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Abril PÉREZ ALVES

A.- Corredor Inmobiliario.

B.- Rematador Público.
C.- Tasador de Inmuebles.
D.- Perito Tasador del Poder Judicial.
E.- Especialización en Administración de: Gastos Comunes y Alquileres.
F.- Docente de la materia: Administración de Propiedades (Gastos Comunes y Alquileres).
G.- Socio de CIU: Cámara Inmobiliaria Uruguaya.
Ex integrante Comisiones: Socios, y Electoral.
H.- Socio de ADIU: Asociación de Agentes Inmobiliarios del Uruguay.
I.- Socio de ANRTCI: Asociación Nacional de Rematadores Tasadores y Corredores Inmobiliarios.
En la misma: 
I.a.- Ex integrante de la Comisión de Capacitación.
Elaboración y Planificación de: Programas Anuales de Capacitación, Disertaciones, Conferencias, Talleres, Jornadas, Cursos, y Congresos. En la Asociación y en coordinación con otras gremiales.
I.b.- Ex Director Académico Honorario de IUCAP: Instituto Uruguayo de Capacitación Profesional.
I.c.- Ex Delegado ante la Inter Institucional Inmobiliaria.
En la cual se estudió y redactó, con el objetivo de lograr su promulgación: el actual Proyecto de Ley del Operador Inmobiliario, presentado al Parlamento.
I.d.- Ex Delegado ante la Comisión de Reforma del Programa de la materia Tasaciones, del Curso de Rematador en la UTU.
I.e.- Ex Directivo Tesorero.
I.f.- Actual Integrante de Comisión de Capacitación.
J.- Socio de CAPH: Colegio de Administradores de Propiedad Horizontal.
Directivo Suplente.
K.- Un convencido del trabajo gremial, y la capacitación, para la mejora del nivel profesional general.
L.- Empresario Propietario, en: "Abril Pérez / Inmobiliaria / Administración", empresa especializada en Administración de Propiedades (Gastos Comunes y Alquileres), Tasaciones, Ventas, Capacitación, Consultoría, y Asesoría (en áreas: Inmobiliaria / Administración / Jurídica / Notarial / Contable / Arquitectura / Psicología / Seguros); con Profesionales en cada una de ellas.
M.- Disertaciones en áreas de: Tasaciones, Propiedad Horizontal (Administración de Gastos Comunes), Alquileres y Garantías.
N.- Presentación de Eventos y Libros.

O.- rganización de Cursos de Propiedad Horizontal, y dictado de los mismos.

P.- Siempre en pro de continuar aprendiendo y evolucionando.
UN COMIENZO
1.- Elección Objetivo (Target)

2.- Publicidad desarrollada: gráfica (guía/diarios/revistas/cartelería), tecnológicos (Internet/portales), recomendaciones (referidos).

3.- Ingreso (toma) de la Propiedad:  VISITA E INSPECCIÓN DEL BIEN.
Preguntar por cual medio llegó a nosotros.

4.- Reunión con el cliente (prospecto).
4.a.- Igualación.

4.b.- Obtención de la información: 

ubicación, descripción, antigüedad,  pretensión, legitimación, documentación, idea garantías, seguro?

5.- Asesoramiento: 

destino, plazo, reajustes, garantías, contratos, administración.

6.- Fijación del precio.

7.- Honorarios.

8.- Determinación de la publicidad: Facebook, ML, diarios, revistas, carteles, etc.

9.- Contrato exclusividad: plazo, renovación automática.

10.- Muestreo.

11.- Boleto visita.

12.- Boleto reserva: seña.

13.- Firma Contrato y/o inventario.

14.- Cobro de comisión y facturación.

15.- Administración? 

       honorarios, carta administración, deberes y obligaciones.

16.- Servicio post contrato: cálculo reajuste, administración, renovación del contrato, desalojos, intimaciones, ejecuciones.

ANDA.
(Asociación Civil)
+ Quienes pueden:



Arrendatarios

Documentación



Arrendadores

Documentación

+ Trámite



Propietarios

Documentación



Administradores

Documentación

+ Cobertura

+ Inspección

+ Firma Contrato  /  Plazo Contractual

+ IRPF:  Exoneración  o  Pago.

+ Cobro Alquileres  /  Fechas

+ Honorarios ANDA  ( + IVA )



Propietarios



Administradores



CIU

+ Servicios Complementarios



Plazo Reclamo

+ Pago

+ Rescisión

+ Vencimiento

+ Desperfectos



Exclusiones

+ Cuentas

+ Pago

+ Ventajas y Desventajas.

C.G.N.  
Ley 9.624 del 15.12.1936

+ Quienes pueden:



Arrendatarios

Documentación



Arrendadores

Documentación

+ Trámite



Propietarios

Documentación



Administradores

Documentación

+ Cobertura x MONTO.

+ Inspección / Inventario

+ Firma Contrato  /  Plazo Contractual

+ IRPF:  Exoneración  o  Pago.

+  Liquidación  /  Fechas  /  Internet (WEB)

+ Honorarios CGN  ( no IVA )



Propietarios



Administradores

+ Servicios Complementarios



Plazo Reclamo

+ Pago  /  Fechas

+ Rescisión

+ Vencimiento

+ Desperfectos



Exclusiones

+ Cuentas

+ Pago

+ Ventajas y Desventajas.

- Desalojo promovido C.G.N. x no sustitución de garantía: art. 41 

Depósito en B.H.U.





*   Dec-Ley 14.219  Art. 38

+ U.I.
+ Documentación

+ Casa Habitación: 5 meses.

+ Otros Destinos: 10 meses.

+ Responsabilidad  /  Penalidades

+ Trámite



Propietarios

Documentación



Administradores

Documentación

+ Registro de Firmas

+ Costo

+ Riesgos o Inconvenientes

+ Meses de Depósito.

+ Duración Desalojo x falta de pago.

+ Deudas que quedan luego



Desperfectos



Cuentas

+ Forma de Retiro de $

+ Ventajas y Desventajas

+ Garantías Mixtas

( * )  Modificado por ley posterior, que habilita depósito en otros bancos.
OTRAS GARANTÍAS:
+ M.V.O.T. y M.A.  ( a través de C.G.N.)

Seguros:
+ PORTO SEGURO 
+ SURA  
+ MAPFRE

Mediante afiliación a cooperativas:
+ CONFIANZA  (ADAPI).
+ FIDECIU  (CIU).
Otras:
+ Cooperativa Bancaria.

y más …
+ Aval  
Un aval bancario es una operación de garantía por la que el avalista (banco) se compromete a responder del cumplimiento de una obligación del avalado (normalmente cliente) ante un tercero (beneficiario), en caso de que el avalado no lo haga.
Aval Bancario

Lo más habitual es que el propietario de la vivienda exija que la garantía sea en forma de aval bancario, por un importe que suele rondar el equivalente al de 6 meses de renta y “a primer requerimiento”, modalidad que facilita el cobro al propietario en caso de impago de la renta del alquiler porque no tiene que ...17 mar. 2014
+ Hipoteca
Código Civil Art. 2322: La hipoteca es un derecho de prenda constituido por convención y con las formalidades de la ley, sobre determinados bienes raíces, que no por eso dejan de permanecer en poder del deudor.
A CONSIDERAR:
La existencia de diversas y creación de nuevas garantías, deberá considerarse beneficioso, y como complementarias una de otras, en el entendido de que todas cumplen, una función de servicio a los usuarios (arrendador y arrendatario), con la finalidad de facilitar el derecho al acceso a la vivienda a todo habitante de la República, tal como está previsto (programado) en nuestra Constitución Nacional, en su artículo 45.

Y también, en las leyes referentes al derecho a facilitar la vivienda. 
GARANTÍA FIANZA (PRIVADA).
Dec-Ley 14.219  Art. 39

+ Contrato Redactado por Inmobiliaria (o Abogado o Escribano u otros … )
Inmueble Requisitos:

· Certificado Notarial Propietario Inmueble: PARIENTES?

Condiciones:

Libre de Embargos y Gravámenes

No Bien de Familia

No Sujeto de Expropiaciones

· Libre de Deudas Municipales

- Ocupación




Quienes




A qué titulo

- Valor del Bien Inmueble?

* INGRESOS 

Inquilino y Familia


Recibos de Sueldo



Certificados por Contador o Escribano?



Llamados

* Referencias Alquiler Anterior

* Clearing

…………………………………………………………………………………

Informar al Propietario:


Datos Conseguidos


Ojo: 


Art. 40

Garantía personal puede sustituirse por depósito en B.H.U.


IMPOSIBLE OPONERSE

…………………………………………………………………………………

+  CONTRATO  e  INVENTARIO

Firma Contrato  /  Plazo Contractual

(Prohibición: subarr, cesión o traspaso totales o parciales).

IRPF:  Exoneración  o  Pago.

Cobro Alquileres  /  Fechas

Honorarios ( + IVA )

+ Rescisión

+ Vencimiento  (Desalojo)

+ Inventario

   Tasación Desperfectos

+ Cuentas

+ Cobro

+ Ventajas y Desventajas


Código Civil:



2102  Fianza Personal

Fianza es la obligación de pagar o cumplir por un tercero, en el caso de que este no lo haga. ….


2114  Pedir garantía aún si no se estableció

En las obligaciones a plazo o de tracto sucesivo, el acreedor que no exige fianzas al celebrar el contrato, podrá exigirlas, si después de celebrado ….
TRIBUTACIÓN.
+ Propietario:


Contribución


IRPF


Primaria


Fondo de Reserva


Cuota Extra


Seguro

+ Arrendatario:


Tributos Domiciliarios


Saneamiento


Gastos Comunes

+ I.R.P.F.


+ Agentes de Retención


+ Solidaridad Incumplimiento


+ Consecuencias Económicas


+ Consecuencias Jurídicas




Intimación de Pago




Desalojo

	
	REAJUSTE  DE  ALQUILER.
	
	
	

	
	Normal  /  Casa Habitación
	(art. 16 Ley 15.799).

	
	
	
	
	
	
	

	Contrato de Arrendamiento:
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Fecha:  01.01.2016
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Precio Alquiler:  $ 10.000
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Índice de Reajuste: 1,0810
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	$ 10.000
	
	
	
	
	

	
	x 1,0810
	
	
	
	
	

	
	$ 10.810
	
	
	
	
	

	
	-10.000
	
	
	
	
	

	
	$ 810
	3
	
	
	
	

	
	
	270
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Enero a Abril / 2017: 
	
	$ 10.270
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Mayo a Agosto / 2017:
	$ 10.540
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Setiembre a Diciembre / 2017:
	$ 10.810
	
	
	


	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Servicios Complementarios (COBRO).
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	GARANTÍAS:
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	TRAMITE
	 
	PLAZO
	 
	ANDA
	CGN
	PARTICULAR
	

	 
	HACIA
	 
	DEL
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	ATRÁS
	 
	PAGO
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Pagar
	 
	 
	 
	X
	X
	X
	

	Intimación
	 
	 
	 
	 
	x TCCPC 
	 
	 
	

	Formulario
	 
	 
	 
	X
	X
	 
	 
	

	IINICIAR
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	TRÁMITE
	 
	 
	30 dias
	X
	X
	 
	 
	

	GARANTIZA
	6 meses
	 
	 
	X
	 
	 
	 
	 
	

	 
	1 año
	 
	 
	 
	X
	 
	 
	

	 
	
	MES
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	
	SIGUIENTE
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Pago
	
	(depende
	 
	X
	X
	 
	 
	

	 
	
	fecha
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	 
	 
	presentación)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Intimación
	 
	
	
	
	
	
	x Ofic. Alguacilatos
	

	(formulario
	 
	
	
	
	
	
	(Firma Abogado)
	

	escrito)
	 
	
	
	
	
	
	Plazo: 10 días hábiles.
	

	Desalojo
	 
	
	
	
	
	
	x Juzgado Paz
	

	(escrito)
	 
	
	
	
	
	
	(Hecho por Abogado)
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	Plazo: 20 dias corridos.
	

	Y Ejecución
	 
	
	
	
	
	
	en = Juzgado Paz
	

	(escrito)
	 
	
	
	
	
	
	(Hecho por Abogado)
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	(Excep. 10 días hábiles)
	

	Lanzamiento
	 
	
	
	
	
	
	En el Juzgado Paz
	

	(escrito)
	 
	
	
	
	
	
	(Hecho por Abogado)
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	(Plazo 15 días hábiles)
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	APROXIMADAMENTE:
	

	Prórrogas
	 
	
	
	
	
	
	Primera de 30 días.
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	Segunda de 15 días.
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	(pueden ser + o -)
	

	Lanzamiento
	 
	
	
	
	
	
	Con Alguacil Juzgado
	

	Toma de 
	 
	
	
	
	
	
	(Pedir y Hacer Inventario)
	

	la finca.
	 
	
	
	
	
	
	 
	 
	

	(escrito)
	 
	
	
	
	
	
	 
	 
	

	Ejecución
	 
	
	
	
	
	
	Sigue Adelante
	

	(escrito)
	 
	
	
	
	
	
	(Con Abogado).
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	Y sigue … para cobro.
	

	Atención:
	 
	
	
	
	
	 
	Los plazos JUDICIALES
	

	
	 
	
	
	
	
	
	son LEGALES.
	

	 
	 
	
	
	
	
	
	En la PRÁCTICA
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	SE ALARGAN.
	


DEDICATORIA
A QUIENES NOS PRECEDIERON
A NUESTROS PROFESORES DE QUIENES APRENDIMOS

A NUESTROS COLEGAS Y AMIGOS CON QUIENES PRACTICAMOS
A NUESTROS ALUMNOS A QUIENES NOS DEBEMOS Y SON EL FUTURO
A TODOS ELLOS POR MARCARNOS EL CAMINO
Y POR EL TIEMPO QUE OBSEQUIARON

A LA PROFESIÓN.

Gracias a todos.
Abril Pérez
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