14 / 10 / 2020

DESALOJOS
URBANOS
ATENCIÓN:
EN TODOS LOS CASOS DE DESALOJOS:
SEAN POR VENCIMIENTO DE PLAZO,

O SEAN POR FALTA DE PAGO,

CORRESPONDE IGUALMENTE APLICAR 

Y COBRAR LOS REAJUSTES DE ALQUILERES

HASTA LA FECHA DE LA EFECTIVA 

TOMA DEL INMUEBLE

(SEA POR ENTREGA VOLUNTARIA

O POR LANZAMIENTO). 
DESALOJO por VENCIMIENTO de PLAZO.
Destino:  CASA  HABITACIÓN  (NO Libre Contratación).

Fecha Contrato: 15 / MARZO / 2011

Plazo: UN AÑO

PRIMER AÑO.

Vencimiento: 15 / MARZO / 2012

Se hace renovación de contrato. FIN.

Desalojo?

SEGUNDO AÑO.

Plazo Mínimo Legal: DOS AÑOS.
Vencimiento: 15 / MARZO / 2013

Se hace renovación de contrato. FIN.

Desalojo?

TERCER AÑO.
Prórroga Legal: UN AÑO.

Vencimiento: 15 / MARZO / 2014

Se hace renovación de contrato. FIN.

DESALOJO POR VENCIMIENTO DE PLAZO con PLAZO UN AÑO.
Iniciarlo: 16 / MARZO / 2014

Intimación del Desalojo:  1ro. de abril 2014 ?
CUARTO AÑO.
Plazo de Estabilidad: UN AÑO.
Vencimiento: 1ro. / ABRIL / 2015

Se hace renovación de contrato. FIN.

LANZAMIENTO con PLAZO 15 DÍAS.
Pedirlo: 2 de abril 2015

Fijación fecha: 2 de mayo 2015 + o -
Prórrogas:
1ra.) De 30 a 60 días. Fecha: 2 de julio 2015

2da.) De 30 días: 2 de agosto 2015

          Invierno (del 21 julio a 21 setiembre)

Ley 17.495 prohibición lanzamientos en invierno, para el caso  de menores de 14 años, embarazadas, o mayores de 70 años.

Al Fin!!! Lanzamiento: 24 de setiembre de 2015.


DESALOJO por VENCIMIENTO de PLAZO.
Destino:  LOCAL  COMERCIAL  (NO Libre Contratación).
Fecha Contrato: 15 / MARZO / 2011

PLAZO (ESTABLECIDO ENTRE LAS PARTES): UN AÑO
Se hace renovación de contrato. FIN.

No renueva?

Plazo Mínimo Legal: CINCO AÑOS.

QUINTO AÑO.
Vencimiento: 15 / MARZO / 2016

Se hace renovación de contrato. FIN.

DESALOJO POR VENCIMIENTO DE PLAZO con PLAZO UN AÑO.

(NO HAY PRÓRROGA LEGAL).
Iniciarlo: 16 / MARZO / 2016

Intimación del Desalojo: 1ro. de abril de 2016 ¿
SEXTO AÑO.
SOLICITUD DE LANZAMIENTO.

Iniciarlo: 2 / ABRIL / 2017
Trámite Judicial

Presentar escrito en baranda.

Pasa a Juez para decretar.

Giro en baranda a Alguacil

Fijación de fecha: …………………….. por agenda del Alguacil.
Notificación con Alguacil de Juzgado: LLEVARLO.

Prórrogas.

De 30 días + o -
De 30 días + o -
Al Fin!!! Lanzamiento: ….. de …… de 2017.



DESALOJO por FALTA de PAGO.
1) Intimación de Pago: 

alquileres/gastos comunes/OSE/saneamiento/tributos/etc.

+ INTERESES, MULTAS y RECARGOS
Trámite: en Oficina de Alguacilatos (del Poder Judicial)

Formulario con firma letrada (abogado)

Costo Timbres: unos $ 620 + o –

Paga Costo: el intimante.
Documentación (fotocopias): 

Cont. Arr. e Inv. + carta administración + recibos de pagos
Plazo: 10 días hábiles (desde la intimación x Alguacil).

(ADVERTENCIA: Intimación de pago de alquileres mediante telegrama colacionado, no es válida para el desalojo posterior.

Hay inmobiliarias que lo utilizan, sirve para que el inquilino eventualmente se asuste, y venga a pagar.) 
Paga? 
“Reforma” (art. 52 inc. 3 Dec-Ley 14.219)

Intimado. Dentro del plazo de la intimación, consigna el importe de los arrendamientos devengados + el 20% x concepto de única indemnización al actor x intereses y demás gastos.

FIN.

Notificación al Garantía.

Antes de 60 días.

Por TCCPC (telegrama colacionado).

Si no se hace, no se pueden cobrar intereses sobre la deuda.

Segunda y Posteriores Intimaciones de Pago:

Iguales: conceptos, trámites, costo, y plazo.
Paga Costo: el intimado. 

Estimado en 20% monto intimación (art. 56 Dec-Ley 14.219).

Paga? FIN.
2.a) Desalojo x Falta de Pago:

Trámite: Poder Judicial + Oficina Distribuidora + Juzgado de Paz 

(en Montevideo).

Escrito redactado y firmado por letrado (abogado).

Costo Timbres: unos $ 800 + o –

(Pedir $ 1.500 o + al cliente).

Paga Costo: el intimante.

Documentación (originales):

Cont. Arrend. e Inv. + carta administración + recibos de pagos + comprobante DGI pago o exon. IRPF

Plazo: 20 días corridos (desde la notificación x Central Notificaciones)

(Advertencia: 

Puede haber excepciones {plazo los 10 primeros días hábiles} al desalojo, y ahí la historia y plazos son otros … )

Paga? 

“Clausura” (art. 51 Dec-Ley 14.219): 

Dentro del plazo de excepciones, es con un 40% de la deuda actualizada, como pago de: intereses, tributos, y costos devengados.
Se podrá beneficiar una sola vez, con la Clausura.

FIN.

2.b) Juicio Ejecutivo x Falta de Pago:

Trámite: en el mismo juzgado y expediente.

Forma de Presentación: 

En mismo escrito del desalojo, pidiendo formación de pieza separada.

O en escrito presentado en forma conjunta o posterior al desalojo.

Escrito redactado y firmado por (letrado) abogado.

Costo: 

Impuesto de Ejecución Judicial equivalente al 1% del monto de la ejecución, se realiza depósito en B.R.O.U. mediante formulario especial a tales efectos.

Trámite: 
Al formarse pieza separada, corren en forma simultánea, desalojo y ejecución, sin trancarse uno al otro.

El proceso de ejecución, puede demorar varios meses.

Se efectiviza, mediante:

Embargo Genérico de: inquilino y garantía.

Embargo Específico sobre bienes de: inquilino y/o garantía.

Embargo Específico sobre: garantía de depósito en B.H.U.

Posteriores etapas: tasación / remate / liquidación / cobro.
3) Lanzamiento x Falta de Pago:

Trámite: continuación del proceso de desalojo, en mismo juzgado y expediente.

Escrito redactado y firmado por letrado (abogado).

Costo Timbres:

Depende del Juzgado. 

Para unos: timbre profesional de $ 16.

Para otros: es un proceso nuevo, hay que reponer + timbres, pueden llegar hasta $ 1.500.

(Ven lo que piden al cliente: timbres + honorarios profesionales).

Paga Costo: el intimante, o sea el cliente.

Plazo: 15 días hábiles (que deben transcurrir entre la notificación x el Alguacil, y la realización del lanzamiento).
Paga? 
TODOS LOS PLAZOS CITADOS SON LEGALES (dispuestos en la ley), EN LA PRÁCTICA ENTRE: presentación de escritos, formación de expedientes, pase al Juez para decretar, vuelta a baranda, giro a Alguacil, fecha disponible en agenda de éste último, etc., LOS PLAZOS PRÁCTICOS SON OTROS … 
Prórrogas:

Ante cada una de ellas, nueva notificación mediante Alguacil.

1ra.) De 60 a 30 días.

2da.) De 30 días.

          Invierno (del 21 de julio al 21 de setiembre)

          Ley 17.495 prohibición lanzamientos en invierno, para el caso

 de menores de 14 años, embarazadas, o mayores de 70 años.

Lanzamiento: AL FIN!!!  algún día. 

Observación: 
Todo este proceso, puede llegar a demorar varios meses.

Si la garantía es depósito en B.H.U. 

Máximo Legal: 

Casa Habitación 5 meses

Local Comercial 10 meses
Entre la duración del proceso, y eventuales desperfectos en la finca a constatar en el inventario, la garantía de depósito, no alcanza a cubrir la deuda de arrendamientos y los eventuales desperfectos en la finca.

Se debe advertir esto al propietario, al momento de la decisión de la elección del tipo de garantía.

Pues después, le es más fácil al propietario echarle la culpa al administrador, que reconocer que ordenó alquilar al primero (o segundo) que apareció por no perder unos días de arrendamiento hasta que llegara algún candidato/prospecto con una buena garantía.

Posdata:  

Este es un borrador, puede haber algún involuntario error.

En ese caso, me lo observan, y lo rectificamos.

Gracias. Saludos.

Abril Pérez. 
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