion de hoteles y moteles a
uso residencial.

e Revisary alinear proactivamente las
normativas locales (solucion) para permitir
claramente y agilizar las conversiones,
incluyendo actualizaciones especificas de los
Programas Costeros Locales (LCPs) y marcos
politicos relacionados.

e Tamaiio limitado de unidades: esta
estrategia puede centrarse en responder a las
necesidades de trabajadores individuales.
Alternativamente, se puede explorar combinar
dos habitaciones de hotel o motel en una
unidad residencial mas grande.
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https://urbanland.uli.org/planning-design/hotel-to-housing-conversions-proliferate

1 Aceleracion de ADU

La oportunidad El potencial

.. ) ) » Densificacién gradual
-------------- Terreno residencial subutilizado



Aceleracion de ADU

¢ Cual es la oportunidad?

Las Unidades Habitacionales
Accesorias (ADU) son una
solucion casera y de bajo impacto
para ampliar la oferta de viviendas:
a pequena escala, distribuida y
arraigada en barrios existentes.

Las JADUs (Unidades de

Vivienda Accesoria Junior)
- se refieren a espacios
convertidos, como un
garaje, sétano, atica o
habitacion adicional.

Las ADU pueden
consistir en
unidades
independientes, ™
ya sean separadas
0 adosadas.

Las
ampliaciones
pueden
construirse
sobre el garaje

También existen ADU 0 como
multifamiliares (se permiten extensiones en
hasta 8 unidades separadas en 12 parte
parcelas que cumplan con los ~ Posterior.

requisitos).

Una ADU es una unidad de vivienda construida
en un solar con una residencia principal
existente. En el condado de Ventura, se pueden
afiadir ADUs a viviendas unifamiliares y
multifamiliares, creando flexibilidad tanto para
propietarios como para propietarios. A diferencia
de grandes desarrollos que pueden resultar
disruptivos (por ejemplo, especialmente en
cuestiones como el aparcamiento), las ADUs
aumentan suavemente la densidad mientras
preservan el caracter comunitario.

6 Fuentes de la imagen: Condado de Ventura

(Por qué ADUs? Multiples beneficios:

v~ Viviendas privadas y cercanas: Las
ADU pueden ubicarse en cualquier
parcela con una vivienda unifamiliar, es
decir, cerca de empleos agricolas y
servicios esenciales (escuelas,
supermercados, sanidad), reduciendo los
tiempos de desplazamiento y los costes
de transporte.

v/ Ingresos por alquiler para
propietarios: Las ADU pueden generar
una fuente de ingresos que ayuda a
compensar los costes hipotecarios.

v Vida multigeneracional: Pueden
apoyar el envejecimiento en el hogar y
proporcionar alojamiento a cuidadores o
familiares extensos, fortaleciendo los
lazos sociales.

v Uso eficiente del suelo:
Aprovechando parcelas e infraestructuras
existentes, las ADUs afiaden viviendas
sin necesidad de nuevas urbanizaciones
ni grandes ampliaciones de servicios
publicos.

v Vitalidad del barrio: La densidad
incremental apoya a los negocios locales
y al trafico publico, manteniendo la
escala y el ambiente de las comunidades
ya establecidas.

04

e T IR =
Renderizado de una ADU de un dormitorio y 700 pies cuadrados

- -

Renderizado de

cuadrados

Ejemplo de esfuerzos locales: el Condado de
Ventura ofrece planes estandarizados gratuitos para
la construccion de ADUs y Unidades de Vivienda
para Trabajadores Agricolas/Cuidadores de
Animales para residentes no incorporados del
condado, disefiados para ahorrar tiempo y dinero
durante la concesion de permisos. Estos planos
(disponibles en distribuciones de 1,2 y 3
dormitorios) estan preaprobados por la Division de
Edificacion y Seguridad del Condado. Agilizar la
construccion reduciendo los costes de disefio y los
tiempos de revision. 47

47 Condado de Ventura, Planes Estandarizados para Unidades Habitacionales Accesorias y Unidades Habitacionales de Trabajadores Agricolas/Cuidadores de Animales

Plan de Accion para el Estudio de Vivienda para Trabajadores Agricolas del Condado de Ventura - Borrador de Revision Publica | Junio 2026 | Pagina 30
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El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

Desbloqueando Politicas

04

La SB 9 (en vigor desde 2022) amplia el potencial de
las ADU al permitir a los propietarios repartir parcelas
unifamiliares en zonas urbanas. El SB 9 permite a los
propietarios construir dos unidades principales en un
solar unifamiliar, dividir el terreno en dos y,
potencialmente, crear hasta cuatro unidades mediante
un proceso de aprobacién simplificado. 48

La AB 2221 (en vigor desde 2023) simplifica la
obtencion de permisos y elimina barreras locales. La
AB 2221 exige que las solicitudes de ADU sean
aprobadas en un plazo de 60 dias, protege el derecho a
construir unidades de al menos 800 pies cuadrados con
retrocesos minimos y confirma que las ADU pueden
construirse en garajes independientes.

La AB 1332 (en vigor desde 2024) introduce un
programa estatal de planes preaprobados para
simplificar el desarrollo de ADU. Las ciudades y
condados deben revisar y publicar los disefios de ADU
preaprobados y tramitar las solicitudes especificas de
cada sitio utilizando esos planes en un plazo de 30
dias, reduciendo el tiempo y la incertidumbre sin exigir
a las jurisdicciones crear sus propios disefios. >

La Ordenanza de ADU del Condado de
Ventura (vigente desde 2024), por ejemplo, es
en gran medida una implementacion de la ley
estatal, pero también aclara los caminos locales
(Permiso de Construccion vs. Autorizacion de
Zonificacidn) y permite explicitamente ADUs
mas grandes (hasta 1.800 pies cuadrados segin
el tamafio del lote) en su via de autorizacion de
zonificacion. En otras palabras, puede ser mas
permisivo que el minimo estatal en la practica y
la pagina web del condado ofrece detalles
explicitos sobre lo que es permitido.

’ Habilitando Innovacion

El mercado de ADUs esta evolucionando
rapidamente, con constructores prefabricados
y modulares entregando unidades de alta calidad
en semanas en lugar de meses. La innovacion no
solo ocurre en el disefio y la construccion, sino
también en la propiedad a través de modelos
creativos de financiacion como el alquiler con
opcidn a compra y el accionismo fraccionado.

48 Condado de Ventura, "Proyecto de Ley del Senado 9 (SB 9)", https://rma.venturacounty.gov/divisions/planning/senate-bill-9-sb-9/
4 California YIMBY, "AB 2221," https://cayimby.org/legislation/ab-2221/

5% ABAG, "AB 1332 Unidades de Vivienda Accesorias Preaprobadas," https://abag.ca.gov/sites/default/files/documents/2025-02/AB1332-Overview-and-Implementation-
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E ‘Programas de Apoyo

Planes Estandarizados Gratuitos — Como
se ha descrito en la pagina anterior, el Condado
de Ventura ofrece planes gratuitos y
preaprobados para Unidades Habitacionales
Accesorias (ADUs) y Unidades de Vivienda para
Trabajadores Agricolas/Cuidadores de Animales,
disponibles para propietarios en areas no
incorporadas del condado. Este programa forma
parte de una tendencia mas amplia en California,
donde las jurisdicciones estan adoptando disefios
estandarizados para acelerar la produccion de
viviendas y reducir costes. Aunque la
personalizacion se limita a los acabados y
detalles exteriores, estos planos permiten a
propietarios y propietarios afiadir viviendas de
forma mas eficiente y asequible al eliminar la
necesidad de trabajos arquitectonicos
personalizados. Antes de que comience la
construccion, los solicitantes deben verificar la
elegibilidad de la propiedad y obtener todos los
permisos requeridos de la Division de
Planificacion del Condado (si procede) y de la
Division de Construccion y Seguridad.

Checklist-2-20-25.pdf



https://rma.venturacounty.gov/divisions/planning/senate-bill-9-sb-9/
https://cayimby.org/legislation/ab-2221/
https://abag.ca.gov/sites/default/files/documents/2025-02/AB1332-Overview-and-Implementation-Checklist-2-20-25.pdf
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El potencial

Estimar el impacto potencial: ¢ cuantas unidades podrian desarrollarse en todo el condado?

1] O Identificar Parcelas Candidatas [ s 2. @ Aplicar Una Tipologia de Vivienda == 8 3| #Estimar el NOmero de Unidades de Vivienda

_Las parcelas que cuentan con una
" zonificacién adecuada y que
actualmente no tienen edificaciones
se consideran potencialmente Lo v

disponibles para el desarrollo.

144,800

unidades

El método estima de manera
conservadora una ADU de
aproximadamente 800 pies cuadrados

por cada 1,000 pies cuadrados de area En todo el
disponible en el predio (es decir, una condado
Siya existen edificaciones en el sitio, su unidad por cada 1,000 pies cuadrados).

huella se resta del drea total de la parcela
para determinar el espacio disponible
restante.

Si queda espacio restante con forma rectangular, puede
considerarse. Para tomar en cuenta factores externos
(como la pendiente del terreno y los arboles existentes)
que podrian limitar el potencial de desarrollo, solo se
incluyd una tercera parte de esos espacios. Este enfoque
identificd poco mas de 87,000 parcelas.

Nota: este enfoque se centra tinicamente en oportunidades de relleno.’! Esto solo considera la adicion de una unidad independiente.**

5! Estas parcelas se extraen de la base de datos de Infill, donde los criterios REAP 2.0 ya han filtrado para su elegibilidad, asegurando factores como el acceso al transporte publico y la proximidad a los centros
urbanos. Luego se filtra a parcelas vacias o infrautilizadas zonificadas como "Residencial" o "Comercial / Residencial de uso mixto"
52 No se pudo determinar a partir de los datos disponibles si la huella existente del edificio incluia un garaje u otra estructura que pudiera ser convertida.
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Donde

04

¢Donde se concentran los paquetes "buenos candidatos"?

Esta pagina examina el potencial de acelerar el
desarrollo de ADU en diferentes
jurisdicciones. Las parcelas se identificaron
usando la metodologia descrita en la pagina
anterior y se muestran espacialmente en el
mapa aqui, con el tamafio de la burbuja
relacionado con el numero de parcelas "buenas
candidatas". Los graficos adjuntos ilustran atin
mas el potencial de la estrategia, destacando
juntos donde se concentran las

oportunidades de ADU y como 29
ia el ial de d M ADU Parcel Total
varia e potencia de desarrollo ® <3500
segun la jurisdiccion. ® <7000
@ =10500
@ <1100

@ <50

1 City Boundary

Santa Barbara
County

Lozl

Camarilla

Los Angeles County

1 County Area Plan Boundary
— Major Roadways

0 3 Miles.

L) A Calitomiz State Farks, Fsvi, TS®om, Garnin, Sasrash, METLMASA, USSS, Burssy of Land Managemert, FRA, MRS, USEA, USPNS

& Tamaiio promedio de las parcelas = Ndmero total de unidades

El tamafio promedio de las parcelas varia entre las El némero total de unidades por jurisdiccion

jurisdicciones y es una forma util para que los . )
D . ilustra el potencial general de desarrollo.
desarrolladores visualicen la escala del potencial

de desarrollo.

# Numero de parcelas “buenas candidatas”
Este es el nimero total de parcelas incluidas en la
estrategia de ADU por jurisdiccidn, identificadas
mediante el método descrito en la pagina anterior.

| 1acre | Simi Valley 22,660 units
SimiValley INIEse0parces . imi i
. |m|dca; Ey SimiValley '0.1acres E Thousand Oaks 25,770 units
ousand Oaks  [TA6,200 parcels ; Thousand Oaks | 0.1acres | :
Oxnard  |NEAEZ0 Ba S Oxnard 0.1 ' Oxnard - 13,160units
; xnar . ! .
Vertwra ISEOGE o | Ventura  15,870units
enre i Ventura .1 acres i ® County of Ventura 36,110units
i ,110 uni
County of Ventura  [IIINS/460parcels County of Ventura 0.3 acres | ) )
Camarilo FSATOREREN Camarilo 10.1acres | cemarlln EEnis
i ' ! Moorpark 490 uni
Moorpark  [i4j380pareels Mavor botencial Moorpark 0.1 acres | Mavor potencial ° —
SantaPaula  [EIBBO0ENcels yor p ! yerp Santa Paula  [6,020units 144.800
Ojai GO parcels en términos del SantaPaula ' 0.1lacres 1 en términos del Oai B - -
— o l ndmero de Ojai  0.3acres i namero de Jal ! s unidades
@880 parcels | i i
PortH ‘0p l parcelas. Filmore 0.1acres | unidades de Filmore {2,310 units
0 ueneme 1 . B
parcels Port Hueneme B0.1 acres ! vivienda. PortHueneme 1,280 units
: I

En todo el condado
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Cémo
Estrategias para el desarrollo de viviendas ADU para trabajadores agricolas en todo el condado

5@} Oportunidades de o

financiamiento y capital

Las ADUs pueden desbloquear multiples fuentes de
financiacion y apoyo:

Para centrarse en satisfacer las necesidades de los
trabajadores agricolas:

Préstamos para construccion: Los
préstamos para construccion para ADUs ofrecen
financiacion a corto plazo con tipos de interés
ligeramente superiores a los hipotecarios
tradicionales. Los fondos se distribuyen por etapas
a medida que avanza la construccion, reduciendo
los costes iniciales. Una vez completada la ADU,
el préstamo se liquida o se convierte en una
hipoteca estandar a largo plazo, lo que lo
convierte en una opcion practica para los
propietarios que construyen una ADU.

Compras al por mayor en barrios para las
ADUs: Coordinar los barrios para realizar
compras al por mayor de materiales y servicios
puede reducir significativamente los costes por
unidad y agilizar el desarrollo de ADUs. Al
agrupar la demanda, los propietarios pueden
aprovechar las economias de escala, negociar
mejores precios y simplificar la logistica.

Programa de préstamos condonables
para ADUs alquiladas a trabajadores
agricolas: Por ejemplo, la Asociacion de
Gobiernos del Area de la Bahia elabord
Documentos Modelo de Programa de
Préstamos Condonables para Unidades
Residenciales Accesorias que proporcionan
un marco para que las jurisdicciones locales
creen programas de préstamo que incentiven
la construccion de ADUs. La plantilla detalla
como las ciudades o condados pueden ofrecer
préstamos condonables a los propietarios que
construyan ADUs y acepten alquilarlas a
inquilinos con ingresos cualificados—como
trabajadores agricolas o hogares de bajos
ingresos—durante un periodo de
cumplimiento especificado.

Planes de ADU preaprobados: Las
jurisdicciones podrian desarrollar o
ampliar y mantener una biblioteca
estandarizada de planes de ADU
preaprobados que cumplan con los requisitos
locales de zonificacion y codigos de
construccion.

3 Los Angeles Times, You Do ADU, Parte 1: Miles de californianos estan construyendo ADUs. ;Deberias? (2023)
5% Asociacion de Gobiernos del Area de la Bahia, Plantilla de Préstamo Condonable para Viviendas de Trabajadores Agricolas (2024)
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Cémo (cont.)

04

Estrategias para el desarrollo de viviendas ADU para trabajadores agricolas en todo el condado

Desafios clave y algunas posibles soluciones:

1. Costes iniciales (desafio): El coste de
construir una unidad de vivienda accesoria (ADU)
en California sigue siendo una barrera importante
para muchos propietarios. Un pago mensual a los
tipos de interés actuales puede estar fuera del
alcance de los propietarios de clase media.

¢ Ampliar los programas de
préstamos y subvenciones de ADU
(solucion) — descrito en la pagina anterior.

e Coordinar el desarrollo masivo de
ADU (solucién) — descrito en la pagina
anterior.

e Ampliar la adopciéon de planes
preaprobados (solucion) para reducir
el trabajo de disefo — descrito en la
pagina anterior.

55 Ciudad de Los Angeles, Programa Acelerador de ADU de Los Angeles

2. La reticencia (desafio) de los
propietarios crea barreras para la adopcion de
ADU. El propietario medio de una vivienda
unifamiliar puede no tener experiencia en la
seleccion de un contratista ni en la supervision de
la construccion de un proyecto.

o Un servicio de ayuda de "ADU
Accelerator” (solucion) podria ayudar a los
propietarios en el proceso de construccion y
alquiler de ADUs. Inspirado en el (antiguo)
Programa Acelerador de ADU de Los
Angeles, este recurso podria ofrecer servicios
de emparejamiento de inquilinos e incluso
proporcionar subvenciones para alquiler o
construccion, reduciendo las barreras
financieras y logisticas para los
propietarios.>’
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3. Las limitaciones de infraestructura

(desafio) pueden limitar la viabilidad de las
ADU.

Combina los programas de ADU
con subvenciones para
infraestructuras (solucion) para ayudar
a compensar los costes de mejoras en
alcantarillado, agua y servicios publicos.

Coordina con agencias locales /
servicios publicos (solucion) para
priorizar mejoras en infraestructuras en
corredores de ADU de alto potencial y/o
incentivar soluciones de disefio fuera de la
red como paneles solares.


https://adu.lacity.gov/
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Cémo (cont.)

Estrategias para el desarrollo de viviendas ADU para trabajadores agricolas en todo el condado
‘ Desafios clave y algunas posibles soluciones
s (continuacion):

4. La reticencia del vecindario (desafio) puede
surgir en torno a los inquilinos y los impactos en el

Nota publica del borrador.: Imagen incluida con fines ilustrativos, se han aparcamiento.

solicitado permisos y estan pendientes de aprobacion. « La comunicacion estratégica y el marco

(solucion) pueden ayudar a enfatizar que la
vivienda asequible beneficia a la comunidad en
general. Las ADUs pueden cumplir muchos
propositos mas alla de los alquileres a largo
LANEWAY SUITE plazo, incluyendo viviendas para trabajadores
/ agricolas, vida multigeneracional o espacios
MAIN RESIDENCE . . . .

flexibles de vida/trabajo en diferentes etapas de

la vida. El lenguaje también importa: términos
La legislacion de Vancouver se refiere a las ADUs como "casas de callejon", como ilustra el como "casa en el callején” (Vancouver), "casa

estudio de arquitectura Lanescape aqui.’® de campo trasera" (Seattle y el noreste) o
"casita" (Los Angeles) ayudan a transmitir que
las ADUs son pequefias dimensiones
compatibles con el vecindario e incluso
anadidos encantadores, mas que un desarrollo
disruptivo.

%¢ Fuente de renderizado: Lanescape, https://lanescape.ca/
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Quién

¢ Quién debe implicarse para que la estrategia acelerada de las ADUs tenga éxito?

Los contratistas y constructores
especializados en ADU incluyen contratistas
generales, empresas de ADU prefabricadas o
modulares, y firmas de disefio-construccién que
se especializan en vivienda residencial de
pequefia escala. Desempefan un papel clave
en reducir la incertidumbre de los propietarios al
simplificar los costos, los plazos y el alcance del
proyecto, y podrian ofrecer esquemas de
financiamiento (por ejemplo, pagos a plazos
conforme las ADU se rentan).

Propietarios de terrenos

Los propietarios de viviendas y de
otros inmuebles son los principales
tomadores de decisiones que inician
proyectos de ADU, aseguran el
financiamiento y gestionan las
aprobaciones a nivel del predio. Son
responsables de seleccionar al contratista
y supervisar la construccién, y
desempefian un papel central en definir el
disefio, la seleccién de inquilinos y el )
mantenimiento a largo plazo. Socios de

_J financiamiento

Ciudades y condado

Los gobiernos locales actuan como facilitadores: establecen el Organizaciones
marco normativo al adoptar zonificacién favorable a las ADU,
elaboran planos estandarizados de ADU y pueden ofrecer
incentivos, como préstamos condonables, si las ADU se
destinan a trabajadores del campo (para que las ADU no solo se
construyan, sino que también se renten a trabajadores del
campo). También pueden apoyar acciones de informacion y
comunicacién que presenten a las ADU como una forma de
vivienda de pequena escala y compatible con el vecindario, en
lugar de un desarrollo disruptivo.

Los socios de financiamiento y
financiamiento pueden apoyar programas
piloto, asistencia técnica o incentivos enfocados
en ADU que atienden a trabajadores del campo.

Los representantes y defensores de los
trabajadores del campo pueden aportar
perspectivas sobre las preferencias de
ubicacion, el disefio de las unidades y las
condiciones de renta que funcionan mejor
comunitarias para los hogares de trabajadores del
campo.

Las organizaciones comunitarias y los
grupos vecinales pueden ayudar a atender
inquietudes del vecindario relacionadas con
los inquilinos, el estacionamiento y los
impactos percibidos de las ADU.
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Aumento de zonificacion

¢ Cual es la oportunidad?

Aumentar la zonificacién de la
tierra para permitir mas viviendas
y exigir que una parte del valor
creado por esa decision publica
proporcione viviendas asequibles
para los trabajadores agricolas

Un desarrollo més intenso podria

implicar edificios mas altos, un mayor

numero de unidades o configuraciones

de uso mixto.
La sobrezonificacion es cuando una jurisdiccion
cambia las normas de zonificacion para permitir mas
viviendas de las que se permitian anteriormente, por
ejemplo, permitiendo viviendas de uso mixto en
parcelas comerciales o industriales infrautilizadas, o
aumentando la densidad o altura de edificios
permitidas. La recuperacion del valor del suelo
(LVR) se basa en un principio sencillo: las acciones
publicas (como la ampliacion de zonificacion que
permite un mayor desarrollo o inversiones en
infraestructuras y servicios publicos) hacen que una
zona sea mas deseable y pueden aumentar el valor de
los terrenos cercanos. Las politicas podrian disefiarse
para recuperar y reinvertir una parte de ese valor
creado publicamente para obtener beneficios
comunitarios, como la vivienda asequible.

(En qué se diferencia esto de la Ley de
Bonificacion de Densidad Estatal de California?
La Ley de Bonificacion de Densidad es iniciada
por promotores y es opcional: cuando un
promotor decide incluir una parte minima de
unidades asequibles con restriccion de escritura
(o cumple con otras vias de elegibilidad segun la
ley), puede solicitar un "bono de densidad" y
incentivos/concesiones relacionadas, y los
gobiernos locales deben cumplir con los
requisitos de la ley estatal para proyectos que
califican.

En cambio, la redistribucion de la zonificacion
LVR se inicia por jurisdiccion: la ciudad o el
condado decide donde crear nuevos derechos de
desarrollo mediante la rezonificacion y puede
establecer normas claras que establecen que el
uso de esos derechos recién creados requiere
proporcionar beneficios publicos como la

provision de terrenos o unidades asequibles. 37

Beneficios:

v/ Asequibilidad impulsada por el
mercado: Utiliza el desarrollo privado
para ayudar a financiar objetivos
publicos.

v/ Comunidades de ingresos mixtos:
Combinar unidades a precio de mercado
y asequibles puede ofrecer estabilidad.

+/ Ubicacion: Dirige el desarrollo donde
sea necesario y esté bien conectado.

05

Imagen de la Plaza del Muelle de Hermosa.*®

Ejemplo en accion: Hermosa Beach ilustra como la
reclasificacion puede avanzar en los objetivos de vivienda.
En 2023, la ciudad reclasifico partes de Pier Avenue, Pacific
Coast Highway y Aviation Boulevard de usos comerciales a
mixtos, creando nuevas oportunidades para el desarrollo
residencial en ubicaciones privilegiadas. A través de su
programa de Recuperacion del Valor del Terreno (LVR), los
promotores que construyen viviendas a precio de mercado
contribuyen con tarifas de 76 dolares por pie cuadrado para
edificios residenciales de cuatro o menos unidades y 104
dolares por pie cuadrado de desarrollos mayores, a menos
que se incluyan unidades asequibles. Segun el informe del
Ayuntamiento, "El objetivo principal del programa LVR es
incentivar el desarrollo de viviendas asequibles para cumplir
con el mandato de Asignacion Regional de Necesidades de
Vivienda (RHNA) de la ciudad. La segunda intencion es
generar una fuente de financiacion local para ayudar en
nuevas unidades asequibles y beneficiar a un Trust regional
de Vivienda."

57 Existe el riesgo de que las opciones de honorarios sustitutivos puedan rendir por debajo cuando se establecen demésiado bajas o se usan con demasiada frecuencia; los programas de LVR pueden disefiarse para
priorizar vias que generen unidades asequibles directamente y tratar el pago de las cuotas como un respaldo.

%8 Fuente de la imagen: Wikipedia Commons

% Easy Readers & Peninsula, el Ayuntamiento de Hermosa Beach establece tarifas para desarrollos residenciales a precios de mercado en distritos comerciales (2023)
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El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

Desbloqueando Politicas

Bonificacion de Densidad Estatal de Permisos simplificados y reforma CEQA:
California: El Programa de Bonificacion de Las reformas recientes en California reducen los
Densidad Estatal ha demostrado que la retrasos en proyectos de relleno y de uso mixto,
revalorizacion de zonificacion puede incentivar haciendo mas practico la reestructuracion
eficazmente a los promotores a precio de mercado urbanistica. (Consulta la Estrategia de Uso

a incluir viviendas asequibles en sus proyectos. Mixto para mas informacion sobre esto.)

Bajo este programa, los promotores reciben
derechos adicionales de desarrollo, como mayor
altura o densidad, a cambio de proporcionar
unidades asequibles con restriccion de escritura.
Muchas ciudades han adoptado variaciones
locales, incluyendo ordenanzas de bonificacion de
densidad y programas de beneficios
comunitarios®, para captar el valor del suelo y
promover la vivienda de renta mixta mediante
mecanismos similares.

Incentivos para el desarrollo orientados al
transporte: Politicas como el SB 79 fomentan
una mayor densidad cerca de los centros de
transporte y zonas urbanizadas, agilizando las
aprobaciones y reduciendo los requisitos de
aparcamiento

% Tos programas de beneficios comunitarios incentivan el desarrollo vinculando el aumento de la intensidad del desarrollo con la provision de beneficios publicos mas alla de los exigidos por el codigo.
Mesa redonda de planificacion de California, Mejores practicas para implementar un programa de beneficios comunitarios (2017).
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El potencial
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Estimar el impacto potencial: ¢ cuantas unidades podrian desarrollarse en todo el condado?

Aplicar Una Tipologia de Vivienda JEEESS i 3 #Estimar el Namero de Unidades de Vivienda

191 Q Identificar Parcelas Candidatas e

Las parcelas que cuentan con una
~~zonificacién adecuada y que
actualmente no tienen edificaciones se
consideran potencialmente disponibles
para el desarrollo.

Si una parcela incluye edificaciones,
el espacio de estacionamiento se
estimo en funcion del tamafio de la
construccidn existente.

El 25 % del area disponible se destina a
nuevos espacios de estacionamiento y
a cumplir con los requisitos de retiros
respecto a la calle.

Se asume un edificio multifamiliar de
dos niveles y densidad moderada para
estimar las unidades potenciales: por
cada 1,000 pies cuadrados de area
construida, se consideran dos
departamentos de aproximadamente
1,000 pies cuadrados.

Las parcelas que tienen una forma rectangular y menos del
25 % de su perimetro colindante con parcelas de uso industrial
pesado pueden desarrollarse. Este método identifica cerca de

750 parcelas como opciones adecuadas.

Nota: este enfoque se centra inicamente en oportunidades de relleno.®' No incluye demolicion.

86,000

unidades

En todo el condado

®! Estas parcelas se extraen de la base de datos de Infill, donde los criterios REAP 2.0 ya han filtrado para su elegibilidad, asegurando factores como el acceso al transporte publico y la proximidad a los centros
urbanos. Luego se filtra a parcelas vacias o poco utilizadas zonificadas como "Industria Ligera", "Mayorista y Almacenamiento" o "Comercial/Industrial de uso mixto".
%2 Este enfoque excluye la posibilidad de demoler y reurbanizar completamente la parcela, lo que aumentaria la estimacion global.
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Donde

¢Donde se concentran los paquetes "buenos candidatos"?

Esta pagina examina el potencial de la estrategia de

desarrollo de reclasificacion en distintas jurisdicciones. S
Las parcelas se identificaron usando la metodologia
descrita en la pagina anterior y se muestran espacialmente
en el mapa aqui, con el tamafio de la burbuja relacionado
con el nimero de parcelas "buenas candidatas". Los
graficos adjuntos ilustran atin mas el potencial de la
estrategia, destacando juntos donde se concentran las
oportunidades de revalorizacion y como varia el potencial
de desarrollo segtn la jurisdiccion.

Legend
Upzoning Parcel Total
@ =30

O =60

D <90

=120

P
(=150
[ City Boundary 0
" County Area Plan Boundary
— Major Roadways

# Numero de parcelas “buenas candidatas” 5 Tamaino promedio de las parcelas = Numero total de unidades

Moorpark 6,600 units
Camarillo = 4,710units
Ojai 990 units =

Moorpark 40 parcels
Camarillo 40 parcels

Mayor potencial Moorpark 2.5acres

en términos del Camarillo 1.8 acres

Ojai [0!8acres

units

Este es el numero total de parcelas incluidas en la El tamafio promedio de las parcelas varia entre las El nimero total de unidades por jurisdiccion
estrategia de Rezonificacion por jurisdiccion, jurisdicciones y es una forma util para que los ilustra el potencial general de desarrollo.
identificadas mediante el método descrito en la desarrolladores visualicen la escala del potencial
pagina anterior. de desarrollo.
[ acre | _
Oxnard 150 parcels .. Oxnard 1.8 atj:res E i E VOxnard 1‘7’350 units 4
Ventura 130 parcels Ventura | 1.2acres | | | ) _E ntura DI T
- _ ! ' ‘ ' Simi Valley 11,780 units Mayor potencial en
Simi Valley 90 parcels Simi Valley 2.acres | ! ! Ao del n
: - ‘ i County of Ventura 11,320 units terminos del numero
County of Ventura 80 parcels County of Ventura 2.2 acres ‘ ! de unidades de
! H | . Thousand Oaks 7,490 units
Thousand Oaks 80 parcels / Thousand Oaks ' 1.4acres | i ' vivienda
; f i i i Santa Paula 9,940 units ’
Santa Paula 80 parcels Santa Paula 19acres | | |

Ojai 20 parcels

numero de - -
. . Fill 441
Filmore 20 parcels parcelas Filmore 4.2 acres Port H tmare | &,440units
. I 1 I 1 H
Port Hueneme <5 parcels Port Hueneme 0.8 acres . ! ! ° ueneme | 110units

‘ ' Countywide



Cémo
Elaborando esta estrategia de desarrollo de viviendas para los trabajadores agricolas del condado de Ventura
&

Oportunidades de
financiamiento y capital

Fuentes de financiacion que podrian aplicarse a
este enfoque:

Incentivos locales: Los programas de
beneficios comunitarios y las ordenanzas de
bonificacion de densidad local pueden
complementar los programas estatales,
proporcionando incentivos en capas.

Subvenciones para infraestructuras:
Programds como la Subvencion de
Infraestructura de Relleno de California
pueden apoyar mejoras en parcelas con
zonificacion elevada.

Vivienda Asequible y Comunidades
Sostenibles (AHSC, siglas en ingles): Como
se describe en la Estrategia de Uso Mixto, los
proyectos cercanos al transporte publico y
servicios esenciales obtienen puntos de
eficiencia de localizacién, mejorando la
competitividad en la financiacion.

)

Para reforzar la asequibilidad y la integracion
comunitaria:

¢ Integracion de uso mixto: Busca
combinar la rezonificacion con la de uso
mixto que sirva a los trabajadores agricolas
y sus familias (consulta la Estrategia de uso
mixto para mas ideas al respecto).

e Proximidad al transporte: Priorizar los
paquetes cercanos al transporte publico para
alinearse con los criterios de los programas
AHSC y TOD, mejorando la elegibilidad
para la financiacion.

e Alianzas de Servicios Sociales:
Incorporar espacios para organizaciones sin
animo de lucro que ofrezcan desarrollo de la
fuerza laboral, orientacion sanitaria o
centros de recursos familiares para apoyar a
las familias de trabajadores agricolas.
También se aceptan colaboraciones con
organizaciones culturales, artisticas y
patrimoniales para construir comunidad, con
el beneficio adicional potencial de estimular
el desarrollo econdémico.
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Desafios clave y algunas posibles soluciones

1. Oposicién politica y comunitaria (desafio):

La revalorizacidon puede enfrentarse a resistencia por

parte de los vecinos preocupados por la densidad.

¢ Involucra pronto con las comunidades
(solucion), enfatiza beneficios como la asequibilidad y
los servicios locales, y utiliza visualizaciones para
mostrar la calidad del disefio.

2. Calibracion de captura de valor (desafio):
Cuando las ciudades hacen upzone, a menudo
intentan captar parte del aumento del valor del suelo
exigiendo a los promotores que incluyan unidades
asequibles o paguen tasas. El reto es establecer estos
requisitos al nivel adecuado: lo suficientemente alto
como para generar beneficios significativos para la
comunidad, pero no tanto como para que los
proyectos se vuelvan financieramente inviables.
e Considera realizar analisis de viabilidad
(solucion) para establecer tarifas equilibradas que
financien la vivienda sin dificultar el desarrollo.

3. Capacidad de infraestructura (desafio): En
algunos casos, la redistribucion de zonificacion puede
traducirse en una mayor demanda de infraestructuras
existentes.

o Enfoque y alineacidn (solucion): Priorizar areas
con capacidad existente, centrarse en conversiones en
gran medida neutrales en la red y coordinar la mejora
de zonificacion con las inversiones previstas en
infraestructuras.
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Quién

¢ Quién debe implicarse para que la estrategia de revalorizaciéon tenga éxito?

Ciudades y condado :

Las jurisdicciones liderarian los
cambios de zonificacion, adoptarian
ordenanzas y disefarian estructuras

de incentivos (por ejemplo, bonos de Propietarios de terrenos

Proveedores de vivienda

densidad y mecanismos de Los propietarios controlan parcelas Los desarrolladores lideran la
recuperacion del valor del suelo). que pueden volverse mas valiosas planeacion del sitio, aseguran el
Mediante la definicion de politicas e con la rezonificacion. Deciden si financiamiento y gestionan el
incentivos al desarrollo, generan el vender, asociarse con disefio y la construccion;

valor que impulsa esta estrategia. desarrolladores o desarrollar los ademas, deciden si construir

predios por su cuenta. unidades asequibles o pagar la

cuota correspondiente.

Los socios de financiamiento,
incluidos prestamistas privados e
inversionistas en créditos fiscales,

pueden ayudar a convertir los . Soc_los f’e
derechos de desarrollo derivados de financiamiento
la rezonificacion en proyectos
financiables.

Las organizaciones comunitarias y
los grupos vecinales apoyan la
participacion temprana, la educacion

y el dialogo, lo que puede reducir la Organizaciones
oposicién y los retrasos. comunitarias
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JProporcionada por el
Empleador

La oportunidad El potencial

E—

e 4

“-..Esto podria incluir el uso de espacio disponible en
tierras agricolas, o que varios empleadores se
asocien para desarrollar vivienda en una
comunidad cercana.




Proporcionada por el empleador

La vivienda proporcionada por el
empleador se refiere a cualquier
enfoque en el que los
empleadores agricolas
desempeian un papel activo en
la creacion o habilitaciéon de
viviendas para los trabajadores
agricolas de los que dependen,
ya sea actuando de forma
independiente o asociandose con
promotores inmobiliarios y/o
empleadores similares.

En esta estrategia, los propietarios o gestores de
empresas agricolas pueden optar por liderar el
desarrollo por si mismos o participar como parte
de una asociacion mas amplia. Este enfoque
puede alinear directamente las necesidades del
empleador y del trabajador agricola, ya sea
alojamiento para un solo trabajador o unidades
familiares, y ya sea cerca de las granjas ® o en
comunidades cercanas. Esta vivienda puede
combinarse con transporte financiado por el
empleador, como furgonetas compartidas, para
garantizar un acceso fiable y de bajo coste a
lugares de trabajo y servicios esenciales,
aumentando la flexibilidad en la ubicacién de la
vivienda.

v

La vivienda proporcionada por el empleador puede
ofrecer multiples beneficios:

Mayor accesibilidad: Ya sea por
proximidad a granjas o transporte
coordinado, este enfoque puede reducir la
dependencia del coche y los tiempos de
desplazamiento, disminuyendo el total de
kilometros recorridos por vehiculo (VMT).

Estabilidad laboral: La vivienda
proporcionada por el empleador puede
ayudar a reclutar y retener equipos
cualificados, reduciendo la rotacion y los
costes de formacion.

Relaciones mas sélidas entre
empleadores y empleados: Proporciona
vivienda demuestra atencion al bienestar
laboral y puede ayudar a fortalecer la
confianza entre empleadores y empleados

Necesidad especifica: Dado que la
vivienda es proporcionada por los
empleadores, todas las unidades pueden
dedicarse exclusivamente a trabajadores
agricolas. Esto evita la competencia por
recursos de vivienda asequible mas amplios
permite que el servicio y el disefio se adapter
especificamente a los residentes trabajadores
agricolas.

06

—

Nota publica del borrador: Imagen
incluida con fines ilustrativos, se han
solicitado permisos y estan pendientes
de aprobacion.

Imagen de Spreckels cruzando®
Viviendas proporcionadas por productores en
Salinas Valley: Tanimura & Antle Fresh Foods
desarroll6 la comunidad de viviendas para trabajadores
agricolas Spreckels Crossing Apartments. El proyecto
construido consta de 100 unidades de dos dormitorios y
dos bafios en 4,5 acres, disefiadas especificamente para
empleados agricolas estacionales. El complejo puede aloje
hasta 800 trabajadores.

Las unidades estan completamente amuebladas y las
comodidades en el recinto incluyen seguridad las 24
horas, Wi-Fi gratuito, lavanderia, salones comunes, areas
exteriores ajardinadas y espacios recreativos (por
ejemplo, campos de béisbol y futbol). Para cubrir las
necesidades diarias, el complejo incluye una pequefia
tienda de conveniencia y esta integrado en la ruta de
autobus Monterey-Salinas Transit.

% Aunque no muchos de los encuestados encuestados en la Fase 2 de este estudio viven actualmente en la granja o rancho donde trabajan, casi el 40 por ciento indicé que preferiria hacerlo. Fuente: Estudio de
Vivienda de Trabajadores Agricolas del Condado de Ventura, Informe Resumen de las Fases 2 y 3

% Fuente de la imagen: The Californian

%5 The Californian, T&A muestra viviendas para empleados en Spreckels Crossing (2016)
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El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

El condado de Ventura esta dedicado a preservar
los espacios abiertos y las tierras agricolas, y a
dirigir el desarrollo urbano hacia las ciudades y
comunidades no incorporadas existentes.
Simultaneamente, el Condado se compromete a
apoyar y colaborar con las ciudades en sus
iniciativas de planificacion del uso del suelo para
garantizar que todos los residentes actuales y
futuros del condado —incluidos los trabajadores

agricolas— tengan acceso a viviendas de calidad.

En este contexto, el Condado ha adoptado varias
medidas regulatorias para guiar el crecimiento y
el desarrollo.

06

La vivienda para trabajadores agricolas es un
uso agricola permitido segin el SOAR del
Condado de Ventura y el Plan General del
Condado, lo que significa que las viviendas
para trabajadores agricolas pueden desarrollarse
en tierras designadas para la agricultura sin
necesidad de votacion SOAR. La Iniciativa
SOAR (Medida C) - Ordenanza de 2050
afiadio el apoyo para nuevas infraestructuras en
tierras agricolas especificamente para proyectos
de vivienda para trabajadores agricolas, siempre
que esté en linea con la ley estatal, los requisitos
de zonificacion y las Directrices para el
Desarrollo Ordenado.

Desbloqueando Politicas

La Ordenanza de Zonificacién No Costera
del Condado de Ventura (en vigor desde 2022)
permite que la vivienda para trabajadores agricolas
sea un uso permitido en zonas Agricolas Exclusivas
(AE), Espacios Abiertos (OS) y Agricolas Rurales
(RA) bajo ciertas condiciones. Hasta cuatro
unidades pueden ser aprobadas ministerialmente si
cumplen los criterios.®® En otras palabras, para estas
zonas, un propietario podria potencialmente
desarrollar todo lo siguiente en una sola parcela si
cumple los criterios:

e  Un cuadruplo de unidades de trabajadores
agricolas

e (1)ADU

e (1) vivienda unifamiliar

es decir, 6 unidades en total.

Otras opciones de vivienda permanente permitidas
en parcelas zonificadas por AE, OS y RA en el
condado no incorporado incluyen viviendas
grupales para trabajadores agricolas y complejos de
viviendas para trabajadores agricolas.

®La seccién 8107-41.3.2 de la Ordenanza de Zonificacién No Costera del Condado establece: "La vivienda para empleados agricolas que conste de cuatro o menos unidades habitacionales esta permitida con una
Autorizacion de Zonificacion siempre que cada unidad no supere los 1.800 pies cuadrados de superficie bruta y si el nimero maximo de unidades permitidas no supera los limites indicados a continuacion en la
Tabla 8107-41.1 para ese terreno." https://rmadocs.venturacounty.gov/planning/ordinances/non-coastal-zoning/ventura-county-non-coastal-zoning-ordinance.pdf
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El contexto

¢ Qué hay de nuevo y alentador?

’ Habilitando Innovacion

El avance de prefabricados podria ayudar a
reducir los plazos y la complejidad de la
construccion (incluida la interrupcion del
terreno). Idealmente, las fabricas situadas en el
sur de California suministrarian estas unidades,
ofreciendo beneficios en eficiencia logistica,
menores emisiones de carbono y un mayor
apoyo a la economia regional.

Los avances en los sistemas de
tratamiento de aguas residuales in situ
podrian ampliar potencialmente la gama de
emplazamientos viables para viviendas para la
fuerza laboral, dado que la logistica y los costes
de ampliacion de infraestructuras pueden
dificultar el desarrollo.

%7 Fuente de la imagen: Aguacate Loop
% Informacién proporcionada por Limoneira

Tendencias del Mercado

A
A.ll“‘

La persistente escasez de mano de obray
el aumento de los costes logisticos laborales
podrian hacer que la vivienda proporcionada
(o patrocinada) por el sector agricola sea hoy
mas atractiva que en décadas anteriores.

06

Nota publica del borrador: Imagen ==
incluida con fines ilustrativos; se han "
solicitado permisos y estan pendientes de
aprobacion.

Imagen del Bucle Aguce o7

Empleador agricola activo en el desarrollo
de viviendas: El proyecto Aguacate Loop,
completado alrededor de 2014-2015 junto a Foothill
Road, afiadi6 un conjunto de viviendas mas nuevas
junto a un barrio existente que incluye viviendas
que datan de las décadas de 1930 y 1960. En total,
la zona comprende aproximadamente 95 viviendas,
combinando construcciones mas recientes con
viviendas tradicionales y reflejando la presencia de
larga data de Limoneira en y cerca de sus
explotaciones agricolas. %
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El potencial

Estimar el impacto potencial: ¢ cuantas unidades podrian desarrollarse en todo el condado?

1] O, Identificar Parcelas Candidatas JEEEErEurees 2! [ Aplicar Una Tipologia de Vivienda RS 3 #Estimar el Namero de Unidades de Vivienda

_ El proceso identifica parcelas con
" Zonificacion ‘Agricultural’y, ademas,
parcelas con cualquier zonificacién
urbana que cumpla con los criterios.

46,500

unidades

El enfoque considera un departamento En todo el condado
de un solo nivel de aproximadamente

Una parcela agricola debe tener mas de 40 acres’ 1,000 pies cuadrados por cada 1,500

para ser elegible para desarrollo. De aquellas que pies cuadrados de area disponible del

superan este umbral, se aplica el supuesto de sitio.

que el cinco por ciento de la parcela es apto para
el desarrollo de vivienda.

El espacio restante se considera disponible para el
desarrollo. En conjunto, este enfoque identificé cerca
de 140 parcelas como buenos candidatos.

69

% La Ordenanza de Zonificacién No Costera del Condado de Ventura prohibe el desarrollo en parcelas de menos de 40 acres.
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Donde

¢Donde se concentran los paquetes "buenos candidatos"?

Esta pagina examina el potencial de la estrategia de desarrollo
proporcionada por el empleador en distintas jurisdicciones. Los paquetes
se identificaron usando la metodologia descrita en la pagina anterior. Los
graficos adjuntos ilustran el potencial de la estrategia, destacando juntos
dénde se concentran las oportunidades proporcionadas por el empleador.

# Numero de parcelas “buenas candidatas™ & Tamaino promedio de las parcelas = Numero total de unidades

Este es el numero total de parcelas incluidas en la El tamafio promedio de las parcelas varia entre las El numero total de unidades por jurisdiccion
estrategia de proporcionada por el empleador por jurisdicciones y es una forma util para que los ilustra el potencial general de desarrollo.
jurisdiccién, identificadas mediante el método desarrolladores visualicen la escala del potencial
descrito en |la pagina anterior. de desarrollo.
[ 1 acre NN 4 acres |
Ventura County 140 parcels Ventura County 5.7 acres Ventura County 46,500 units
Thousand Oaks 0 parcels Thousand Oaks 0 acres Thousand Oaks O units
SimiValley = 0parcels SimiValley 0 acres SimiValley  Qunits
Santa Paula 0 parcels Santa Paula 0 acres Santa Paula 0 units
PortHueneme  Oparcels Port Hueneme 0O acres Port Hueneme  Ounits
Oxnard O parcels Oxnard 0 acres Oxnard  Ounits
Ojai  Oparcels Ojai 0 acres Ojai Qunits
Moorpark 0 parcels Moorpark 0 acres Moorpark  Qunits )
Filmore 0O parcels Filmore O acres Filmore  Qunits N
Cityof Ventura 0 parcels Cityof Ventura 0 acres Cityof Ventura  Qunits
Camarillo 0 parcels . Camarillo  Qunits
Camarillo 0 acres

Countywide
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Como

Estrategias de este enfoque de desarrollo de viviendas para los trabajadores agricolas de todo el condado

06

Oportunidades de financiamiento y capital

Opciones de financiacion y financiacion
proporcionadas por el empleador:

Los planes estandarizados del condado
de Ventura pueden reducir costes y
facilitar el desarrollo: especialmente
relevante dado que la mayoria de las tierras
agricolas estan en un condado no

incorporado. 7

Replicar desarrollos exitosos de
viviendas para trabajadores agricolas:
Cuando sea posible, los promotores pueden
buscar arquitectos e ingenieros de proyectos
anteriores de viviendas para trabajadores
agricolas que adapten disefios existentes,
ayudando a reducir los costes iniciales de
disefio y agilizar el desarrollo.

Los agricultores y los contratistas de
mano de obra agricola pueden
contribuir de diferentes maneras: ademas
de proporcionar tierras agricolas para construir,
los empleadores de trabajadores agricolas
también pueden financiar los costes de
construccion y operacion, como se ve en
ejemplos en todo el estado. En el condado de
Napa, los agricultores incluso acordaron
cobrarse impuestos para financiar centros de
vivienda.

La colaboracion publico-privada
podria ampliar su impacto: combinar las
contribuciones de los empleadores con
programas locales o regionales (ya sean
nuevos o existentes) podria ampliar atin mas
los recursos limitados y desbloquear
oportunidades adicionales de proyectos.
Especificamente, los fondos del Housing
Trust y posiblemente fondos HOME, PLHA
0 CDBG! podrian utilizarse para crear un
programa de préstamos de bajo coste que
incentive proyectos. Incorporar financiacion
estatal y federal también puede ser una
opcion, aunque estos complejos requisitos de
los programas de financiacion podrian
dificultarlo. Més allé de las contribuciones
financieras, el sector publico también podria
centrarse en ayudar a los empleadores a
navegar por la zonificacion y otras barreras
regulatorias.

Inversion de los empleadores en
fondos fiduciarios locales de
vivienda: Los fondos fiduciarios locales
podrian proporcionar aportaciones
equivalentes para viviendas para trabajadores
agricolas.

Asistencia Mutua de Autoayuda parala
Vivienda del USDA: A través de este
programa federal, los hogares trabajadores
agricolas cualificados pueden construir sus
propias viviendas en colaboracion con
patrocinadores sin animo de lucro y
financiacion del USDA.

70 Condado de Ventura, Planes Estandarizados para Unidades Habitacionales Accesorias y Unidades Habitacionales de Trabajadores Agricolas/Cuidadores de Animales
"I Programa de Alianzas de Inversion HOME, Asignacion Permanente de Vivienda Local (PLHA) y Subvencion Bloqueada para el Desarrollo Comunitario (CDBG); consulte el capitulo de Financiacion y
Financiacion del informe que acompaia a este plan de accion para mas informacion.
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Cémo (Cont.)

Estrategias de este enfoque de desarrollo de viviendas para los trabajadores agricolas de todo el condado

)

Para alinearse con las necesidades de los
trabajadores agricolas y fortalecer las solicitudes
de financiacion:

Desarrollar un programa dedicado
para permitir a la vivienda
proporcionada por los empleadores a
los trabajadores agricolas con
programas de vivienda inclusiva: Un
portafolio preseleccionado de sitios agricolas
candidatos podria identificarse como sitios
receptores para promotores de viviendas a
precio de mercado para satisfacer sus
necesidades de vivienda inclusiva en
ciudades cercanas con el fin de fomentar y
financiar la produccion de viviendas para
trabajadores agricolas. Exigir cambios en las
politicas inclusivas en algunas jurisdicciones
y nueva regulacion para la participacion de
RHNA entre Ciudad y Condado para apoyar
cada Elemento de Vivienda.

Simplificar las revisiones de
desarrollo y los permisos para reducir
costes y riesgos de plazos para los
empleadores, que a menudo estan menos
familiarizados con procesos de aprobacion
complejos. Esto puede incluir la ampliacion

de las herramientas de optimizacion CEQA a
viviendas para trabajadores agricolas y la
oferta de programas de diferimiento de tasas
de impacto, como las tasas recaudadas en la
ocupacion de viviendas en lugar de en la
concesion de permisos de construccion, para
reducir costes iniciales.

Servicios de gestion de propiedades:
Los empleadores podrian asociarse con
desarrolladores experimentados de viviendas
asequibles para operaciones a largo plazo
donde prefieran no gestionar las propiedades
por si mismos. Organizaciones como People's
Self-Help Housing (PSHH) podrian actuar
tanto como promotoras de viviendas
asequibles como gestoras de propiedades en
toda la region, con un fuerte énfasis en la
vivienda para trabajadores agricolas y
servicios integrados de apoyo. Una entidad
de gestion inmobiliaria podria atender a un
unico gran desarrollo o apoyar multiples
propiedades mas pequefias entre varios
productores.

Servicios integrados para generar
ingresos: Dedicar espacio en el recinto para
un pequefio supermercado, cafeteria,
guarderia, lavanderia u otro comercio
esencial que pueda cubrir las necesidades
diarias mientras genera ingresos estables por
alquiler para el empleador/propietario
(similar al enfoque de uso mixto).
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06

Estrategias de este enfoque de desarrollo de viviendas para los trabajadores agricolas de todo el condado

Desafios clave y algunas posibles soluciones:

1. Las limitaciones de infraestructura, como la falta
de agua, saneamiento o conexiones a las zonas remotas,
pueden aumentar los costes y crear barreras de viabilidad.

e Explorar subvenciones para infraestructuras
(solucioén) para ayudar a compensar los costes iniciales;

o Utilizar estrategias de disefo de bajo impacto
(solucion) para reducir o eliminar la dependencia de los
sistemas tradicionales de servicios publicos. Las
opciones pueden incluir:

— Lineas eléctricas existentes

— Sistemas de tratamiento de aguas residuales
que reducen los volumenes de descarga
permitiendo la conexién de la compaiiia eléctrica
— Pozos in situ para el suministro de agua

— Generacion solar combinada con
almacenamiento en baterias para reducir o
reemplazar los sistemas sépticos de los sitios de
electricidad de la red ubicados fuera de demanda

Simplificar las necesidades de coordinacion y los
procesos para proporcionar conexiones de
servicios publicos (solucion); Ciudades y Condado
deben trabajar juntos para compartir infraestructuras que
fomenten la viabilidad de los propietarios privados para
desarrollar viviendas para trabajadores agricolas. 7

2. Reticencia del empleador (desafio): En la
encuesta de Fase 2 y 3, los empleadores agricolas
expresaron reticencia a desarrollar o operar
directamente viviendas para trabajadores agricolas
debido a la complejidad del cumplimiento normativo
y a las preocupaciones sobre asumir
responsabilidades de propiedad y gestion de
propiedades a largo plazo, que estan fuera de sus
funciones principales de negocio.

Crear vias de asistencia técnica (soluciones)
como paquetes de orientacion, estudios de caso y
asociaciones con operadores experimentados de
viviendas asequibles para reducir las cargas
administrativas y aumentar la confianza. Las
colaboraciones entre empleadores y promotores
similares podrian ayudar a abordar la preocupacion
sobre los recursos y la escala expresada por los
empleadores en la encuesta de las Fases 2 y 3. 7 El
Condado de San Mateo tiene experiencia en analizar
obstaculos y malentendidos y luego crear un manual
para que los propietarios de tierras agricolas
comprendan el proceso de desarrollo de viviendas
para trabajadores agricolas. Otra jurisdiccion podria
haber intentado identificar a un "defensor del pueblo
o persona de referencia para trabajar estrechamente
con los solicitantes en el desarrollo de viviendas.

"

3. Requisitos de transporte y
aparcamiento (desafio); aunque los
desplazamientos hacia y desde el trabajo podrian
reducirse con esta estrategia, si la vivienda se
encuentra en una ubicacion mas remota podria
haber una mayor necesidad de desplazamientos
hacia y desde los servicios:

e Proporcionar servicios de transporte
privado, asistencia técnica para
fomentar el uso de CalVanpool para
trabajadores agricolas y apoyar el
coche compartido (solucion). Por
ejemplo, VCTC, siglas en imgles, ofrece el
Programa Ridematch Carpool, una base de
datos en linea que ayuda a los residentes a
encontrar compafieros de coche y
furgoneta. 7

e Proporcionar servicios esenciales in
situ (solucién) como pequefios
supermercados, instalaciones recreativas,
educacion, etc.

e Localiza cerca de una parada de
transporte publico existente (solucién)
o coordina con la agencia para crear una
nueva.

72 La Asociacion de Gobiernos del Area de la Bahia (ABAG) ha documentado ejemplos de colaboracion ciudad-condado, como Pippen Orchards y Napa Pipe, mostrando como la provision de servicios compartidos y
las aprobaciones coordinadas pueden apoyar el desarrollo de viviendas para trabajadores agricolas: Ejemplos de estudio de caso de la Asociaciéon de Gobiernos del Area de la Bahia (ABAG), Ejemplos de Estudio de
Caso de Oportunidades de Vivienda para Trabajadores Agricolas para Asociaciones Ciudad-Condado (2024)

"Los pequefios productores se enfrentan a desafios por no disponer de suficientes recursos o escala para sostener la provision de viviendas." Fuente: Informe de la encuesta de Vivienda Agricola del Condado de

Ventura Fase 2y 3
211 Ventura County, Programa de Ridematch en coche compartido
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Quién
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¢ Quién debe implicarse para que la estrategia proporcionada por el empleador tenga éxito?

Los empleadores podrian
aportar terrenos y/o participar en
el desarrollo de vivienda.
También podrian ofrecer
servicios de transporte
compartido (vanpools) para
conectar la vivienda con los sitios
de trabajo, reduciendo los costos
para los trabajadores del campo
y las millas recorridas en
vehiculo (VMT) asociadas.

Socios de
financiamiento

Los socios financieros pueden ayudar a
apoyar los proyectos (por ejemplo, combinando
capital con las aportaciones de los empleadores)
y a reducir el riesgo. También podrian respaldar
estructuras de financiamiento compartidas o con
multiples empleadores que permitan la
participacion de productores mas pequefios.

Los desarrolladores de
vivienda asequible pueden
asociarse con productores
agricolas para financiar y
construir viviendas.

Las ciudades y el condado pueden
actualizar las ordenanzas de
zonificacion, elaborar lineamientos
sobre la localizacion de proyectos, los
requisitos y el proceso de permisos en
zonas agricolas, considerar la
coordinacion de RHNA y el uso
compartido de infraestructura para
apoyar mejor el desarrollo de vivienda
para trabajadores del campo, y
cumplir con los objetivos del Elemento
de Vivienda.

Las empresas de
administracion de
propiedades pueden reducir
la carga operativa diaria de
los productores.

Los proveedores de servicios publicos
confirman la capacidad de agua,
alcantarillado, energia eléctrica y accesos,
e identifican las mejoras necesarias para
respaldar un uso nuevo o ampliado.
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Matriz de Acciones

Como leer

¢Qué es esto?

La Matriz de Acciones esta disefiada para ayudar a los lectores a ver rapidamente
como pueden desempeiiar un papel, ya sea liderando un esfuerzo o apoyando a Como usarlo
otros, para avanzar en la vivienda de Trabajadores agricolas en todo el Condado
de Ventura. Cada accion responde a los desafios identificados a través de la
investigacion y la participacion, y se resumen en el capitulo Resumen de
Cuestiones Clave del informe de investigacion correspondiente.' La matriz
destaca oportunidades para actuar, tanto a nivel individual de proyecto como a
nivel de sistema en general.

Los interesados pueden utilizar la Matriz de Acciones para identificar qué
acciones se alinean con su rol, capacidad o area de influencia dentro del proceso
de desarrollo de viviendas para Trabajadores agricolas y apoyar una o varias de
las estrategias identificadas. Puede utilizarse para apoyar la produccion de
vivienda a corto plazo, asi como para abogar por cambios sistematicos que

i . ) ) faciliten la entrega global de viviendas y respondan mejor a las necesidades de
- Coémo se conecta con las estrategias - La Matriz de Acciones los Trabajadores agricolas.

complementa las estrategias presentadas anteriormente en este Plan de Accion.
Las estrategias describen enfoques holisticos y centrados en el lugar para crear
viviendas para Trabajadores agricolas, reuniendo consideraciones relacionadas
con la idoneidad del sitio, la politica y la financiaciéon. Por ejemplo, una estrategia
se centra en ampliar el desarrollo de uso mixto como forma de aumentar las
oportunidades de vivienda, ilustrando dénde y como. La Matriz de Acciones
traduce estas estrategias en pasos especificos y accionables que diferentes partes
interesadas podrian seguir para ayudar a hacer posibles esos enfoques. Algunas
acciones estan estrechamente ligadas a una estrategia concreta, mientras que otras
se aplican a multiples estrategias o abordan desafios mas amplios y a nivel
sistémico.

¢Para quién es esto?

La Matriz de Acciones esta destinada a una amplia gama de partes interesadas
(también denominadas "actores" en este documento) que moldean los resultados
de la vivienda, incluyendo entidades ptblicas, privadas y sin animo de lucro.
Estos actores pueden tener autoridad directa para tomar decisiones, actuar como
socios en la implementacion o desempefiar un papel en la defensa del cambio. La
pagina siguiente ilustra con mas detalle los principales grupos de interés
implicados.

! Consulta el Estudio de Vivienda de Trabajadores Agricolas a nivel del condado
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Marco temporal

A las acciones se les asignan plazos indicativos para su finalizacion o un progreso
sustancial, para proporcionar orientacion adicional para la planificacion y
coordinacion:

Acciones - descripcion de una accion con los actores

clave en negrita

Periodo de tiempo - cuando ] )
o e A corto plazo (ahora—-2029), alineado con el sexto ciclo RHNA?

puede realizarse una accion
e A medio plazo (2029-2037), alineado con el 7° ciclo del RHNA

P “Grupos de partes interesadas e A largo plazo (2037 y mas alld) para cambios estructurales o en
‘ . curso
: _...Actores principales y

4 = secundarios - LD

W @ indica actor principal

------ Tematica- organizacion de acciones

~Numeracion - para referencia rapida (por tematica y accion)

Figura 1. Vision general de la organizacion matricial

% La Asignacion Regional de Necesidades de Vivienda (RHNA) es un plazo obligatorio para cada
Elemento de Vivienda de la Ciudad/Condado. Nota: algunos elementos pueden estar ya alineados
con las politicas actuales del Elemento de Vivienda en ciertas jurisdicciones.
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Matriz de Acciones

Como leer

Actores

Cada accion identifica a un actor principal (LD, siglas en inglés), mostrado en
negrita, que se recomienda para avanzar en la accion, junto con actores secundarios
que ayudan a facilitar el éxito. Las categorias de actores se listan en la fila superior
de la matriz. Cuando una accion requiere un rol mas especifico dentro de una
categoria, ese rol se nombra directamente en la fila de acciones; de lo contrario, se
repite la categoria mas amplia. En algunos casos, los responsables finales de llevar a
cabo un cambio de sistema no se enumeran explicitamente. En cambio, la matriz
destaca a los actores mejor posicionados para iniciar, impulsar o abogar por ese
cambio dentro del ecosistema de influencia del condado de Ventura. (Por ejemplo,
una accion puede recomendar que una jurisdiccion local defensor del HUD.)

Tabla 1. Grupos de interés (es decir, "actores" del plan de accion)

CELERENE G E A quién se encuentra este grupo ‘

Actores
Ciudades y e  Funcionarios electos (por ejemplo, ayuntamientos, Junta
condado de Supervisores)

e Departamento de planificacion

e  Departamento de edificacion y seguridad

e Departamento y agencias de salud publica

e  Departamento de obras publicas / ingenieria

e  Programa de Recursos para Trabajadores agricolas

e  Agencias de vivienda / desarrollo comunitario
Transporte y e  Comision de Transporte del Condado de Ventura (VCTC,
Transporte siglas en inglés)

e  Departamento de Transporte de California (Caltrans)
Agencias e  Comision de Formacion de Agencias Locales (LAFCO,
regionales siglas en inglés)

e  Comision Costera de California
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Categoria de
Actores
Propietarios de
tierras

‘ A quién se encuentra este grupo

Productores (también listados en patrones)
Organizaciones basadas en la fe

Escuelas/colegios y distritos escolares
Fideicomisos de tierras

Agencias publicas (también incluidas en Ciudades y
Condado y Transporte y Transporte)

Comercial (propietarios de viviendas minoristas,
propietarios de hoteles/moteles)

Aliados
financieros

Instituciones Financieras de Desarrollo Comunitario
(CDFI, siglas en inglés)

Fondo de Vivienda

Instituciones Financieras Privadas

Filantropia / fundaciones

Ciudades y Condado (también categoria propia)

Proveedores
de Soluciones
Habitacionales

Autoridad Habitacional

Desarrollador Social

Desarrollador Comercial

Desarrolladores vinculados a los productores
Gestion de propiedades (empresas u organizaciones)

Proveedores
de servicios
publicos

Distritos especiales (por ejemplo, control de
inundaciones)

Servicios publicos secos (eléctricos, gas, banda ancha)
Proveedores de agua

Proveedores de saneamiento / aguas residuales

Organizaciones
Comunitarias
(ejemplos
incluyen, pero
no se limitan a
los incluidos en
esta lista)

Asociaciones vecinales

i Trabajadores domésticos de la granja!

CAUSE (Alianza Central Coast Unidos por una Economia
Sostenible, siglas en inglés)

Mariposa

Lideres Campesinas

Poder Popular

Amigos de los Trabajadores de Campo

UnDocUFund805

Proyecto de Organizacion Comunitaria Mixteco Indigena




Categoria de
Actores
Organizaciones
sin animo de
lucro

A quién se encuentra este grupo

Proveedores de servicios (por ejemplo, clinicas,
organizaciones de asistencia legal, organizaciones de
derechos de los inquilinos)

Trabajadores
agricolas

Trabajadores agricolas individuales
Sindicatos (por ejemplo, United Farm Workers, UFW)
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Categoria de

‘ A quién se encuentra este grupo ‘

Actores
Patrones e  Productores
e Asociaciones de productores
e  Contratistas de mano de obra agricola
e  Oficina Agricola del Condado de Ventura
e Instalaciones de procesamiento / procesadores
Otros e por ejemplo, inquilinos comerciales "legados" de larga

trayectoria




Matriz de Acciones

Como leer

Temas - Las acciones se agrupan en cuatro temas que siguen en términos generales el proceso de desarrollo de viviendas:

1. Acciones para reducir las barreras previas al 2. Acciones para reducir las barreras al 3. Acciones para reducir los costos de
desarrollo desarrollo construccion y operacion
Este tema se centra en mover proyectos de ideas a sitiosy ~ Una vez seleccionado un emplazamiento, los proyectos Este tema se centra en como se disefian, construyen y
conceptos factibles de forma mas rapida y con menos pueden tener dificultades para montar una pila de capital  operan los proyectos. Aborda los altos costos de
riesgos. Aborda desafios en fases iniciales como la viable o superar procesos complejos de financiacion y construccion, estandares complejos o desalineados y
disponibilidad y acceso limitados a los sitios, la aprobacion. Este tema se centra en hacer que los cargas de infraestructura que recaen en proyectos
incertidumbre inicial y las vias de desarrollo poco claras.  proyectos sean financiables y mas rapidos de avanzar, individuales. Las acciones buscan reducir los costos por
El éxito se presenta como: aborflgndo la frggmentacién de la financiacion, los unidad y Qisminuir el r'iesgo durante .la congtruccic?n, el
- Tiempo mds corto desde el concepto hasta el requisitos desalineados y l.os retrasos que pueden arr@ndamvlento y lgs primeras operaciones sin sacrificar
control del sitio aumentar costos o descarrilar proyectos. calidad ni durabilidad.
- Vias de desarrollo mas claras al principio del El éxito se presenta como: El éxito se presenta como:
proceso - Tasas de concesion de financiacion mas altas - Menores costos de construccion por unidad
- Mas proyectos listos para buscar financiacion - Plazos de financiacion mds cortos y predecibles - Menos ordenes de cambio y retrasos
- Menos proyectos que se estancan o fracasan - Reduccion del riesgo real y operativo percibido

debido a procesos de aprobacion retrasados

3. Reducir los costos de

2. Reducir las barreras del

1. Reducir las barreras de
desarrollo

predesarrollo construccién y operativos

comienza la
construccion

sitio
seleccion

a lo largo del ciclo de vida del proyecto:

4. Mejorar los resultados & la estabilidad a largo plazo para los trabajadores agricolas

4. Acciones para mejorar los resultados y la estabilidad a largo plazo para los Trabajadores agricolas

Este tema transversal se centra en garantizar que la vivienda ofrezca beneficios duraderos para los Trabajadores agricolas y sus familias, incluyendo la estabilidad de los
arrendamientos a largo plazo, el acceso a servicios y viviendas que equilibren las necesidades y preferencias de los Trabajadores agricolas con soluciones rentables. Las acciones
de esta categoria pueden integrarse en todas las etapas del desarrollo.

El éxito se presenta a: estabilidad inmobiliaria a largo plazo, Mejora de la salud, seguridad y resultados economicos para los Trabajadores agricolas; Viviendas que respondan
a las necesidades de los Trabajadores agricolas y sus familias y les apoyen a lo largo del tiempo
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1. Acciones para reducir las barreras previas al desarrollo {
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1A

Utilizar terrenos publicos e institucionales
para vivienda asequible

El control del sitio es una barrera importante para el desarrollo de
viviendas asequibles, especialmente para la vivienda de
Trabajadores agricolas. Las agencias publicas, las
escuelas y las agencias de transporte y transporte con
terrenos excedentes o poco utilizados podrian reducir esta barrera
ofreciendo arrendamientos de terrenos a largo plazo, donando
terrenos o vendiendo terrenos a un precio reducido, reduciendo
asi los costos iniciales y el riesgo de desarrollo.

Los funcionarios electos autorizan si y como se pueden
poner a disposicion tierras publicas, incluyendo la aprobacion de
los términos de arrendamiento o la disposicion de la tierra, y
pueden considerar una variedad de modelos de tenencia (es decir,
incluyendo también alquileres a corto plazo o arrendamientos
mensuales para apoyar viviendas para Trabajadores agricolas
temporales o temporales cuando corresponda). Las
organizaciones comunitarias pueden desempefiar un papel
importante en las primeras etapas al construir y mostrar apoyo
publico al uso de tierras publicas para viviendas de Trabajadores
agricolas, animando asi a los representantes electos a explorar
estas oportunidades.

Las agencias de vivienda podrian ayudar a alinear estas
decisiones sobre el terreno con los objetivos de asequibilidad y
los requisitos de financiacion. Los departamentos de
planificacion podrian ayudar a reclasificar terrenos cuando sea
apropiado.

Un fideicomiso de tierras (por ejemplo, Housing Land Trust
Ventura County) podria poseer y administrar terrenos a largo
plazo en nombre de proyectos de vivienda asequible, incluyendo
la estructuracion y la aplicacion de arrendamientos de terrenos a
largo plazo. Los promotores de viviendas asequibles
podrian entonces responder a la oportunidad que se cree.

= Aplicable a todas las estrategias, especialmente al
Uso Mixto

Corto/Medio

Funcionarios electos, departamento de planificacion,

Agencias de transporte y transporte (como propietarios de tierras)

» LD - organismos publicos, escuelas, agencias de transporte; fideicomiso de tierras

Agencias de vivienda, promotores

Organizaciones basadas en la comunidad
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Activa la tierra basada en la fe para la
vivienda asequible creando una oferta
especifica para organizaciones religiosas
(FBO)

Las instituciones religiosas y otros propietarios con
motivos de mision podrian aportar terrenos
infrautilizados para viviendas asequibles.

Los departamentos locales de planificacion podrian
desempenar un papel proactivo involucrando a organizaciones
religiosas durante el ciclo de la RHNA, identificando sitios de
oportunidad y rezonificando o actualizando las normativas de uso
del suelo segun sea necesario para alinear mejor las parcelas )
elegibles con el desarrollo de viviendas. Medio

1B

Las organizaciones sin animo de lucro podrian apoyar la
educacion y la divulgacion en etapas tempranas (especialmente a
corto plazo) ayudando a las organizaciones religiosas a
comprender las opciones de desarrollo disponibles, las alianzas y
las vias regulatorias.

Los promotores podrian apoyar estas alianzas ofreciendo
proactivamente paquetes de desarrollo llave en mano, especificos
para la fe, como modelos de arrendamiento de terreno que cubran
los costos legales iniciales y simplifiquen el proceso de
desarrollo. (Los desarrolladores iniciarian esta accion.)

= Aplicable a la estrategia de Residencias en Tierras de
Fe

Organizaciones basadas en la fe
Organizaciones sin animo de lucro

» LD - desarrolladores

Planificacion
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1C

Remodelar el espacio comercial con bajo
rendimiento

Los promotores podrian liderar la transformacion de centros
comerciales con bajo rendimiento, centros comerciales
tradicionales, oficinas y grandes aparcamientos en superficie en
desarrollos de uso mixto que afiadan vivienda manteniendo los
servicios esenciales del barrio. Al acercarse a los propietarios
de viviendas comerciales y evaluar los terrenos con
disminucion de arrendamientos, los promotores podrian ajustar el
tamafio adecuado del espacio comercial, incluyendo la
remodelacion o eliminacion de edificios con bajo rendimiento
cuando sea apropiado, para introducir viviendas, usos
comunitarios y servicios publicos.

Los departamentos de planificacion podrian apoyar estos
proyectos actualizando la zonificacion para permitir desarrollos
residenciales o de uso mixto en ubicaciones adecuadas. Ampliar
la zonificacion de uso mixto y aplicar estandares objetivos podria
permitir aprobaciones mas agiles bajo AB 2011 y SB 6, asi como
bajo AB 130 y SB 131, permitiendo que un conjunto mas amplio
de proyectos de reurbanizacion comercial califiquen para la
simplificacion CEQA y permisos mas rapidos y predecibles.

Para mejorar la viabilidad financiera, las jurisdicciones
podrian potenciar alin mas la economia de proyectos mediante
herramientas como bonificaciones de densidad, reducciones o
aplazamientos de tasas, exenciones fiscales, buscar subvenciones
para infraestructuras y flexibilidad en los usos permitidos o en la
fase de fases del proyecto. Cuando sea posible, los promotores
deberian involucrar a los inquilinos existentes ("legados") desde
temprano e incorporarlos a la remodelacion, ayudando a
preservar el acceso a bienes y servicios cotidianos mientras
refuerzan el tejido comunitario a medida que se afiaden nuevas
viviendas.

= Aplicable a la estrategia de uso mixto

Medio

Departamento de planificacion

Propietarios de viviendas minoristas

» LD - desarrolladores

Inquilinos comerciales
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. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ |
Aprovecha hoteles y moteles poco utilizados

Los promotores podrian identificar hoteles o0 moteles con una
ocupacion o rendimiento financiero en declive y evaluar si su
ubicacion, configuracion del edificio y estado fisico son
adecuados para la conversion residencial.

Los propietarios de hoteles o moteles deciden si vender,
firmar un contrato de arrendamiento a largo plazo o asociarse con
un promotor en un proyecto de conversion.

1D

Los departamentos de planificacion confirman si el uso
residencial esta permitido bajo la zonificacion existente o toman
medidas para adoptar cambios de zonificacidn, superposiciones 0 | Corto
vias ministeriales que permitan la vivienda. Los departamentos
de permisos y construccion revisan los planes de conversion para
garantizar el cumplimiento de las normas de edificacion
residencial, incluyendo accesibilidad, seguridad sismica y
seguridad contra incendios.

Los proveedores de servicios ptblicos coordinan entonces
cualquier mejora necesaria para apoyar el uso residencial, como
el aumento de la capacidad eléctrica, el suministro de agua o las
conexiones de aguas residuales.

= Aplicable a la estrategia de conversion de hoteles de
motel

Departamento de planificacion
Propietarios de hoteles o moteles
» LD - desarrolladores
Proveedores de servicios publicos
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1E

Facilitar compromisos de financiacion
tempranos para mejorar la claridad de costos
y la certeza financiera

Cuando se anticipa la financiacion de viviendas para los
Trabajadores agricolas desde el principio, los proyectos podrian
disefiarse desde el principio con los Trabajadores agricolas como
residentes previstos. Esto puede permitir un disefio de sitio més
favorable, combinaciones adecuadas de unidades y suposiciones
de costos realistas, reduciendo el riesgo de redisefio y
financiacion mas adelante en el proceso.

Las organizaciones de defensa de los Trabajadores
agricolas, los promotores inmobiliarios y los
gobiernos locales (apoyados por patrones agricolas y
socios financiadores) podrian como coalicion instar a las
agencias estatales y federales a proporcionar sefiales de
financiacion mas tempranas y claras para la vivienda de los
Trabajadores agricolas. Las agencias estatales y federales que
ofrecen apoyo a viviendas para Trabajadores agricolas
(particularmente HCD y USDA) podrian ayudar a reforzar esta
certeza temprana proporcionando sefiales mas claras y a largo
plazo sobre la disponibilidad de financiacién, el momento de
solicitud y la continuidad de los programas a través de los ciclos
de financiacion. En algunas regiones, los patrones agricolas han
adoptado enfoques de financiacion sectoriales. Por ejemplo, en el
condado de Napa, los agricultores acordaron autoevaluarse (es
decir, un cargo autoimpuesto) para apoyar los centros de vivienda
agricola,® lo que sugiere un modelo potencial para mecanismos
de financiacion habilitados por el estado o coordinados
regionalmente que podrian explorarse.

A nivel local, las ciudades y el condado podrian reforzar
esta certeza comprometiéndose a financiar viviendas fiables para
cubrir la carencia (como préstamos para adquisicion,
predesarrollo o rehabilitacion) y priorizando claramente la
vivienda para Trabajadores agricolas dentro de los programas de
financiacion locales.

Los cargos electos establecen prioridades politicas para estos
fondos locales de vivienda y adoptan planes de financiacion,
mientras que las agencias disefan directrices de programas y
Avisos de Disponibilidad de Fondos (NOFAs, siglas en inglés)
para reflejar esas prioridades. En algunas jurisdicciones, las

Long

» LD — gobiernos locales, cargos electos

Aliados financieros

» LD - promotores, agencias de vivienda

» LD - organizaciones de defensa de los Trabajadores agricolas

Patrones agricolas
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. _____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ |
comunidades también pueden optar por establecer nuevas fuentes
de ingresos o fuentes dedicadas (como impuestos sobre las ventas
aprobados por los votantes o impuestos sobre transferencias de
documentos) para proporcionar una fuente de financiacion mas
estable y continua para viviendas asequibles y para Trabajadores
agricolas.

= Aplicable a todas las estrategias

3 Napa Valley Vinters, "Compromiso con los trabajadores agricolas”
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1F

Abogar por cambios coordinados en las
politicas estatales y regionales para apoyar la
vivienda de los Trabajadores agricolas y la
estabilidad de la fuerza laboral

Muchos de los desafios identificados en la investigacion (por
ejemplo, limitaciones de uso del suelo, politicas migratorias y
lagunas de datos) estan condicionados por las politicas estatales y
federales. Aunque los gobiernos locales no controlan estas
politicas, las ciudades y el condado, en colaboracion con
organizaciones sin animo de lucro (por ejemplo, HFW),
pueden desempeiiar un papel importante de defensa
documentando las condiciones locales, elevando prioridades
compartidas y coordinandose con jurisdicciones similares. Los
esfuerzos podrian incluir:

- Abogar por politicas que promuevan una fuerza laboral
agricola estable, como una reforma migratoria integral,
reconociendo que la incertidumbre politica y econdmica
(por ejemplo, aranceles) afecta a la estabilidad de la
vivienda, la inversion de los patrones y la planificacion
a largo plazo.

- Abogar por la legislatura estatal para que se actualicen
la ley de LAFCo que permitan exenciones limitadas o
vias simplificadas para la vivienda de Trabajadores
agricolas en areas no incorporadas donde los servicios
puedan ampliarse de forma factible.

- Comparar y armonizar las disposiciones SOAR del
condado y la ciudad para permitir viviendas a los
Trabajadores agricolas en tierras agricolas, junto con la
provision de servicios esenciales para facilitar la
reduccion de VMT y GEIL

- Abogar por la legislatura estatal para que cree una
definicion coherente de "trabajador agricola" a nivel
local, estatal y federal, que permita una planificacion a
largo plazo y una aplicacion coherente de programas de
vivienda, personal y asistencia.

- Fomentar que las jurisdicciones incluyan datos de
vivienda para Trabajadores agricolas y objetivos
dedicados en el Elemento de Vivienda del Ciclo 7,

Long

» LD - Funcionarios electos del condado y altos cargos de liderazgo, ciudades

LAFCo

Desarrolladores

iDefensores de los Trabajadores agricolas , HFW!

Organizaciones sin animo de lucro
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. ____________________________________________________________|
desarrollando estimaciones de poblacion informadas

localmente.

- Abogar por revisiones de los criterios de elegibilidad
relacionados con proyectos hibridos del USDA y
Programas de Financiacion Fiscal para Viviendas de
Alquiler para evitar la exclusion de viviendas para
Trabajadores agricolas proporcionadas en zonas rurales.

= Adplicable a todas las estrategias
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1G

Revisar las limitaciones de riesgo de
incendios forestales

El codigo de zonificacion del condado de Ventura* incluye
actualmente una prohibicion categorica de los complejos de
viviendas para Trabajadores agricolas en Zonas de Severidad de
Riesgo de Incendio Muy Alto (VHFHSZ), una restriccion que no
se aplica a la vivienda multifamiliar en general, que puede
permitirse en estas areas sujeta a requisitos de disefio y acceso
seguros contra incendios. El riesgo de incendios forestales es una
consideracion critica para la seguridad de la vida; Sin embargo, a
menudo puede reducirse mediante medidas de planificacion y
disefio especificas para cada lugar que disminuyen la exposicion
y la vulnerabilidad. Estos incluyen la ubicacion de edificios y
espacios defendibles, la seleccion y mantenimiento de la
vegetacion, rutas adecuadas de acceso y evacuacion de
emergencias, y el uso de métodos y materiales de construccion
resistentes al fuego. En consonancia con el tratamiento de otras
viviendas multifamiliares, los complejos de viviendas para
Trabajadores agricolas podrian permitirse en VHFHSZ, donde se
pueda demostrar que el riesgo de incendios forestales puede
mitigarse adecuadamente mediante el cumplimiento de los
requisitos aplicables de planificacion, disefio y construccion
seguros contra incendios, segun se determine en coordinacion
con el Departamento de Bomberos.

El Condado podria revisar y actualizar su codigo de
zonificacion para eliminar restricciones categoricas a la vivienda
de Trabajadores agricolas en zonas de alto riesgo de incendio y,
en su lugar, permitir este tipo de desarrollos donde el analisis
especifico del lugar y los estandares establecidos de proteccion
contra incendios demuestren que los riesgos se gestionan
adecuadamente. Las agencias de planificacion,
construccion y bomberos del condado liderarian este
esfuerzo. Las ciudades y los promotores de viviendas
podrian apoyar identificando emplazamientos adecuados y
compartiendo las mejores practicas para un disefio resistente al
fuego.

=> Aplicable a todas las estrategias, especialmente a
las proporcionadas por el empleador

Medio /
Largo

» LD - Planificacion del condado, construccion, incendios; Ciudades

Desarrolladores
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2. Acciones para reducir las barreras al

desarrollo

4 Ordenanza de Zonificacién No Costera del Condado de Ventura (NCZO): "Un complejo de viviendas para trabajadores agricolas estara prohibido en cualquier lugar designado como Zona de Gravedad de Riesgo de

Incendio Muy Alto."
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2A

Ampliar y fortalecer las herramientas de
financiacion por brechas para mejorar la
viabilidad del proyecto

Los funcionarios electos y/o el personal de agencias
publicas podrian autorizar programas locales dedicados a la
financiacion de brechas (por ejemplo, préstamos para
adquisiciones, pre-desarrollo o préstamos para la brecha en
construccion). Podrian comprometerse a asignaciones de fondos
plurianuales a través de programas como PLHA, HOME o
contribuciones locales de fondos de vivienda. Permitir un uso
flexible de fondos (por ejemplo, préstamos, préstamos
perdonables o subvenciones) permitiria que estos programas
respondieran a las carencias de financiacion especificas de cada
proyecto. Ademas, los funcionarios electos podrian abogar por
que las jurisdicciones designadas por Prohousing reciban acceso
prioritario a financiacion y aprobaciones, y por un aumento de
premios en todo el condado que reflejen la importancia de la
industria agricola y su dependencia de los Trabajadores agricolas.

Los fideicomisos de vivienda podrian estructurar estos
recursos como fondos de préstamos rotatorios, proporcionando
financiacion puente en fases iniciales mientras los proyectos
compiten por premios estatales y federales. Los préstamos se
reembolsan una vez que se asegura la financiacion permanente
(por ejemplo, capital de LIHTC o fondos estatales/federales), lo
que permite que el capital se recicle para futuros proyectos y,
cuando se estructura como fondos locales comprometidos,
fortalece la competitividad de los proyectos.

Las Instituciones Financieras de Desarrollo
Comunitario (CDFI, siglas en inglés) también podrian
actuar como entidades administradoras o afiliadas, suscribiendo y
desplegando capital rapidamente, gestionando riesgos y
asegurando que los fondos se reciclen de manera eficiente para
satisfacer las necesidades urgentes del proyecto. Las
jurisdicciones y los fideicomisos de vivienda podrian concienciar
a fundaciones privadas y organizaciones benéficas
publicas sobre la escala y urgencia de las necesidades de
vivienda de los Trabajadores agricolas, ayudando a posicionar los
fondos para la financiacion por déficit y las inversiones en fase
inicial como oportunidades filantrépicas de alto impacto que
pueden desbloquear y estabilizar proyectos.

Medio

Funcionarios electos y/o personal de agencias publicas

» LD - fideicomisos de vivienda CDFls, Instituciones Financieras Privadas
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= Adplicable a todas las estrategias

No.

Estudio y Plan de Accién sobre la Vivienda para Trabajadores Agricolas del Condado de Ventura | Plan de accién | Borrador de Revision Publica | June 2026 | Pagina 73



2B

Coordinar la planificacion y financiacién de
infraestructuras para apoyar la viabilidad del
proyecto

La infraestructura necesaria para dar servicio a los
emplazamientos de vivienda (por ejemplo, agua, aguas
residuales, electricidad, carreteras y drenaje de aguas pluviales)
puede suponer costos iniciales significativos que socavan la
viabilidad financiera de los proyectos de vivienda asequible.’

En lugar de abordar las necesidades de infraestructura proyecto
por proyecto, las ciudades (para areas incorporadas) y el
Condado de Ventura (para areas no incorporadas) podrian
asumir un papel de coordinacion mas proactiva con los
proveedores de agua, aguas residuales y otros servicios
publicos. Aunque las compaiiias eléctricas mantienen la
autoridad sobre la planificacion del sistema y las decisiones de
inversion, las jurisdicciones locales podrian ayudar a alinear las
prioridades de vivienda con los programas de mejora de capital
de servicios publicos (CIP) al defender que se consideren areas
prioritarias de vivienda asequible (es decir, areas identificadas
localmente con fuerte potencial para viviendas asequibles o para
Trabajadores agricolas ) durante el desarrollo y las
actualizaciones del CIP.

Las jurisdicciones podrian fomentar enfoques como mejoras de
infraestructuras basadas en areas (por ejemplo, ampliaciones de
capacidad de tratamiento o estaciones de bombeo compartidas) y
mejoras graduales disefiadas para atender multiples
emplazamientos de vivienda a lo largo del tiempo, similar a
coémo se planifica cominmente la infraestructura de transporte y
control de inundaciones.

Las ciudades y el condado también podrian apoyar a las
compaiias eléctricas para acceder a financiacion externa para
inversiones compartidas en infraestructuras, colaborando en
solicitudes estatales y federales de subvenciones® o préstamos, y
enmarcar la vivienda asequible como una justificacion de
beneficio publico para la financiacion que, en ultima instancia,
podria apoyar el desarrollo de viviendas para Trabajadores
agricolas . Paralelamente, las jurisdicciones podrian trabajar con
los proveedores de servicios publicos para explorar enfoques
politicos que reduzcan las penalizaciones para los primeros en
moverse, como marcos de reparto de costos o de "reparto justo"
que distribuyen el costo de las actualizaciones importantes del

Mediano /
Largo

» LD - ciudades, condado

» LD - proveedores de servicios publicos
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sistema entre todos los clientes beneficiarios, en lugar de asignar

el costo total al proyecto inicial que desencadena la mejora.

° En el condado de Ventura, las limitaciones de capacidad de agua y aguas residuales y los costos de ampliacion fueron frecuentemente sefialados por promotores y agencias locales como barreras para nuevas
viviendas.

¢ Los programas relevantes pueden incluir fuentes estatales de financiacion para infraestructuras, como el Programa de Subvenciones para Infraestructura de Relleno (IIG) de California, que puede apoyar mejoras de
infraestructura compartida necesarias para desbloquear el desarrollo de viviendas asequibles.
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. ______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ |
Reducir la friccion de permisos para sistemas

2C | de tratamiento de aguas residuales en sitio

Los sistemas de tratamiento de aguas residuales en sitio
(empaquetados) podrian reducir o evitar costosas extensiones de
alcantarillado para proyectos de vivienda asequible, pero
requieren procesos de permisos especificos para cada proyecto
que aumentan los costos blandos y el riesgo financiador.

Las ciudades (para areas incorporadas) y el Condado de
Ventura (para areas no incorporadas) podrian reducir esta
friccion trabajando con los reguladores de salud ambiental
y calidad del agua para establecer marcos claros y
estandarizados de permisos para los sistemas de tratamiento
empaquetado de uso comun. Aunque los sistemas individuales se
dimensionan segun la escala del proyecto y las condiciones del
sitio, las jurisdicciones podrian soportar categorias de sistemas
predefinidas o niveles de rendimiento, con criterios claros para
tipos de sistemas aceptables, condiciones de ubicacion, requisitos
de monitorizacion y planes de operacion y mantenimiento. Las
revisiones coordinadas entre los departamentos de planificacion,
edificaciéon y salud ambiental, junto con plantillas estandar de
permisos o categorias de sistemas preaprobadas, podrian mejorar
la previsibilidad sin rebajar los estandares de salud ptblica o
medioambientales.

Medio

Los promotores se benefician de plazos mas claros, menores
costos de consultoria y legales, y mayor seguridad durante la
suscripcion, lo que convierte el tratamiento en sitio en una opcion
potencialmente factible y financiable donde el servicio
centralizado de alcantarillado no esta facilmente disponible.

= dplicable a la estrategia proporcionada por el
empleador

» LD - ciudades, condados, sanidad medioambiental, reguladores de calidad del agua

Desarrolladores
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2D

Apoyo a los derechos sociales y fomento del
dialogo publico

Una vez seleccionado un sitio, los proyectos pueden enfrentarse a
retrasos o mayores costos debido a la recepcion publica y la
vacilacion politica durante la revision de derechos’ y
preconstruccion. Incluso cuando la zonificacion permite
viviendas, la incertidumbre sobre la respuesta de la comunidad
puede llevar a una revision discrecional prolongada, condiciones
adicionales de aprobacion o presiones informales para reducir la
altura, afiadir aparcamiento o redisenar proyectos, lo que socava
la viabilidad financiera y aumenta el riesgo de desarrollo.

Las ciudades y los departamentos de planificacion del
condado podrian reducir estas barreras en la fase de desarrollo
apoyando proactivamente los proyectos de vivienda a través del
proceso de obtencion de derechos y gestionando claramente
donde y cuando se solicita la participacion publica. Esto incluye
el uso de vias objetivas, por derecho o ministeriales cuando estén
disponibles; distinguir claramente entre cuestiones apropiadas
para el debate a nivel de politica y la revision a nivel de proyecto;
y establecer expectativas para que los proyectos coherentes con
los planes y la zonificacién adoptados puedan avanzar. Las
jurisdicciones también podrian coordinar la participacion
comunitaria temprana y estructurada (es decir, antes de las
audiencias formales) para poner a la luz preocupaciones,
proporcionar informacién precisa y reducir la probabilidad de
oposicion en fases avanzadas que provoque retrasos o cambios en
el ambito de la aplicacion. Este enfoque es coherente con la Ley
de Responsabilidad de la Vivienda, que exige a las jurisdicciones
que aprueben proyectos de vivienda que cumplan con los planes
adoptados y los estandares objetivos, proporcionando mayor
certeza una vez tomadas las decisiones politicas.

Los representantes electos podrian afirmar publicamente su
apoyo a las politicas de vivienda adoptadas y sefialar que los
proyectos cumplidores son resultados esperados, no excepciones,
y aclarar como la comunidad en general se beneficia de mas
viviendas para Trabajadores agricolas.

Los promotores y las organizaciones comunitarias podrian
ayudar involucrando a los vecinos desde el principio,
comunicando los impactos de la construccion de forma

Corto/Medio

» LD - departamento de planificaciéon de ciudades y condados, cargos electos

Desarrolladores

Organizaciones Comunitarias
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- ___________________________________________________________________|
transparente y respondiendo a las preocupaciones de manera que

no comprometan la viabilidad del proyecto.

=> Aplicable a todas las estrategias

7 La aprobacion del proyecto (entitlements) es el proceso del gobierno local que establece el uso, tamafio y forma permitidos de un proyecto.
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2E

Establece un centro de ayuda acelerador de
ADU

Las ciudades y el condado podrian reducir las barreras para
la produccién de ADUs estableciendo un programa de acelerador
/ mesa de ayuda de ADU que proporcione orientacion practica a
los propietarios desde el concepto hasta la construccion y el
arrendamiento. Muchos propietarios de viviendas unifamiliares
carecen de experiencia en la seleccion de contratistas, la gestion
de permisos, la gestion de obras o el alquiler de unidades, lo que
genera dudas incluso cuando las ADUs estan legalmente
permitidas y son econémicamente viables. Un acelerador ADU
podria servir como un recurso centralizado y de confianza que
ayude a los propietarios a entender la viabilidad, conectar con
disefiadores y constructores previamente seleccionados, utilizar
planos estandarizados y gestionar los requisitos de permisos e
inspeccion. Basado en programas como el antiguo Acelerador de
ADU de la Ciudad de Los Angeles, este enfoque también podria
ofrecer servicios de emparejamiento de inquilinos para inquilinos
que cumplen con ingresos (incluidos los Trabajadores agricolas ),
asi como incentivos financieros especificos como subvenciones
para construccion, préstamos condonables o subvenciones de
alquiler ligadas a la asequibilidad o compromisos de los
inquilinos, como comprometerse a pagar alquileres a
Trabajadores agricolas .8

Los departamento de planificacion y construccion
podrian apoyar esta accion alineando los procesos internos de
revision con el Accelerator, proporcionando listas de verificacion
y plazos claros, y asegurando una interpretacion coherente de los
estandares de las ADU. Cuando localmente lo permita, el
Accelerator o un programa relacionado también podria
proporcionar informacion sobre tipos alternativos de viviendas a
pequefia escala (como casas diminutas sobre ruedas u otras
unidades moviles o no tradicionales) aclarando la zonificacion
aplicable, los estandares de salud y seguridad, y las restricciones
de ubicacion. Los departamentos de vivienda y los aliados
financieros podrian reforzar el programa dedicando recursos a
subvenciones y asistencia técnica.

=> Aplicable a la estrategia de aceleracion de las ADUs

Medio

» LD - ciudades, departamento de planificacion y construccion de condados,

Propietarios

Aliados financieros
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3. Acciones para reducir los costos de

construccion y operacion

8 Por ejemplo, la Asociacion de Gobiernos del Area de la Bahia (ABAG) desarrollé un modelo de programa de préstamos condonables disefiado especificamente para incentivar las ADUs alquiladas a trabajadores
agricolas.
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3A

Acciones de uso del suelo y diseno para
reducir los costos de construccién

Las ciudades y el condado podrian ayudar a reducir los
costos de construccion por unidad aplicando de forma constante
normas de uso del suelo y disefio que respalden formas de
construccion eficientes (yendo mas alla de la Ley estatal de
Bonificacion de Densidad). Las palancas clave incluyen reducir o
eliminar los requisitos minimos de aparcamiento (especialmente
cerca del transporte publico) y apoyar el aparcamiento
compartido para reducir costos y liberar terrenos para viviendas.
Permitir aumentos modestos de altura (por ejemplo, una planta
adicional) y fomentar el uso de disposiciones de la Ley de
Bonificacion de Densidad puede aumentar el rendimiento
unitario, mejorar la eficiencia del apilamiento y facilitar sistemas
estructurales mas simples. Reducir los retrasos y aumentar la
cobertura permitida de FAR o de parcelas, cuando sea apropiado,
puede ampliar atin més la envolvente edificable y evitar formas
ineficientes de los edificios. Las jurisdicciones podrian fomentar
reuniones previas a la solicitud con el personal de planificacion y
construccion para identificar las limitaciones especificas del
lugar (por ejemplo, requisitos de incendios forestales,
condiciones del nivel freatico o mejoras de infraestructuras) con
antelacion. Referenciar los emplazamientos de oportunidades de
Housing Element y aclarar los estandares objetivos aplicables
desde el principio puede ayudar a alinear las expectativas, reducir
cambios en etapas avanzadas y mejorar la previsibilidad de
costos. Los cargos electos establecen la direccion politica y
afirman publicamente que estos estandares estan destinados a ser
utilizados; los departamentos de planificacion y
construccion los implementan mediante estandares claros; y
los promotores los aplican para llevar a cabo proyectos mas
simples y eficientes.

=> Aplicable a todas las estrategias

Corto/Medio

»LD - Funcionarios electos, departamento de planificacion y departamento de edificacion y vivienda

Desarrolladores
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3B

Utiliza métodos de construccion rentables
cuando sea factible (fabricado, modular)

Los promotores podrian reducir los costos de construccion por
unidad y el riesgo de la fase de construccion seleccionando
intencionadamente métodos de construccion rentables y
estableciendo una vision clara para sistemas de construccion mas
simples y repetibles, desde el principio del disefio. En California,
los altos y volatiles costos laborales significan que los detalles
complejos y los montajes personalizados aumentan los precios de
contingencia para los contratistas y aumentan el riesgo de errores,
retrabajos y retrasos. Los promotores podrian apostar por
enfoques como la construccion modular, sistemas de paredes
panelizadas, elementos mecanicos prefabricados eléctricos y de
fontaneria o bafios, y componentes estructurales fabricados en
fabrica. Las condiciones de la fabrica son mas predecibles que la
construccioén en campo, permiten que el trabajo en obra y la
fabricacion de edificios se realicen en paralelo, y reducen la
exposicion a retrasos por el clima y a la acumulacion de
comercios. Para apoyar estos enfoques, los promotores
establecen la estrategia general de construccion y eficiencia de
costos, mientras que arquitectos e ingenieros disefian hacia
detalles estandarizados, distribuciones de unidades repetibles y
ensamblajes que minimizan la dependencia de oficios altamente
especializados. Evitar detalles demasiado personalizados que
requieran resolver problemas en el campo ayuda a reducir las
solicitudes de informacion (RFI, siglas en inglés), las 6rdenes de
cambio y el riesgo de instalacion entre proyectos.

Las ciudades y el condado podrian ayudar apoyando
procesos previsibles y optimizados de revision e inspeccion de la

construccion.

= Aplicable a todas las estrategias

Corto/Medio

Departamento de edificacion e inspeccion

»LD - Desarrolladores
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3C

Apoyar el desarrollo coordinado y la entrega
agrupada para lograr economias de escala

Esta accion se diferencia del uso de métodos de construccion
rentables, que se centran en cémo se disefian y ensamblan los
edificios individuales, centrandose en como se alcanzan, agrupan
y ejecutan los proyectos para lograr escala en multiples unidades,
edificios o sitios y responder a las diferentes necesidades de
tipologia de vivienda de los Trabajadores agricolas. Cada
tipologia tiene oportunidades y limitaciones tnicas relacionadas
con el coste, la rapidez, la aceptacion regulatoria y la idoneidad
para las necesidades de los Trabajadores agricolas. En tltima
instancia, se imagina una mezcla basada en el potencial de
diferentes tipos de sitios.

Los desarrolladores podrian reducir costos por unidad
persiguiendo &mbitos mas grandes y coordinados, ya sea
fisicamente mediante sitios multi-edificios co-ubicados o
programaticamente mediante disefios repetidos, compras
compartidas y entrega por fases en multiples sitios. Agrupar
unidades, sitios o ambitos de construccion permite la compra de
materiales a granel, la movilizacion tnica de oficios y la
reutilizacion de planos y especificaciones, reduciendo tanto los
costos directos como la fijacion de precios de contingencia para
contratistas. Ambitos méas grandes y predecibles también ayudan
a atraer constructores experimentados y favorecen ofertas mas
competitivas. Esto podria incluir el desarrollo masivo de casas
diminutas para viviendas agricolas proporcionadas por patrones
para trabajadores solteros no acompafiados y aquellos con
familias pequefias.

Los aliados financieros podrian apoyar la entrega agrupada
ayudando a alinear los plazos de financiacion entre multiples
proyectos, apoyando canales de desarrollo consistentes y, cuando
sea factible, fomentando enfoques coordinados o programaticos
de financiacion. Aunque la mayoria de los desarrollos
actualmente se financian de forma individual, puede haber
oportunidades a largo plazo para explorar enfoques de
financiacion basados en carteras como parte de un cambio mas
amplio a nivel de sistema.

Las ciudades y el condado podrian ayudar coordinando los
sitios y alineando los requisitos entre proyectos. Esto puede
incluir la sincronizacioén de plazos para terrenos de propiedad

Corto/Medio

Departamento de planificacion

Aliados financieros

»LD - Desarrolladores
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- ______________________________________________________________________|
publica, el apoyo a normas de zonificacion y disefio coherentes, y

la posibilidad de la reutilizacion de planes aprobados mediante
procesos previsibles de derechos y permisos.

= Aplicable a todas las estrategias
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3D

Reducir riesgos a largo plazo mediante
asociaciones profesionales de gestion de
propiedades

Esta accion enfatiza la implicacion temprana e intencionada de
gestores experimentados de viviendas asequibles para asumir la
responsabilidad de operaciones, cumplimiento, planificacion del
mantenimiento y relaciones con los inquilinos. Es importante
destacar que esto incluye equipos directivos que pueden
comunicarse con los residentes en su idioma principal y
comprender el contexto cultural de los hogares de Trabajadores
agricolas.

Las empresas de gestion de propiedades podrian
desempefiar un papel fundamental en la reduccion de riesgos en
la operacion a largo plazo de viviendas para Trabajadores
agricolas desarrolladas o propiedad de entidades no tradicionales
como agricultores, organizaciones religiosas o colectivos de
propietarios de tierras. Aunque estos propietarios pueden estar
bien posicionados para aportar apoyo de tierras, capital o mision,
a menudo carecen de la experiencia y capacidad necesarias para
la coordinacion de los arrendamientos, la evaluacion de la
elegibilidad de ingresos, las operaciones diarias de propiedades,
el cumplimiento normativo y la gestion de activos a largo plazo.

Las ciudades y el condado podrian apoyar este enfoque
fomentando arreglos profesionales de gestion en programas de
financiacion o facilitando modelos de gestion compartidos o
basados en carteras que permitan que los proyectos mas
pequeiios se beneficien. (Nota: Esta accion enfatiza la
implicacion temprana e intencionada de gestores experimentados
de viviendas asequibles con experiencia demostrada en el
cumplimiento de financiacion estatal y federal.)

= Aplicable a todas las estrategias

Corto

Ciudades y condado

» LD — Empresas de gestion inmobiliaria
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3E

Crear apoyo dirigido a los patrones agricolas

Las ciudades y el condado, en colaboracion con operadores
experimentados de vivienda asequible y actores agricolas,
podrian reducir la reticencia de los cultivadores estableciendo
vias claras y accesibles de asistencia técnica para el desarrollo de
viviendas para Trabajadores agricolas (ciudades porque los
desarrollos podrian estar en terrenos separados de tierras
agricolas). Muchos patrones agricolas se ven desanimados por
requisitos regulatorios desconocidos y preocupaciones sobre la
propiedad a largo plazo y las responsabilidades de gestion de
propiedades, incluso cuando existen tierras e intereses. Los
socios financiadores, los Proveedores de Soluciones
Habitacionales y las organizaciones agricolas pueden
desempenar un papel de apoyo ayudando a los patrones a acceder
a la experiencia y compartir riesgos, en lugar de exigir que los
patrones naveguen el proceso por si solos.

Esta accion crearia un sistema de apoyo estructurado para
desmitificar el proceso de desarrollo, como un manual de
vivienda para patrones agricolas, estudios de caso de proyectos
exitosos y directrices estandarizadas sobre permisos, financiacion
y operaciones. Basandose en modelos como el manual de
vivienda agricola del condado de San Mateo, los materiales
deberian centrarse en puntos comunes de confusion, plazos
tipicos y opciones realistas de desarrollo y gestion, incluyendo
asociaciones en lugar de auto operacion.

Para complementar la guia escrita, el Condado o un socio
designado podria establecer un punto inico de contacto o
"Defensor del Pueblo" para trabajar directamente con patrones
agricolas interesados. Este puesto ayudaria a los solicitantes a
navegar los requisitos, coordinar entre departamento y conectar a
patrones agricolas con colegas, promotores con mision o gestores
de propiedades que podrian asumir responsabilidades de
desarrollo o operaciones a largo plazo. Las organizaciones
agricolas o las asociaciones de patrones podrian ayudar
a apoyar o financiar esta oferta. Facilitar asociaciones,
especialmente entre multiples patrones agricolas o entre patrones
y promotores inmobiliarios consolidados, podria ayudar a
abordar las preocupaciones de escala, capacidad y riesgo
identificadas en la Encuesta de Fase 2 y 3.

Corto/Medio

» LD - ciudades y condado

Aliados financieros

Proveedores de Soluciones Habitacionales

Organizaciones agricolas, patrones
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= Aplicable a la estrategia de vivienda proporcionada
por el empleador

4. Acciones para mejorar los resultados y la

estabilidad a largo plazo para los
Trabajadores agricolas

Estudio y Plan de Accion sobre la Vivienda para Trabajadores Agricolas del Condado de Ventura | Plan de accién | Borrador de Revision Pablica | June 2026 | Pagina 87



1) (2]
Q 9 %)
%) © 2
ol 2| | @ s |z 3
c i o | @ 5 ) = L) £ g
‘0 sl g|8|=]§ gl o S}
—— c c ] o) @ 0B n n o o
. .z . s o o © = o o - ® © (3] o O
No. Descripcioén de la accién ol o 8| > c ® co | c5 | 92
N - o) () n I o o ® o3 (0]
= > sl ol 22w | g sE | 52| 5
c o > | o0 s | & S QO S c O O | 5 )
° Il | 8| 8| | 3TS S8 | NE| NT | & @
S| |l o] o] @2 c c o T c
1) ®© 0 c = [OT) 09 = © o fQ
c ke cC Q ie] > 3 > = © = © = o o 3
& 285|285 |88 |Ps|PE|® T | =
n O|lF|<|a|<|an |aa |00 |O0Ow | F a | O

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ |
Integrar espacio de servicio comunitario y
4A | apoyo en sitio

Los promotores, en colaboracion con proveedores de servicios
sin a&nimo de lucro, podrian fortalecer la viabilidad del proyecto y
los resultados a largo plazo incorporando intencionadamente
espacios para usos comunitarios que apoyen directamente a los
Trabajadores agricolas y sus familias. Esto puede incluir espacios
dedicados o flexibles para formacion lingiiistica, desarrollo de la
fuerza laboral, navegacion sanitaria, asistencia legal, apoyo para
guarderia o centros de recursos familiares, ya sea operados en
sitio o a través de asociaciones regulares de prestacion de
servicios.

Las ciudades y el condado podrian apoyar este enfoque
reconociendo explicitamente el espacio de servicio en el lugar
como un beneficio publico dentro de los marcos de zonificaciéon, | Corto/
derechos y financiacion. Esto podria incluir permitir que los Medio
espacios de servicio cuenten para los "requisitos de beneficios
comunitarios" de ciertas oportunidades de financiacion, ofrecer
flexibilidad en las clasificaciones de uso, reducir los requisitos de
aparcamiento para usos no residenciales o priorizar proyectos con
servicios integrados en programas locales de financiacion o
incentivos.

Las organizaciones comunitarias, las organizaciones
sin animo de lucro y los Trabajadores agricolas podrian
coordinar las necesidades de espacio desde temprano hasta el
tamafio adecuado, alinear los servicios con las prioridades de los
Trabajadores agricolas y estructurar acuerdos que sean
operativamente realistas a largo plazo.

= Aplicable a todas las estrategias excepto a las
ADUs

Ciudades y condado

» LD - Desarrolladores
Organizaciones Comunitarias
Organizaciones No Gubernamentales
Trabajadores agricolas
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No.

1B

Descripcion de la accién

Explora los modelos de propiedad
cooperativa

Los Proveedores de Soluciones Habitacionales, en
colaboracion con representantes de Trabajadores
agricolas y organizaciones de asistencia técnica, podrian
explorar modelos de propiedad cooperativa como via hacia la
estabilidad habitacional a largo plazo, la equidad compartida y la
participacion de los residentes en la toma de decisiones. Las
estructuras cooperativas podrian ofrecer a los hogares
Trabajadores agricolas la oportunidad de construir equidad
limitada, fortalecer la gobernanza comunitaria y mantener la
asequibilidad a largo plazo, fomentando al mismo tiempo un
sentido de propiedad y responsabilidad colectiva.

=> Aplicable a todas las estrategias (excepto ADUs de
aceleracion)

Sincronizacion

Mediano /
Largo

Ciudades y condado

Transito y Transporte

Agencias regionales

Propietarios de tierras

Aliados financieros

Proveedores de

» LD - Proveedores de Soluciones Habitacionales

Soluciones Habitacionales

Proveedores de servicios

publicos

Organizaciones
Comunitarias

Organizaciones sin
animo de lucro

Asistente de Practicas

Trabajadores agricolas

Trabajadores agricolas

Patrones

Otros
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4C

Ampliar el acceso al transporte y las
opciones de movilidad para los Trabajadores
agricolas

Las agencias de transporte y transporte, en colaboracion
con las ciudades y el condado, podrian ayudar a los
Trabajadores agricolas a desplazarse entre trabajo, vivienda y
servicios esenciales ampliando las opciones de transporte
compartido y mejorando el servicio de transporte existente
cuando sea posible. Las rutas limitadas, las largas distancias y las
horas de trabajo tempranas o tardias suelen dificultar el uso del
transporte tradicional para los Trabajadores agricolas. Las
agencias podrian apoyar o fomentar opciones de transporte
compartido y privado como furgonetas y coche compartidos,
incluyendo programas como CalVans (CalVanpool). Esto puede
incluir proporcionar asistencia técnica para ayudar a grupos a
formar vanpools, inscribirse y mantenerlos en funcionamiento.
Cuando sea posible, las agencias también podrian afiadir paradas
de transito, ajustar rutas o modificar horarios para atender mejor
las ubicaciones de viviendas de los Trabajadores agricolas y las
principales zonas de empleo.

Las organizaciones comunitarias y los proveedores de
servicios sin animo de lucro podrian apoyar la adopcion y el
éxito de estos esfuerzos ofreciendo una divulgacion bilingtie y de
confianza y ayudando a los Trabajadores agricolas a entender sus
opciones, incluyendo como usar herramientas como SoCal511
para la planificacion de viajes y el viaje compartido.

Los patrones agricolas podrian ayudar coordinando horarios
de trabajo, identificando necesidades de desplazamiento
compartido o contribuyendo a furgonetas o servicios de lanzadera
donde el transporte publico sea limitado.

Los Trabajadores agricolas desempefian un papel clave al
compartir comentarios sobre rutas, horarios y barreras.

= dplicable a todas las estrategias, especialmente a
las proporcionadas por el empleador

Corto /
Medio

Ciudades y condado

» LD — Agencias de transporte y transporte

Organizaciones comunitarias

Proveedores de servicios sin animo de lucro

Trabajadores agricolas

Patrones
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. ____________________________________________________________|
Continuar la participacién regional para
apoyar la implementacion

4D | La implementacion del Plan de Accidn requerira coordinacion
continua, resolucion de problemas y intercambio de informacion
entre el publico, las Organizaciones No Gubernamentales y los
socios privados involucrados en la vivienda de los Trabajadores
agricolas. Esta accion se basa en el impulso y las relaciones
desarrolladas a través del Comité de Coordinacion del Proyecto y
el Consejo Asesor de Vivienda para Trabajadores agricolas
durante los tltimos afios, en apoyo a todas las fases de este
Estudio.

El Condado de Ventura, en colaboracion con las ciudades
y los Trabajadores agricolas de la Casa, podria convocar

—y hacer lobby para obtener apoyo (financiero y de COFtQ /
membresia)— de un foro regional continuo que contintie conel | Medio/
Consejo Asesor (o adopte un formato similar) para apoyar la Largo

colaboracion centrada en la implementacion. Este foro reuniria a
jurisdicciones locales, Proveedores de Soluciones Habitacionales,
organizaciones comunitarias, representantes agricolas,
financiadores y otros actores implicados.

El foro podria cumplir tres propositos relacionados: (1) hacer
seguimiento del progreso en la implementacion del Plan de
Accion, (2) identificar y abordar conjuntamente las barreras
emergentes, y (3) compartir las mejores practicas y lecciones
aprendidas entre proyectos y jurisdicciones. Sostener este
esfuerzo probablemente requerira cierta inversion para apoyar el
tiempo del personal dedicado a la organizacion, la facilitacion y
el mantenimiento de la reunion.

iTrabajadores agricolas de la Casal, Organizaciones Comunitarias

» LD - Condado, ciudades

Transporte y Transporte

Agencias regionales

Propietarios de tierras

Aliados financieros

Proveedores de Soluciones Habitacionales
Proveedores de servicios publicos
Proveedores de servicios sin animo de lucro
Trabajadores agricolas

Patrones

Otros

=> Aplicable a todas las estrategias
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