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1. El Negocio de Bienes Raices

Se refiere principalmente a la compra y venta de bienes inmue-
bles, ejercer la funcion de agente o intermediario de la compra-
venta, o alquiler de bienes y raices.

Existen varias leyes relacionadas con el negocio de bienes
raices

+ Cédigo Civil (Minpo EL),

* Ley de Arrendamiento de Terrenos y Edificios
(Shakuchi Shakka Ho f&#if&55%),

* Ley de Normas de Construccién
(Kenchiku Kijun Ho BEEZL).

 Ley de Transacciones Inmobiliarias
(Takuchi Tatemono Torihikigyo Hou SE#IEHIENE | %5%)

Para empezar un negocio de bienes raices, esta ultima es la ley
mas importante: la Ley de Transacciones Inmobiliarias "Takuchi
Tatemono Torihikigyo Hou SEHIEEYS [3£74". Esta ley establece
los requisitos para la concesion de las licencias del negocio de
bienes raices.

Para empezar un negocio inmobiliario, puede hacerlo como
propietario individual; pero normalmente es mejor que funde
una empresa porgue debido a las grandes cantidades de dinero
que se manejan en el negocio inmobiliario, es mas facil ganarse
la confianza de los clientes si se crea una empresa que si se es
un propietario individual. También para operaciones con
grandes cantidades de dinero, constituir una compafia puede
ser mas ventajoso en términos de ahorro fiscal que ser un
propietario individual.

Para iniciar un negocio inmobiliario, ya sea como comerciante
individual o como empresa, se necesita una licencia de comer-
ciante de bienes raices (Takuchi Tatemono Torihiki Menkyo it
BEYMENG | %2EF). Vamos a presentar los requisitos necesarios para
obtener la licencia de negocio de bienes raices.

2. Persona con Licencia

Necesita una persona que tenga licencia de transaccion de
bienes raices (Takuchi Tatemono Torihiki Shi). Debe existir al
menos una persona con esta cualificacidon entre 5 empleados.
Por ejemplo, si hay 7 empleados en la compafia se necesitan 2
personas con esta cualificacién. Si hay 12 empleados, deben
existir 3 personas con esta cualificacion.

La persona con licencia debe dedicarse a tiempo completo al
trabajo de la empresa, y no puede ser alguien que esté trabajan-
do en otras empresas, a tiempo parcial, o que también sea
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estudiante o que solo trabaje durante cortos periodos de
tiempo.

Para obtener esta licencia, necesita aprobar un examen. Este
examen se hace una vez en un afo. Normalmente durante los
meses de octubre, y puede rendir este examen en cualquier
prefectura. Cada afio aproximadamente 0,2 millones de
personas participan en este examen.

3. Depoésito

Cuando una persona con licencia de bienes raices abre su
negocio, estd obligado a depositar 10 millones de yenes como
fianza comercial en la Oficina de Asuntos Juridicos (Houmuk-
yoku JE#ER). Este depdsito es para una sede central. Si se afiade
una sucursal, se necesitan 5 millones de yenes adicionales por
sucursal. Este depdsito es una garantia, por si acaso los clientes
reciban dafio econdmico.

Sin embargo, si se afilia a una asociacidon como Asociacién
Nacional de Agentes Inmobiliarios (Zenkoku Takuchi Tatemono
Torihikigyo Kyokai £EEHIZEYELG |ZEHR) esta exento de este
depdsito.

En su lugar, tiene que depositar a la asociacion a la que se haya
afiliado una cuota de depdsito de "600.000 yenes por la sede
central y 300.000 yenes por cada sucursal”. Para afiliarse a una
asociacion se debe pagar una cuota de admisidon y una cuota
anual. Incluyendo estas cuotas, tendrds que desembolsar en
total mas de 1,5 millones de yenes.

También se necesita pagar cuotas anuales de afiliacion después
de fundada la empresa.

En conclusidn, sobre el coste inicial, es mucho mas recomenda-
ble afiliarse a la asociacidén que no afiliarse. Ademas, hay otras
ventajas para seguir en el negocio en el caso de afiliarse a la
asociacion. Si se afilian a una asociacion, pueden recibir apoyos
en su trabajo diario, la posibilidad de descargar los formularios
necesarios y ejemplos de documentos, y el acceso a una amplia
gama de sesiones de formacién y seminarios, etc.

4. Oficina

Al abrir un negocio de bienes raices, el establecimiento de una
oficina esta regulado por la Ley de Transacciones Inmobiliarias.
La oficina de la compafiia necesita mantener la independencia.
Necesita tener una entrada y salida exclusiva para la oficina de
negocio de bienes raices. Si piensa establecer una oficina en su
vivienda o dentro de otro negocio, necesita cuidar la indepen-
dencia. La oficina debe ser independiente de otras empresas y
espacios vitales.
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Las oficinas virtuales y las oficinas compartidas no son
adecuadas, ya que es menos probable que mantengan la
independencia y no tienen una entrada y salida dedica-
das para la oficina.
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@ Actualiza datos

No hay restricciones en cuanto a la ubicacién de la
oficina. Por supuesto, no hay restricciones legales, pero
desde el punto de vista de negocio, la ubicacion debe
elegirse con un buen acceso de trafico y una entrada en
una calle transitada, etc.

5. Fundar compaiiia

Las explicaciones anteriores se basan en el supuesto de s i
que usted inicia el negocio de bienes y raices después de s ) @ Registra
haber creado una empresa. beneficiarios

Si tramita la creacién del negocio de bienes y raices b . ’
como empresa, necesita tener la empresa primero. Los . Obten el historial
tramites y costes de constitucidn de una empresa son los e ) de remesas
mismos independientemente del tipo de negocio al que |
se dedique la empresa. . Recibe
Cuando se crea una empresa, se necesita ' e ! notificaciones

* preparar el capital de la empresa. \

* No hay restriccidn del monto capital. Puede establecer-
se una compafia con el capital de 1 yen. Sin embargo, el ]
monto de capital otorga imagen y credibilidad a una A de cambio
empresa. Por ello, es recomendable fundar una empresa (i
de bienes raices con un capital muy bajo.

* Normalmente se han creado con el capital de mas de 1
millén yenes. Sin embargo, un capital elevado también es
una desventaja.

* Las empresas con un capital superior a 10 millones de
yenes no estdn exentas del impuesto sobre el consumo
en el primer afo.

@ Consulta el tipo

@ Calcula el monto
de envio

El coste de constitucion de una empresa de sociedad
anodnima (Kabushiki gaishatfi &) es de unos 250.000
yenes.

6.Coste total
El costo total para empezar una empresa de bienes raices
varia segun cada empresa. Normalmente,

* se necesitaria de 5 millones de yenes a 10 millones
yenes.

* Pago de crear empresa seria 250,000 yenes,

* El pago a la asociacion en total seria mas o menos 2
millones ~ 2,5 millones yenes.

* Estos costes son requisitos para todas las empresas de
bienes raices: Los costes de alquiler de oficina, construc-
cién de interiores, preparacion de maquinaria y equipo
de oficinas u otras varias cosas varian segun cada empre-
sa. Pero, se dice que normalmente se necesitaria de 3
millones a mas.
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7.Relacion con el visado de residencia

Personas con visados de residencia permanente, de
coényuge y de residente permanente no tienen ningun
problema para establecer cualquier negocio y aplican
para crear una compafia de bienes raices.

Sin embargo, si poseen solo visado de trabajo, necesitan
obtener una visa de gestiéon para crear empresa y
empezar un nuevo Negocio con su propia empresa.
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