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EVICTIONS

(Versiòn en Español atras)

What type of notice must my Landlord give me to evict me or to change the rules?

The only way a Landlord can legally kick you out or evict you from your apartment or rental home is by going to court and getting a court order to evict you.  Before your Landlord goes to court, he must give you a written notice telling you why he wants to evict you.  The Landlord can:  (1) deliver the notice to you in person; (2) attach the notice to your door; or (3) hand it to someone who lives with you.  If he posts the notice on your door or gives it to another person, he must also mail a copy to you.

Failure to pay rent on time:  If you do not pay your rent on time, your Landlord must give you a notice called a 3-Day Notice of Nonpayment of Rent.  If you pay all of your rent within three (3) days of the date the notice was posted on your door or delivered to you, your Landlord cannot evict you.  If you fail to pay your rent within three (3) days, the Landlord may go to court to formally evict you from the apartment or rental home.

Failure to follow rules in rental agreement or lease:  If you do not follow one of the rules in your rental agreement or lease, your Landlord can give you a notice called a 7-Day Notice of Material Noncompliance.  If you want to stay in your home, you have seven (7) days from the date written on the notice to fix the problem.  For example, if your lease or rental agreement says that no pets are allowed, but you have a pet anyway, your landlord may give you a 7-Day Notice of Material Noncompliance.  You must get rid of the pet within seven (7) days from the date the notice is posted on your door or delivered to you.  Otherwise, you must move out.

Increases in rent:  If you do not have a rental agreement or lease and your Landlord wants to increase your rent, he must give you a written notice at least thirty (30) days before the day the higher rent payment is due, telling you what the new rent amount will be.  Similarly, if you do not have a rental agreement or lease and your Landlord wants to change the rules, for example, to say that no pets are allowed, he must tell you in writing of the new rule at least 30 days before the day your next rent payment is due.  If you have a rental agreement or lease, the Landlord cannot raise the rent or change the rules during the lease period, unless the lease gives him the right to do so.  Review your lease carefully.

Landlord wants you to move out of your apartment or rental home:  If you do not have a rental agreement or lease and your Landlord wants you to move out, the Landlord can ask you to move, even if you are a perfect Tenant and have paid all of your rent.  The Landlord must tell you in writing at least thirty (30) days before your next rent payment is due that he wants you to move.  Your Landlord does not have to give a reason for asking you to leave, as long as he is not discriminating against you or retaliating against you for exercising your rights under the landlord/tenant law.  If you have a rental agreement or lease, the terms of that rental agreement or lease apply.  Review your lease carefully to determine whether your Landlord has the right to request that you leave the apartment or rental home prior to the end of the lease term.
You want to move out of your apartment or rental home:  

1. If you do not have a rental agreement or lease and you want to move out of your apartment or rental home, you must tell your Landlord in writing that you are moving.  The Landlord must receive this notice at least thirty (30) days before the day your rent is due, or you could owe the Landlord an additional month’s rent.  For example, if you normally pay your rent on the first of the month and you want to move out on March 31st, your Landlord must receive a letter from you on or before March 1st telling him that you are leaving.  You should keep a copy of your letter.

2. If you have a rental agreement or lease, the lease provisions will indicate whether or not you have to give 30 days notice to your Landlord prior to moving out at the end of the lease period.  As long as you move out at the end of your lease period, you usually do not have to give your Landlord notice.  However, some leases do require you to give notice thirty (30) days before your lease ends to inform the landlord that you intend to move.  This is usually the case when the lease changes to a month-to-month rental agreement at the end of a longer lease term.  It is important to read your lease carefully before you sign it and to read it again when you need to make sure of your right and responsibilities.

If you decide to break your lease early (prior to the end of your lease term), you will need to read your lease carefully.  Many leases require thirty (30) days notice prior to the date your rent is due for early termination and impose early termination penalties.  

Disclaimer:  Law Access New Mexico (LANM) does not warrant the accuracy or usability of any publication or form.  The materials provide general information.  This information is not intended as a substitute for specific legal advice.  Law Access New Mexico grants permission for copying and distribution by the Access to Justice Network and to organizations for non-commercial purposes only.  Copyright Law Access New Mexico.
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Desalojo

¿Qué tipo de aviso debe darme mi arrendador antes de desalojarme o para cambiar las reglas del contrato de arriendo?  

La única manera legal que tiene un arrendador para desalojar o echar a un arrendatario es por medio de una orden judicial.  Antes de que su arrendador vaya a la corte a pedir una orden judicial, tiene que notificarle por escrito explicándole por qué quiere que se vaya.  El arrendador podrá entregarle esta notificación en persona, a usted o a alguien que viva con usted, o podrá dejarla pegada en su puerta.  Si la deja en su puerta o se la entrega a alguien que vive con usted, el arrendador también deberá mandarle una copia por correo.

No pagar la renta a tiempo:  Si usted no hace el pago de su arriendo a tiempo, su arrendador podrá entregarle una notificación llamada Aviso De No-Pago de Renta – 3 días (3 Day notice of Nonpayment of Rent).  Si usted paga toda su renta dentro de los tres días en que recibió la notificación, su arrendador no puede desalojarlo.  Si usted no paga la renta dentro de los tres (3) días, su arrendador puede ir a corte y desalojarlo formalmente de su casa o departamento.

No obedecer las reglas estipuladas en el contrato de arriendo:  Si usted no cumple con una de las reglas acordadas en su contrato de arriendo, su arrendador podrá entregarle una notificación llamada Aviso por Incumplimiento – 7 días (7 Day notice of material noncompliance).  Si usted quiere quedarse en su casa, tiene 7 días desde la fecha en que recibe dicho aviso para arreglar el problema.  Por ejemplo si su contrato prohíbe animales y usted tiene una mascota, su arrendador podrá darle un Aviso por Incumplimiento – 7 días (7 Day notice of material noncompliance).  Usted está obligado a deshacerse del animal dentro de los 7 días desde que recibe el aviso, o tendrá que irse.

Aumentos en la renta: Si usted no tiene un contrato de arriendo y su arrendador quiere aumentarle la renta, él debe notificarle por lo menos con 30 días antes de la fecha en que el aumento entre en efecto, informándole la nueva cantidad de renta que tendrá que pagar.  Asimismo, si  usted no tiene un contrato de arriendo y su arrendador quiere cambiar las reglas, por ejemplo, diciéndole que de ahora en adelante no se permitirán mascotas en el departamento, él o ella deberán notificarle por escrito por lo menos 30 días antes de la fecha de su próximo pago mensual.  Si usted tiene un contrato, su arrendador no puede subirle el arriendo o cambiar las reglas del contrato mientras esté vigente, a menos que esto haya quedado estipulado en el contrato.  Lea su contrato con atención.

El arrendador quiere que usted se mude de su departamento o casa de arriendo: Si usted no tiene un contrato de arriendo y su arrendador quiere que usted se vaya, él puede pedírselo aún si usted es un arrendatario perfecto y ha pagado todo su arriendo.  Sin embargo el arrendador deberá notificarle por escrito que quiere que usted deje el departamento o casa, por lo menos 30 días antes de la fecha de su próximo pago mensual.  Su arrendador no está obligado a darle una razón al pedirle que se vaya, a menos que lo esté haciendo en represalia o esté discriminando en su contra por ejercer sus derechos legales bajo la ley arrendador/arrendatario.  Si  usted tiene un contrato de arriendo los términos de ese contrato rigen mientras el contrato esté vigente.  Revise detenidamente su contrato para determinar si su arrendador tiene el derecho de pedirle que se vaya del departamento o casa antes del término del período de vigencia del contrato.  

Usted quiere mudarse de su departamento o casa de arriendo:

1. Si usted no tiene un contrato de arriendo y quiere mudarse de su departamento o casa de arriendo deberá informárselo a su arrendador por escrito.  El arrendador deberá recibir esta notificación por lo menos 30 días antes de la fecha en que usted paga su arriendo, en caso contrario correrá el riesgo de tener que pagarle un mes extra.  Por ejemplo, si usted quiere mudarse el 31 de marzo, su arrendador deberá recibir su carta de aviso en o antes del 1º de marzo.  Se recomienda que usted se quede con una copia de esta carta. 

2. Si usted tiene un contrato de arriendo, las disposiciones del contrato indicarán si usted si usted tiene o no que avisarle a su arrendador que se mudará 30 días antes de que se acabe el contrato.  Normalmente, si usted se está mudando al acabarse el contrato, no necesitará avisarle a su arrendador.  Sin embargo, algunos contratos estipulan que usted debe dar 30 días de aviso si planea mudarse al final de su contrato.  Es muy importante que usted lea detenidamente su contrato antes de firmarlo y de nuevo cuando tenga alguna duda sobre sus derechos y responsabilidades.  

Si usted decide dar término a su contrato antes de la fecha, deberá leerlo detenidamente.  Muchos contratos requieren que usted dé su aviso 30 días antes de la fecha en que debería pagar la renta y que pague una multa por romper el contrato.
Disclaimer:  LANM no garantiza la exactitud o la utilidad de cualquier publicación o formulario.  Si se trata de un problema o una circunstancia legal especifica debe buscarse asesoría legal individualizada.  Los materiales ofrecen información general sobre sus derechos y responsabilidades.  Esta información no fue diseñada para sustituir una asesoría legal específica.  Law Access New México otorga permiso para la reproducción y distribución sin fines comerciales a organizaciones y a la Red de Acceso a la Justicia.  
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