aLAHD

LOS ANGELES HOUSING DEPARTMENT
BOLETIN DE ESTABILIZACION DE ALQUILER

RAZONES LEGALES DE DESLAOJO

Un arrendador puede iniciar una accién para recuperar la posesion de una unidad de
alquiler utilizando una de las razones enumeradas a continuacién. Los desalojos por las
provisiones 3 y 4 requieren que una Declaracion del Arrendador de Intento de
Desalojar sea archivada con LAHD, cuando existan un reporte policial y/o el fiscal de
la cuidad esté involucrado. Los desalojos por las provisiones 8 y de la 10 a la 14 siempre
requieren que una Declaracion del Arrendador de Intento de Desalojar sea archivada con
LAHD. Por favor, también revise el boletin de aumentos de alquiler permitidos de
acuerdo al RSO para obtener informacién sobre los niveles del alquiler después de un
desalojo.

1. El inquilino no pago el alquiler al cual el arrendador tiene derecho, incluyendo el uno
por ciento por cada una de las utilidades de gas y electricidad si estos servicios son
pagados por el arrendador (Seccién 151.06 D del codigo municipal de Los Angeles
[LAMC por sus siglas en inglés]).

2. El inquilino no cumpli6 con las obligaciones o acuerdos legales del contrato de
arrendamiento excepto la obligacién de entregar posesion de la unidad de alquiler
después de un aviso apropiado, y no corrigio tal infraccion después de haber recibido
aviso por escrito del arrendador.

3. El inquilino esta cometiendo o permitiendo que exista una situacion perjudicial o esta
causando dafos a la unidad de alquiler, o a los alrededores de la unidad o en las areas
comunes del edificio que contiene la unidad de alquiler, o esta creando una interferencia
irrazonable con la comodidad, seguridad, o tranquilidad de cualquier residente del
mismo edificio o edificios adyacentes.

4. El inquilino esta utilizando o permitiendo que se utilice la unidad de alquiler para
propoésitos ilegales.

5. El inquilino, que tenia un contrato de arrendamiento por escrito o contrato de alquiler
que termind en o después de la fecha de vigencia del Capitulo XV del LAMC (21 de abril
de 1979), se ha rehusado, después de que el arrendador se lo pidi6 o exigio por escrito,
a ejecutar una extension o renovacion del contrato por escrito por un nuevo plazo de
duracion similar con provisiones similares y en términos que no sean inconsistentes
con o violatorias de cualquier clausula de este capitulo o cualquier otra estipulacion de
la ley.

6. El inquilino neg6 al arrendador acceso razonable a la unidad para hacer reparaciones o
mejoras, inspeccionar segun lo permitido o requerido por el contrato de arrendamiento
o por la ley, o con el propdsito de mostrar la unidad de alquiler a un posible comprador
0 acreedor hipotecario.
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10.

11.

La persona en posesion de la unidad de alquiler al final del término del inquilinato es
un subinquilino no aprobado por el arrendador.

El arrendador solicita de buena fe recuperar la posesion de la unidad de alquiler para
Su USO y ocupacion por:

a. El arrendador, o el conyuge, hijos, nietos, padres o abuelos del arrendador,
siempre y cuando el arrendador sea una persona fisica y no una corporacioén o
sociedad; o,

b. Un administrador residente, siempre y cuando no haya ninguna otra unidad
disponible para ser ocupada por un administrador residente, excepto cuando el
edificio cuente con un empleado-administrador residente contratado bajo un
contrato de empleado/empleador, quien debe residir en la propiedad como
condicion de empleo y no puede estar bajo la proteccion del RSO.

Ord. No. 176,544 Efectiva 5/2/05. El arrendador, después de haber cumplido con
todas las notificaciones y avisos requeridos por la ley, solicita de buena fe recuperar la
posesion de la unidad para llevar a cabo trabajos de renovaciéon primaria en la unidad
de alquiler o en el edificio donde se encuentra la unidad de alquiler, de acuerdo con un
Plan de Habitabilidad para Inquilinos (THP por sus siglas en inglés) aceptado por
el Departamento, y el inquilino interfiere de manera irrazonable para que el arrendador
pueda cumplir con los requisitos del THP mediante cualquiera de las siguientes
acciones:

a. El inquilino no se reubico/mudo temporalmente como lo requiere el THP
aceptado; o,

b. El inquilino no cumplié con el acuerdo de reubicacidn permanente que ejecuto
con el arrendador de acuerdo a la seccion 152.05 del LAMC.

Ord. No. 177,901 Efectiva 9/29/06. El arrendador solicita de Buena fe recuperar la
posesion de las unidades de alquiler por cualquiera de las siguientes circunstancias:

a. Demoler las unidades de alquiler, o

b. Retirar permanentemente las unidades del mercado de alquiler.

Ord. No. 172,288, Eff. 12/17/98. El arrendador solicita de buena fe recuperar la
posesion de la unidad de alquiler para cumplir con una orden de una agencia
gubernamental de desocupar la unidad, una orden de cumplimiento, orden de
disminucion o cualquier otra orden de una agencia gubernamental que requiera el
desalojo de la unidad de alquiler como consecuencia de una infraccion del LAMC o de
cualquier otra disposicion legal.
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12. Ord. No. 173,224 Eff. 5/11/00. La Secretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano es la
propietaria y a la vez la demandante y solicita recuperar la posesion para desalojar la
propiedad antes de la venta y ha cumplido con todos los requisitos de notificacion a los
inquilinos de acuerdo con la ley federal y los reglamentos administrativos.

13. Ord. No. 180,175, Eff. 9/29/08. La unidad de alquiler esta ubicada en un Hotel
Residencial, y el arrendador esta desalojando para convertir o demoler la unidad como
se define en la Seccion 47.73 del LAMC y el Departamento ha aprobado una Aplicaciéon
para Desalojar.

14. Ord. No. 181,744, Eff. 7/15/11. El arrendador solicita de buena fe recuperar la
posesion de la unidad de alquiler para convertir la propiedad en una vivienda asequible
de acuerdo con una exencion de vivienda asequible emitida por el Departamento. Si el
arrendador no registra el convenio regulador requerido en un plazo de seis meses a
partir de la fecha de la solicitud de esta exenciéon y vuelve a poner las unidades en el
mercado de alquiler, el alquiler no sera descontrolado y la unidad deberéa ofrecerse al
inquilino que fue desalojado.

TIPOS DE AVISOS

Existen varios tipos de avisos que el arrendador puede entregar:
1. Un aviso de desalojo de 3 dias (para cumplir/pagar o mudarse),

2. Un aviso de desalojo de 30 o 60 dias (por parte del inquilino o del arrendador para
terminar el inquilinato), o

3. Un aviso de desalojo de 120 dias (para desalojos por demolicién o para retirar las
unidades del mercado de alquiler de acuerdo con el articulo 7060 del Cédigo del
Gobierno de California). Si un inquilino no responde a ninguno de los avisos
anteriores, el arrendador puede archivar una demanda de desalojo, conocida como
retencion ilicita (Unlawful Detainer), para desalojar al inquilino de la vivienda.

AVISO DE TRES DIAS

Si el inquilino no pago el alquiler a tiempo o se retrasa en el pago de alguna cantidad del
alquiler, el arrendador debe entregarle un aviso por escrito de tres dias para que pague el
alquiler o desaloje la unidad de alquiler. Este aviso debe indicar con exactitud la direccion
de la unidad de alquiler en cuestion y la cantidad adeudada de alquiler. El aviso debe
proporcionar una alternativa clara al inquilino, es decir, pagar el alquiler en un plazo de
tres dias o desocupar la unidad. La ley también establece que el aviso de tres dias debe
incluir:

1. La cantidad de alquiler adeudado;

2. El nombre, el nimero de teléfono y la direccion de la persona a quien se le debe
pagar el alquiler;
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3. El niumero total de recamaras en la unidad.

4. Si el pago puede efectuarse en persona, los dias y horas habituales en que puede
hacerse el pago.

En situaciones en las que haya incumplido con alguna otra obligacion, por ejemplo, la de
tener animales domeésticos sin autorizacion, el arrendador debe especificar la infraccion y
permitir su correccion en un plazo de tres dias. El arrendador debe entregar este aviso al
inquilino antes de poder archivar una demanda (a menos que el incumplimiento del
inquilino sea de un tipo que no pueda corregirse en el plazo permitido, por ejemplo, que
haya hecho algo en el edificio que no pueda repararse).

Un aviso de tres dias expira a la medianoche del tercer dia después del servicio, siempre
y cuando el tercer dia sea un dia habil. De lo contrario, expira a la medianoche del primer
dia habil después del tercer dia de su servicio. No cuenta el dia del servicio (o el dia que
fue entregado). Por lo tanto, un aviso de tres dias entregado un viernes expirara a la
medianoche del lunes siguiente (a menos que ese lunes sea festivo, por lo que el aviso
expirara a la medianoche del martes). Un aviso de tres dias entregado el miércoles también
expirara a la medianoche del lunes siguiente, ya que el tercer dia no puede ser sabado ni
domingo. Un aviso de tres dias para pagar el alquiler o desalojar la unidad de alquiler no
es valido si se entrega antes de que el alquiler esté vencido. Por lo tanto, no puede
entregarse en la fecha de pago, sino hasta después de la fecha de pago. Si la fecha de
pago no coincide con un dia habil, la fecha de pago del alquiler no vence hasta el primer
dia habil siguiente a la fecha de pago y el aviso de tres dias para pagar el alquiler o
desalojar la unidad de alquiler no puede entregarse hasta el dia siguiente.

Si la obligacion exigida no se ha corregido en los tres dias después de que se entreg6 el
aviso, el arrendador puede archivar una demanda en los tribunales para desalojar al
inquilino.

AVISO DE 30 o0 60 DIAS

De acuerdo con la Secciéon 1946 del Codigo Civil de California, si un inquilino ha residido
en la unidad menos de un afo, un inquilinato de mes a mes puede ser terminado con un
aviso por escrito de 30 dias ya sea emitido por el inquilino o el arrendador. En el caso de
las unidades en la ciudad de Los Angeles sujetas a la Ordenanza de Estabilizacion de
Alquileres de Los Angeles, el arrendador puede entregar este aviso y terminar el inquilinato
s6lo por una de las razones legales de desalojo permitidas por la Ordenanza. Cuando expire
el aviso de 30 o 60 dias, el arrendador podra demandar por la posesion de la unidad de
alquiler. Por lo general, no se puede terminar el inquilinato antes de la fecha de vencimiento
del contrato.

A partir del 1 de enero del 2007, la ley estatal exige un aviso de 60 dias para los desalojos
sin causa de los inquilinos que hayan residido en una unidad de alquiler durante al menos
un afo (Cddigo Civil de California 1946.1).
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AVISO DE 120 DIAS

Un arrendador que desaloja para demoler o retirar la unidad del mercado de alquiler debe
cumplir con los requisitos de las secciones 151.22 a 151.28 del LAMC. El arrendador debe
obtener y archivar el formulario correspondiente de Declaracion de Intento de Desalojo
para Retirar Las Unidades del Mercado de Alquiler, del Departamento de Vivienda de Los
Angeles (LAHD) y registrar un Memorando No Confidencial en el Registro del Condado.

El arrendador debe entregar al inquilino un aviso de terminacion del inquilinato de 120 dias
el mismo dia en que archive la declaracion con LAHD y, en un plazo de 5 dias, entregar el
Aviso de Intento de Desalojo para Retirar las Unidades del Mercado de Alquiler (Formulario
E2). Los inquilinos mayores de 62 afios o discapacitados que hayan vivido en las unidades
durante al menos un afo antes de que el arrendador presente la Declaracion de Intento de
Desalojo pueden solicitar una extension de hasta un afo.

DEMANDA DE DESALOJO (UNLAWFUL DETAINER)

Una demanda de desalojo/retencion ilicita “Unlawful Detainer” es el nombre legal de la
demanda que archiva un arrendador para desalojar a un inquilino de la vivienda. Hay varias
razones posibles para este tipo de accion de desalojo. Una de ellas es que el inquilino haya
incumplido con alguna de las clausulas de su contrato de alquiler que ejecutdé con el
arrendador; por ejemplo, crear molestias, dafar las instalaciones o tener animales
domeésticos no permitidos por el contrato de alquiler. Otro motivo es que el inquilino no
haya pagado el alquiler a tiempo. Una tercera posibilidad es que el inquilino permanezca en
la vivienda después de haber recibido un aviso legal de terminacion del inquilinato.

ESTA INFORMACION ES OFRECIDA GRATUITAMENTE AL PUBLICO EN GENERAL.

Si bien esta publicacion esta disefiada para proporcionar informacién precisa y actualizada sobre la ley, los
lectores deben consultar con un abogado u otro experto para obtener asesoramiento en casos particulares, y
también deben leer los estatutos relevantes y las decisiones judiciales cuando se basan en el material citado. Las
leyes y regulaciones son modificadas constantemente. LAHD recomienda que verifique la informacién en caso de
que los cambios nuevos aun no estén reflejados en esta publicacion. LAHD no asume y por la presente se excluye
de cualquier responsabilidad ante cualquier parte, por cualquier pérdida, dafio o problemas causados por errores
u omisiones, ya sea que dichos errores u omisiones se deban a negligencia, accidente, o cualquier otra causa.

AYUDA Y SERVICIOS AUXILIARES "Como una entidad cubierta bajo el Titulo Il de la Ley de Estadounidenses con
Discapacidades, la Ciudad de Los Angeles no discrimina por motivos de discapacidad vy, si se solicita,
proporcionara ajustes razonables para garantizar la igualdad de acceso a sus programas, servicios y
actividades.”

#36 — 1/30/2025

An Equal Opportunity Employer
(866) 557-RENT [7368] HOUSING.LACITY.GOV


http:HOUSING.LACITY.GOV

SR &

- It

asepnw enb
auayy oupnbuy 13

WO R
-r--“_

elouadaledwod
ou Jod ejpuajuasg

=
-_—

BIO2USJUSS
—_—
=

Py

‘ouejaidold |ap uolduaAIa)uI ] ualainbal sewap so| sopo) “ouljinbul jap
aped Jod uoidoe ap odiy unBje uasainbal anb osas0ud jap sosed so| eaipuj (1)

"02.102 10d eidod epunBas ‘erouapisal e] ua epebad eidos ¢
0 ‘021109 10d e1dod epunBas ‘oljdnuop ns ua ouljinbui je epeBanus eidod -7
o ‘ouljinbui je ajuawjeuosiad epebanjuas eidod |

<{—=

epuewaq e e
olpuodsay oN

L=

o olojesap ap 0sa20.1d

opuanbal 0121A13S ap OpOola

epuewap
Aedipnluoe}d

oo

() e3sandsay

oI |ap eydsa4 seigoci o
‘09 ‘0¢ ‘¢ 9p osiAy
( J i1 111 [ |
oeoessee
([ IIXIXT)
111111/
IARRAAI 5

E}121]1 UQIOUD)}aJ



