M Test-4-X

www.test-4-x.com/realestate

United States + Nevada Real Estate Salesperson License Exam

Nevada
Study Guide

KNOWLEDGE POINTS CHAPTERS

275 26

© 2026 Test4X. All rights reserved.

For personal study use. Not for resale or redistribution.

Questions or corrections: support@test-4-x.com

EDITION

2026-10-18



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

Disclaimer

This study guide is compiled from official government handbooks and other publicly available
sources, for educational purposes only. It is intended to help you study and prepare; it does
not constitute legal or professional advice.

Rules and regulations change. Always refer to the official handbook published by your
licensing authority for the most current and authoritative information. The publisher assumes
no liability for any decision made on the basis of this material.

This publication is independent. It is not affiliated with, endorsed by, or sponsored by any

licensing or examining authority. All trademarks are the property of their respective owners.

Edition 2026-10-18 - 275 knowledge points + 26 chapters

Spotted an error, or have a question about this guide?
support@test-4-x.com

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

Contents

01  NRS 645 General provisions and definitions (645.0005-645.045) 1
02  Administration: Real Estate Division, Commission, Administrator (645.050-645.220) 6
03  Regulation of practices: license required, exemptions, duties of licensees, agency disclosures, 12

property management permits (645.230-645.6058)

04  Advance fees; licensing, education, examinations, fees, brokerage offices (645.310-645.575) 25
05  Property managers (645.6052-645.6058) 37
06  Disciplinary and other actions (645.630-645.760) 40
07  Expiration and renewal of licenses; fees; Education, Research and Recovery Fund 47
08  Business brokers; brokerage agreements involving commercial real estate; prohibited acts 52

and penalties (645.8xx-645.990)

09  NAC 645 General provisions and administration (645.005-645.095) 59
10  Licenses, certificates and examinations (645.100-645.380) 65
11 Education: prelicensing, postlicensing, continuing education (645.400-645.467) 74
12 Standards of practice: broker responsibilities, advertising, offers, disclosures, records, trust 85

accounts, advance fees, fines (645.600-645.695)

13 Regulation of owner-developers and property managers (645.700-645.8xx) 97
14 Proceedings before the Commission 103
15  Education, Research and Recovery Fund; advisory committee 108
16  Permit to engage in business as business broker 111
17 Supplement: Property Condition Disclosure 114
18  Supplement: Condominium/HOA 116
19  Supplement: Landlord-Tenant 118
20  Supplement: Transfer Tax and Recording 121
21 Supplement: Fair Housing Additions 123
22 Supplement: Other State Disclosures 125
23 Supplement: Property Tax 128
24 Supplement: Foreclosure 130

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

Contents (cont.)

25  Supplement: Closing Practice 132

26  Supplement: Subdivision/Timeshare Registration 134

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

CHAPTER1
NRS 645 General provisions and definitions
(645.0005-645.045)

1.1 Definicion de Relacion de Agencia

« Agencia » significa una relacion entre un principal y un agente que surge de un acuerdo de corretaje o
un acuerdo de administracion de propiedad, mediante el cual el agente se compromete a realizar
ciertos actos en nombre del principal en transacciones con un tercero. El término no incluye una
relacion que surja Unicamente de negociaciones o comunicaciones con un cliente de otro corredor con

la autorizacion escrita de ese corredor conforme a NRS 645.635(2).

v Laagencia surge de un acuerdo de corretaje o un acuerdo de administracion de propiedad
v Laagencia requiere que el agente actie en nombre del principal en transacciones con un tercero

v Las comunicaciones con un cliente de otro corredor (con autorizacién escrita) no crean una relacion de
agencia

1.2 Definicion del Acuerdo de Corretaje

Un « acuerdo de corretaje » es un contrato ESCRITO entre un cliente y un corredor en el que el corredor
acepta recibir una consideracion valiosa del cliente u otra persona por asistir, solicitar o negociar la
venta, compra, opcion, alquiler o arrendamiento de bienes raices, o la venta, intercambio, opcién o
compra de un negocio. No incluye un acuerdo de administracion de propiedades.

v Un acuerdo de corretaje debe ser por escrito
v Un acuerdo de corretaje no incluye un acuerdo de administracion de propiedades

v Cubre la venta, compra, opcidn, alquiler o arrendamiento de bienes raices, o la venta/intercambio/

opcién/compra de un negocio
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1.3 Administracion de Propiedades y Definiciones Relacionadas

La « administracion de propiedades » es el mantenimiento y la administracion fisica, administrativa o
financiera de bienes raices, o la supervision de tales actividades, a cambio de una compensacion de
conformidad con un acuerdo de administracion de propiedades. Un « acuerdo de administracion de
propiedades » es un contrato POR ESCRITO entre un cliente y un corredor para aceptar una
consideracion valiosa por proporcionar servicios de administracion de propiedades. Un « administrador
de propiedades » es una persona que se dedica a la administracion de propiedades que, como
empleado o contratista independiente, esta asociada con un corredor de bienes raices licenciado, ya sea

0 No por compensacion.

v Laadministracién de propiedades requiere un acuerdo de administracion de propiedades y
compensacion

v Unacuerdo de administracion de propiedades debe ser por escrito

v Un administrador de propiedades debe estar asociado con un corredor de bienes raices licenciado

1.4 Definicion de Corredor de Bienes Raices

Un « corredor de bienes raices » es una persona que, por cuenta de otro y a cambio de compensacion (o
expectativa de la misma): (a) vende, intercambia, otorga opciones, compra, renta, arrienda, negocia, o
lista/solicita a posibles compradores de bienes raices, mejoras o casas prefabricadas/usadas/mdviles
transferidas con bienes raices; (b) se dedica al negocio de honorarios anticipados para promocionar la
venta/arrendamiento de oportunidades comerciales o bienes raices; (c) se dedica a la administracion de
propiedades; o (d) se dedica al corretaje comercial. Ayudar en la venta/arrendamiento de tierras
publicas a cambio de compensacion también hace que una persona sea corredor. Se excluye a un
empleado que acepta reservaciones de alojamiento de 31 dias 0 menos que no realiza tareas

relacionadas con transferencias.

v Un corredor actta por cuenta de otro a cambio de compensacion que cubre ventas, arrendamientos,
negociaciones, administracion de propiedades, honorarios anticipados o corretaje comercial

v Quien ayuda o asiste en la venta, compra, renta o arrendamiento de tierras publicas a cambio de
compensacion es un corredor

v Unempleado que acepta reservaciones para alquileres de alojamiento de 31 dias 0 menos (sin funciones

de transferencia) no es un corredor
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1.5 Exenciones de la aplicabilidad del capitulo

El capitulo 645 no se aplica a ciertas personas: (a) un propietario/arrendador o su empleado regular que
realiza actos enumerados incidentes a la gestion o inversidn en su propia propiedad (« gestion » significa
preservar/aumentar los ingresos, NO actividades de ventas); (b) un empleado de un corredor que cobra
alquileres en nombre del corredor; (c) una persona que realiza funciones de administrador de
propiedades para una propiedad mientras mantiene una oficina en esa propiedad (y no administra otra
propiedad); y (d) una persona que administra una comunidad de interés comun, hotel condominio,
proyecto de condominio, tiempo compartido o PUD bajo capitulos NRS especificados si es miembro en
buen estado con credenciales apropiadas.

v Los propietarios/arrendadores que administran su propia propiedad estan exentos, pero « gestion »
excluye actividades de ventas

v Un empleado de un corredor que cobra alquileres en nombre del corredor esta exento
v Una persona que administra una sola propiedad mientras mantiene una oficina en ella esta exenta

v Los administradores de comunidades de interés comtn/hoteles condominio/tiempos compartidos/PUD
calificados con credenciales apropiadas estan exentos

1.6 Definiciones de Cuota Anticipaday Listado de Cuota Anticipada

Una « cuota anticipada » es una cuota contratada, reclamada, exigida, cobrada, recibida o recopilada
para un listado de cuota anticipada, anuncio u oferta de venta o arrendamiento de propiedad, emitida
para promover la venta o arrendamiento de un negocio o bien raiz antes de la Gltima impresion/
emision, que no sea por un periddico de circulacion general. Un « listado de cuota anticipada » incluye
nombres/listas de propietarios, arrendadores, locadores o ubicaciones de propiedades ofrecidas en
renta/venta/arrendamiento/intercambio; nombres/ubicaciones de compradores potenciales,
compradores, arrendatarios o inquilinos; y acuerdos de corretaje para prestar servicios o para ubicar/
promover la venta o arrendamiento de un negocio o bien raiz por una cuota anticipada.

v Una cuota anticipada se cobra antes de la Gltima impresion/emisidn y no incluye periddicos de
circulacion general

v Los listados de cuota anticipada incluyen listas de propietarios, compradores potenciales o acuerdos de
corretaje para promover venta/arrendamiento por una cuota anticipada

v Las publicaciones destinadas a la circulacion general se excluyen de los listados de cuota anticipada
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1.7 Definiciones de Cliente, Negocio y Corredor de Negocios

Un «cliente» es una persona que ha celebrado un acuerdo de corretaje o un acuerdo de administracion
de propiedades con un corredor. Un «negocio» significa los activos tangibles y el fondo de comercio de
una empresa existente. Un «corredor de negocios» es una persona que, actuando en nombre de otro y
por compensacion, vende/intercambia/alquila/arrienda un negocio vendido como parte de un interés
inmobiliario, negocia tales transacciones, o enumera/solicita compradores de un negocio donde un

componente implica un interés inmobiliario.

v Un cliente es una persona que ha celebrado un acuerdo de corretaje O un acuerdo de administracion de
propiedades con un corredor

v Un negocio significa los activos tangibles y el fondo de comercio de una empresa existente

v Un corredor de negocios actlia en nombre de otro por compensacion respecto a un negocio vendido
como parte de un interés/patrimonio inmobiliario

1.8 Definiciones de Corredor-Agente de Ventas y Agente de Ventas

Un «corredor-agente de ventas inmobiliario» posee una licencia de corredor (o aprobé el examen de
corredor) pero esta asociado como empleado/contratista independiente con un corredor autorizado
como agente de ventas, o con un propietario-desarrollador registrado como gerente de ventas. Un
«agente de ventas inmobiliario» es una persona asociada como empleado/contratista independiente
con un corredor autorizado o propietario-desarrollador registrado para realizar actos dentro de la
definicion de corredor. En este capitulo, «agente de ventas inmobiliario» incluye «corredor-agente de
ventas» cuando sea aplicable.

v Un corredor-agente de ventas posee una licencia de corredor pero trabaja bajo otro corredor autorizado
o propietario-desarrollador

v Un agente de ventas debe estar asociado con un corredor autorizado o propietario-desarrollador
registrado

v Eltérmino «agente de ventas inmobiliario» incluye «corredor-agente de ventas» cuando sea aplicable

1.9 Definiciones administrativas clave

«Administrador» significa el Administrador de Bienes Raices. «Comisidn» significa la Comision de Bienes
Raices. «Director» significa el Director del Departamento de Comercio e Industria. «Division de Bienes
Raices» y «Division» significan la Division de Bienes Raices del Departamento de Comercio e Industria.

Estas entidades administran y hacen cumplir el Capitulo 645.

v ElAdministrador es el Administrador de Bienes Raices; la Comision es la Comision de Bienes Raices
v La Divisidn es la Division de Bienes Raices del Departamento de Comercio e Industria

v El Director es el Director del Departamento de Comercio e Industria
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1.10 Definiciones de Bienes Raices y Propietario-Desarrollador

«Bienes raices» significa todo derecho o interés en propiedad real, incluyendo propiedades en plena
propiedad, arrendamientos, e intereses en condominios, casas adosadas o desarrollos de unidades
planificadas, corporales o incorporales, ya sea ubicados en Nevada o en otro lugar. Un «propietario-
desarrollador» es una persona que posee cinco o mas lotes dentro de una subdivision registrada (o
mapa de parcelas aprobado) en cada uno de los cuales hay una residencia unifamiliar nunca vendida

anteriormente.

v Los bienes raices incluyen intereses ya sea que la propiedad esté ubicada en Nevada o en otro lugar

v Un propietario-desarrollador posee cinco o mas lotes con residencias unifamiliares no vendidas

anteriormente en una subdivision registrada
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CHAPTER 2
Administration: Real Estate Division, Commission,
Administrator (645.050-645.220)
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2.1 Exenciones de Licencia del Capitulo 645

Ciertos individuos y entidades estan exentos de los requisitos de licencia del Capitulo 645. Estos
incluyen bancos, compafiias de ahorro, cooperativas de crédito, compaiiias fiduciarias, asociaciones de
ahorro y préstamo, bancos de ahorro, y asociaciones de préstamos hipotecarios o agricolas que traten
con propiedades adquiridas para desarrollo, uso comercial, o mediante ejecucion hipotecaria. También
estan exentos las corporaciones que acttan a través de oficiales regulares (quienes no reciben
compensacion especial) respecto a propiedad corporativa; abogados en el ejercicio de sus deberes
legales; receptores designados por la corte, sindicos de quiebra, administradores, o albaceas;
fideicomisarios que actian bajo acuerdos de fideicomiso, escrituras de fideicomiso, o testamentos;
transacciones de concesiones mineras; y el Estado de Nevada o sus subdivisiones politicas.

v Los bancos e instituciones de crédito estan exentos cuando tratan con propiedades adquiridas para
desarrollo, negocios, 0 mediante ejecucion hipotecaria de préstamos que originaron o poseen

v Los abogados en el ejercicio de sus deberes legales, y los receptores designados por la corte/sindicos de
quiebra/administradores/albaceas estan exentos

v Las corporaciones que actlan a través de oficiales regulares que no reciben compensacion especial por
la propiedad de la corporacidn estan exentas

v ElEstado de Nevaday sus subdivisiones politicas, y las transacciones de concesiones mineras, estan
exentas

2.2 Comision de Bienes Raices: Creacion y Poderes

La Comisidn de Bienes Raices esta compuesta por cinco miembros designados por el Gobernador. La
Comisidn actla en calidad consultiva ante la Division de Bienes Raices, adopta reglamentos y realiza
audiencias. Debe adoptar reglamentos que establezcan normas para la operacion de oficinas de los
titulares de licencias y para su conducta comercial y ética. La Comision puede delegar su autoridad al
Administrador mediante reglamento. La notificacion de demanda puede realizarse en la oficina
principal de la Division de Bienes Raices.

v La Comisidn esta compuesta por cinco miembros designados por el Gobernador
v La Comisidn actua en calidad consultiva ante la Division, adopta reglamentos y realiza audiencias

v La Comision debe adoptar reglamentos que establezcan normas para la operacion de oficinas y conducta
comercial y ética

v La Comision puede delegar su autoridad al Administrador mediante reglamento
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2.3 La Division de Bienes Raices administra el Capitulo 645

El Capitulo 645 es administrado por la Division de Bienes Raices, que opera bajo la supervision
administrativa del Director. La Division lleva a cabo la implementacidn diaria de la ley de licencias de
bienes raices de Nevada.

v La Divisidn de Bienes Raices administra todas las disposiciones del Capitulo 645

v La Divisidn esta sujeta a la supervision administrativa del Director

2.4 Miembros de la Comision: Limite de Servicio Consecutivo

Los miembros de la Comision son elegibles para reeleccion, pero no pueden servir mas de 6 afios
consecutivos. Después de servir 6 afios consecutivos, un miembro no es elegible para reeleccion hasta
que hayan transcurrido 3 afios. Cuando un sucesor completa un término no expirado, ese tiempo no
cuenta hacia el limite de 6 afios a menos que el saldo no expirado exceda 18 meses.

v Los miembros no pueden servir mas de 6 afios consecutivos
v Después de 6 afios consecutivos, un miembro debe esperar 3 afios antes de la reeleccidn

v Eltiempo servido completando un término no expirado cuenta hacia el limite de 6 afios solo si el saldo
no expirado excede 18 meses

2.5 Miembros de la Comision: Calificaciones

Cada miembro de la Comision debe ser ciudadano estadounidense, residente de Nevada durante al
menos 5 afios, e involucrado activamente en negocios como corredor de bienes raices en Nevada
durante al menos 3 afios inmediatamente anteriores a su nombramiento, o como corredor-vendedor de
bienes raices en Nevada durante al menos 5 afios inmediatamente anteriores a su nombramiento. Los
miembros deben tomar el juramento constitucional de cargo y jurar que estan legalmente calificados.

v Los miembros deben ser ciudadanos estadounidenses y residentes de Nevada durante al menos 5 afios

v Los miembros deben haber sido corredor de bienes raices en Nevada durante al menos 3 afios, O
corredor-vendedor durante al menos 5 afios, inmediatamente anteriores a su nombramiento

v Los miembros deben tomar el juramento constitucional y jurar que estan legalmente calificados
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2.6 Administrador: Calificaciones y Restricciones

El Administrador debe poseer un amplio conocimiento de las practicas inmobiliarias generalmente
aceptadasy estar razonablemente informado sobre las leyes que rigen los contratos de agencia
inmobiliaria. El Administrador no puede tener interés en ninguna empresa inmobiliaria o sociedad de
corretaje, ni actuar como corredor, vendedor o agente. La misma restriccion de conflicto de intereses se
aplica a todos los empleados de la Division de Bienes Raices.

v ElAdministrador debe tener un amplio conocimiento de la practica inmobiliaria y la ley de contratos de
agencia
v ElAdministrador no puede tener interés en ninguna empresa inmobiliaria o de corretaje, ni actuar como

corredor, vendedor o agente

v Ningln empleado de la Division puede tener interés en una empresa inmobiliaria o de corretaje, ni actuar
como corredor, vendedor o agente

2.7 Inspeccion Regular de Registros del Corredor

La Division debe inspeccionar regularmente los archivos de transacciones, registros de confianza y
cuentas comerciales inmobiliarias pertinentes de todos los corredores de bienes raices y promotores-
propietarios para asegurar el cumplimiento del Capitulo 645. La Comision adopta regulaciones

relacionadas con estas inspecciones.

v La Division debe inspeccionar regularmente los archivos de transacciones, registros de confianza y
cuentas comerciales de los corredores y promotores-propietarios

v La Comisidn adopta regulaciones que rigen estas inspecciones

2.8 Obligacion de la Division de Preparar Formularios de Deberes Owed

La Division debe preparar y distribuir a los licenciados y gerentes de propiedades formularios que
establezcan los deberes owed: uno para un licenciado/gerente de propiedades que actde solo para una
parte, uno para actuar para mas de una parte, y uno para un corredor que asigne diferentes licenciados
o gerentes de propiedades afiliados a partes separadas en una transaccion o acuerdo de administracion
de propiedades.

v La Divisién prepara un formulario de « Deberes Owed » para actuar solo para una parte
v La Divisién prepara un formulario para actuar para mas de una parte (representacion dual)

v La Division prepara un formulario para un corredor que asigna diferentes licenciados afiliados a partes
separadas
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2.9 Miembros de la Comision: Residencia Regional

De los cinco miembros de la Comisidn: tres deben residir o tener un lugar principal de negocios en el
condado de Clark; uno en el condado de Washoe; y uno en Carson City o en uno de los condados rurales
especificados (Churchill, Douglas, Elko, Esmeralda, Eureka, Humboldt, Lander, Lincoln, Lyon, Mineral,
Nye, Pershing, Storey o White Pine). Esta distribucion tiene como objetivo lograr una representacion
regional proporcional y se reconsiderara después de cada censo decenal.

v Tres miembros deben ser del condado de Clark; uno del condado de Washoe; uno de Carson City o de los
condados rurales especificados

v Ladistribucion tiene como objetivo lograr una representacion regional proporcional y se reconsiderara
después de cada censo decenal

v Sininguna persona calificada de una regidn esta dispuesta a servir, las reglas de recurso estatutarias
rigen el nombramiento o el asiento se deja vacante

2.10 Oficiales de la Comision, Reuniones y Quérum

En la primera reunion de cada afio fiscal, la Comision elige un Presidente, Vicepresidente y Secretario. La
Comision celebra al menos dos reuniones ordinarias anualmente, una en la parte sury otra en la parte
norte del Estado. La mayoria de la Comision constituye un quérum, y el acto de la mayoria en sesion
constituye el acto de la Comision. Una vacante no impide que los miembros restantes ejerzan su poder.
Debe darse aviso escrito de las reuniones con al menos 3 dias habiles de anticipacion.

v Lamayoria de la Comisién constituye un quérum, y el acto de la mayoria en sesidn es el acto de la
Comision

v Deben celebrarse al menos dos reuniones ordinarias anualmente, una en el norte y otra en el sur

v Una vacante no impide que los miembros restantes ejerzan su autoridad

v Debe darse aviso escrito de las reuniones con al menos 3 dias habiles de anticipacion

2.11 Registros de la Division: Inspeccion Publica y Confidencialidad

La Division adopta un sello para autenticar sus procedimientos. Los registros de la Division
generalmente estan abiertos a la inspeccion publica, pero la Division puede negarse a hacer publicos (a
menos que lo ordene un tribunal) los examenes de corredores de bienes raices y agentes de ventas, asi
como los registros penales y financieros de los titulares de licencias, solicitantes y propietarios-
desarrolladores. Las copias certificadas de los registros de la Division son admisibles en la corte con el
mismo efecto que los originales.

v Los registros de la Division estan abiertos a la inspeccion publica excepto los exdamenes y registros
penales/financieros, que pueden ser retenidos a menos que un tribunal ordene la divulgacién

v Las copias certificadas y selladas de los registros de la Division son admisibles en la corte con igual efecto
que los originales
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2.12 Ordenes de Restriccion e Investigaciones de Fraude

Cuando la Divisidn cree que una persona ha violado o esta a punto de violar el Capitulo 645, puede
presentar una accion a su propio nombre en la corte de distrito para prohibir la violacion. No se puede
otorgar ninguna orden de restriccion preliminar o orden de restriccion temporal sin al menos 5 dias de
aviso a la parte contraria. La Division también puede investigar fraude sospechoso, engafio o publicidad
falsa en transacciones que involucren terrenos vacantes/sin mejorar o subdivisiones fuera de los limites
de la ciudad, y remitir la evidencia al Fiscal General o fiscal de distrito para acciones legales.

v La Divisidén puede presentar una accién a su propio nombre para prohibir violaciones del Capitulo 645

v No se puede otorgar ninguna orden de restriccion preliminar u orden de restriccion temporal sin al
menos 5 dias de aviso a la parte contraria

v La Divisién puede investigar y remitir evidencia de fraude, engafio o publicidad falsa en transacciones de
terrenos sin mejorar o subdivisiones al Fiscal General o fiscal de distrito
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CHAPTER 3

Regulation of practices: license required,
exemptions, duties of licensees, agency disclosures,
property management permits (645.230-645.6058)

3.1 Licencia Requerida para Participar en Actividades Inmobiliarias

NRS 645.230 hace ilegal que cualquier persona, LLC, sociedad, asociacion o corporacion participe, actle
en capacidad de, anuncie o pretenda actuar como corredor de bienes raices, corredor-vendedor o
vendedor en Nevada sin antes obtener la licencia apropiada de la Division de Bienes Raices. Las
actividades adicionales requieren credenciales adicionales: la administracion de propiedades requiere
licencia Y permiso; el corretaje comercial requiere licencia Y permiso de corredor comercial (NRS
645.863). Los administradores de propiedades designados deben cumplir con NRS 645.6055 y los
corredores comerciales designados con NRS 645.867.

v Ninguna persona puede actuar como corredor, corredor-vendedor o vendedor en Nevada sin antes
obtener una licencia de la Division de Bienes Raices

v/ Laadministracién de propiedades requiere una licencia de bienes raices MAS un permiso para participar
en administraciXXIn de propiedades

v Elcorretaje comercial requiere una licencia de bienes raices MAS un permiso de corredor comercial
conforme a NRS 645.863

v Incluso la publicidad o la pretension de actuar en estas capacidades sin licencia es ilegal
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3.2 Deberes del Licenciado que Actua como Agente

La NRS 645.252 requiere que un licenciado que actlia como agente divulgue a cada parte, tan pronto
como sea practicable: hechos materiales y relevantes sobre la propiedad conocidos o razonablemente
cognoscibles; cada fuente de compensacion; que el licenciado es un principal o tiene un interés en un
principal; que el licenciado actia para mas de una parte (se requiere consentimiento escrito); y
cualquier cambio en la relacidn. El licenciado debe ejercer habilidad razonable y diligencia hacia todas
las partes y proporcionar el formulario de divulgacidon de deberes de la Division (NRS 645.193) a cada
parte representada y cada parte no representada. A menos que se acuerde por escrito, el licenciado no
tiene obligacion de verificar independientemente las declaraciones de inspectores/expertos
certificados, inspeccionar las finanzas de una parte o investigar la condicién de la propiedad.

v Un licenciado debe divulgar hechos materiales sobre la propiedad conocidos o razonablemente
cognoscibles, tan pronto como sea practicable

v Un licenciado debe divulgar todas las fuentes de compensacion y cualquier interés como principal en la
transaccion

v Larepresentacion dual requiere consentimiento escrito que incluya declaraciones especificas (conflicto
de intereses, confidencialidad, ausencia de coercidn, etc.)

v Ellicenciado debe proporcionar el formulario de divulgacion de deberes de la Division a las partes
representadas y no representadas, y no tiene obligacion de verificar independientemente a los expertos,
inspeccionar finanzas o investigar la condicion de la propiedad a menos que se acuerde por escrito

3.3 Requisitos de consentimiento escrito para representacion dual

Cuando un licenciatario actta para mas de una parte conforme a NRS 645.252(1)(d), el licenciatario debe
obtener el consentimiento escrito de cada parte antes de continuar. El consentimiento escrito debe
incluir: una descripcion de la transaccion; una declaracion de que el licenciatario actta para partes con
intereses adversos y tiene un conflicto de intereses; una declaracion de que la informacién confidencial
no sera divulgada durante 1 afio después de la revocacion/terminacion (a menos que sea ordenado por
un tribunal o autorizado por escrito); una declaracion de que no se requiere que la parte consienta; y
una declaracidn de que el consentimiento se otorga sin coercion y la parte entiende sus términos.

v Un licenciatario que actta para multiples partes debe obtener el consentimiento escrito de cada parte
antes de continuar actuando

v El consentimiento escrito debe divulgar el conflicto de intereses e intereses adversos de las partes

v Lainformacién confidencial no puede ser divulgada durante 1 afio después de la terminacion, a menos
gue sea ordenado por un tribunal o autorizado por escrito

v El consentimiento debe establecer que la parte no esta obligada a consentir y otorga consentimiento sin
coercion
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3.4 Deberes en Virtud de un Acuerdo de Corretaje para Representar a un Cliente

NRS 645.254 impone deberes adicionales a un agente con licencia que tiene un acuerdo de corretaje
para representar a un cliente: ejercer habilidad razonable y cuidado para ejecutar el acuerdo; no
divulgar informacién confidencial del cliente durante 1 afio después de la revocacidn/terminacion (a
menos que haya orden judicial o permiso escrito); buscar una transaccion al precio/términos del cliente
u otro precio aceptable; presentar todas las ofertas lo antes posible a menos que el cliente renuncie en
un formulario de la Division; divulgar hechos materiales conocidos sobre la transaccidn; aconsejar al
cliente que busque asesoramiento experto mas alla de la experiencia del agente; y contabilizar todo el
dinero/propiedad en el cual el cliente pueda tener interés lo antes posible.

v Un agente represente debe presentar todas las ofertas lo antes posible a menos que el cliente renuncie
en un formulario prescrito por la Division

v Lainformacién confidencial del cliente no puede ser divulgada durante 1 afio después de la terminacion
a menos que haya orden judicial o permiso escrito

v Elagente debe aconsejar al cliente que obtenga asesoramiento experto sobre asuntos que van mas alla
de la experiencia del agente

v Elagente debe contabilizar todo el dinero y propiedad en el cual el cliente pueda tener interés lo antes
posible

3.5 Un acto constituye el ejercicio como agente de bienes raices/vendedor

NRS 645.260 establece que cualquier persona o entidad que, por cuenta de otray a cambio de
compensacion o la expectativa de compensacion, realice o ofrezca o acuerde realizar cualquier acto o
transaccion unico dentro de la definicion de agente de bienes raices (NRS 645.030) — ya sea como parte
incidental de una transaccion o la transaccién completa — estd actuando en la capacidad de agente de
bienes raices o vendedor conforme al Capitulo 645.

v Un acto Unico realizado por otra persona a cambio de compensacion activa el requisito de estar
licenciado

v Elacto puede ser incidental o constituir la transaccion completa y alin asi constituye actividad de agente/
vendedor de bienes raices
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3.6 Prueba de Licencia Requerida para Demandar por Compensacion

La NRS 645.270 establece que una persona o entidad que actlie como corredor o agente inmobiliario en
Nevada no puede iniciar ni mantener ninguna accion judicial para cobrar compensacién por actos bajo

la NRS 645.030 sin alegar y probar que fue un corredor o agente inmobiliario licenciado en el momento

en que surgio la causa de accion.

v Una persona no puede demandar para cobrar compensacion inmobiliaria sin alegar y probar su licencia

v Lalicencia debe haber existido en el momento en que surgio la causa de accidn

3.7 Prohibido Compartir Comisiones con Personas Sin Licencia

NRS 645.280 hace ilegal que un corredor licenciado, corredor-vendedor o vendedor pague parte alguna
de una comisién, compensacion o tarifa de busqueda de una transaccion inmobiliaria a cualquier
persona que no sea un corredor licenciado, corredor-vendedor o vendedor por servicios prestados. Un
corredor puede pagar una comision a un corredor licenciado de otro estado. Un vendedor/corredor-
vendedor no puede estar asociado con ni aceptar compensacion de nadie excepto del corredor o
desarrollador-propietario bajo el cual esta licenciado, y solo puede pagar comisiones a través de ese
corredor o desarrollador-propietario.

v Las comisiones o tarifas de blsqueda no se pueden pagar a personas sin licencia por servicios prestados
v Un corredor de Nevada puede pagar una comision a un corredor licenciado de otro estado

v Unvendedor/corredor-vendedor solo puede aceptar compensacion del corredor o desarrollador-
propietario bajo el cual esta licenciado y solo puede pagar comisiones a través de ese corredor o

desarrollador-propietario
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3.8 Cuentas de Dep0dsito en Fideicomiso, Mezcla de Fondos y Mantenimiento de
Registros

La NRS 645.310 requiere que todos los depdsitos retenidos por un corredor/desarrollador de bienes
raices en espera de conclusion o terminacién sean completamente contabilizados. Los agentes de
ventas/corredores-agentes que reciben dinero en nombre de un corredor deben entregarlo
prontamente al corredor/desarrollador de bienes raices. Un corredor NO debe mezclar dinero o
propiedad de clientes con sus propios fondos. El dinero que pertenece a otros debe depositarse
prontamente en una cuenta de depdsito en fideicomiso separaday designada en un banco o
cooperativa de crédito de Nevada; el corredor es personalmente responsable y responsable del
depdsito. El corredor debe mantener registros detallados, equilibrar cada cuenta de depdsito en
fideicomiso al menos mensualmente, proporcionar a la Divisién una conciliacién anual, notificar a la
Division sobre bancos/cuentas, y designar al corredor como fiduciario permitiendo retiros sin aviso
previo. Todos los registros y dinero estan sujetos a inspeccion y auditoria de la Division. Si un corredor
con dinero en cuenta de depdsito en fideicomiso fallece o se incapacita mentalmente, la Division puede
solicitar al tribunal de distrito que designe un fiduciario.

v Un corredor no debe mezclar dinero o propiedad de clientes con sus propios fondos

v Eldinero que pertenece a otros debe depositarse prontamente en una cuenta de depdsito en fideicomiso
separaday designada en un banco o cooperativa de crédito de Nevada

v Elcorredor debe equilibrar cada cuenta de depésito en fideicomiso al menos mensualmente y
proporcionar a la Divisién una conciliacién anual
v Los registros de cuentas de depdsito en fideicomiso y dinero estan sujetos a inspeccion y auditoria de la

Divisién en todo momento

v Los agentes de ventas deben entregar prontamente cualquier dinero recibido a su corredor o
desarrollador de bienes raices

3.9 Requisitos para Acuerdos de Agencia Exclusiva de Corretaje

NRS 645.320 requiere que todo acuerdo de corretaje que contenga una disposicion de representacion de
agencia exclusiva: tenga una fecha de terminacion definida, especificada y completa en sus términos; no
contenga disposicion alguna que requiera que el cliente notifique al corredor su intencién de cancelar
las caracteristicas exclusivas después de la terminacidn; y sea firmado por el cliente (o su representante
autorizado) y el corredor (o su representante autorizado) para ser exigible.

v Unacuerdo de agencia exclusiva de corretaje debe tener una fecha de terminacién definida, especificada
y completa

v No puede requerir que el cliente notifique al corredor su intencién de cancelar las caracteristicas
exclusivas después de la terminacion

v Debe ser firmado por el cliente y el corredor (o sus representantes autorizados) para ser exigible
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3.10 Practicas discriminatorias prohibidas

NRS 645.321 hace ilegal discriminar por razén de raza, credo religioso, color, origen nacional,
discapacidad, orientacion sexual, identidad o expresion de género, ascendencia, estado familiar o sexo
al: negar acceso o membresia a cualquier servicio de listado multiple, organizacion de corredores
inmobiliarios o servicio de venta o alquiler de viviendas, o en los términos de tales servicios; o negar
acceso a una transaccion inmobiliaria residencial o en sus términos o condiciones. Las violaciones se
castigan con una multa de $500 por la primera infraccion; por una segunda infraccion, el licenciatario
debe demostrar por qué no debe revocarse su licencia. El estatuto define «discapacidad» (impedimento
fisico o mental que limita sustancialmente las actividades principales de la vida, un registro de, o ser
considerado como teniendo tal impedimento) y «estado familiar» (convivir con un menor de 18 afios con
custodia legal o permiso escrito).

La discriminacion en el acceso a servicios de listado mdltiple, organizaciones de corredores o
transacciones inmobiliarias residenciales basada en categorias protegidas es ilegal

Las clases protegidas incluyen raza, religion, color, origen nacional, discapacidad, orientacion sexual,
identidad o expresion de género, ascendencia, estado familiar y sexo

Una primera infraccidn resulta en una multa de $500; una segunda infraccidn requiere que el licenciatario
demuestre por qué no debe revocarse su licencia

3.11 Cumplimiento y Enjuiciamiento de Actividades sin Licencia

La NRS 645.230 autoriza a la Division de Bienes Raices a presentar una queja ante cualquier tribunal de
jurisdiccion competente y asistir en la presentacion de la ley o hechos en el juicio. El fiscal de distrito de
cada condado debe enjuiciar las violaciones que ocurran en su condado, a menos que lo haga el Fiscal
General. A solicitud del Administrador, el Fiscal General enjuiciara una violacién en lugar del fiscal de
distrito.

La Division de Bienes Raices puede presentar una demanda ante el tribunal y asistir en el enjuiciamiento
de violaciones de las leyes de licencias inmobiliarias

Los fiscales de distrito deben enjuiciar las violaciones en su condado, a menos que lo haga el Fiscal
General

El Fiscal General enjuiciara a solicitud del Administrador, reemplazando al fiscal de distrito
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3.12 Multa Administrativa por Ejercicio sin Licencia

Conforme a la NRS 645.235, ademas de cualquier otro recurso o sancion, la Comision puede imponer
una multa administrativa a cualquier persona que deliberadamente ejerce u ofrece ejercer una actividad
que requiere licencia/permiso/certificado/registro/autorizacion sin poseerlo, O que ayuda u ofrece
ayudar a otra persona a cometer tal violacion. La multa no puede exceder el mayor entre la ganancia/
beneficio econdmico obtenido 0 5,000 délares. La Comisidn considera la gravedad, dafio, ganancia,
historial de violaciones previas y otros hechos relevantes. La persona debe recibir notificacion y
oportunidad de ser escuchada, y tiene derecho a revision judicial conforme al capitulo 233B. Esta
seccion no aplica cuando un estatuto especifico exenta a la persona y actla dentro de esa exencion.

v La Comision puede multar a cualquier persona que deliberadamente actia sin la autorizacién requerida
o0 ayuda a otra persona a hacerlo

v Lamulta administrativa no puede exceder el mayor entre la ganancia/beneficio econémico o 5,000
dédlares

v La persona debe recibir notificacion y oportunidad de ser escuchada, con revision judicial disponible
conforme al capitulo 233B

v Lamulta no aplica a personas exentas por un estatuto especifico que actian dentro de la exencién

3.13 Las obligaciones estatutarias reemplazan las obligaciones de common law

La NRS 645.251 establece que un licenciatario no esta obligado a cumplir con ningln principio de
common law que de otro modo pudiera aplicarse a los deberes establecidos en las NRS 645.252, 645.253
y 645.254 y sus regulaciones de implementacion. Los deberes estatutarios rigen las obligaciones del
licenciatario.

v Los licenciatarios siguen los deberes estatutarios (NRS 645.252-645.254) en lugar de los principios de
agencia de common law

v Lacommon law se descarta solo para los deberes especificos establecidos en esos estatutos y
regulaciones
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3.14 Requisitos de la Opinion de Precio del Corredor (BPO)

La NRS 645.2515 permite que un titular de licencia activo en regla prepare y cobre una tarifa por una
opinion de precio del corredor (un analisis escrito, opinidn o conclusion del precio estimado) para
vendedores, compradores, terceros que realizan diligencia debida o acreedores. Sin embargo, una BPO
preparada para un acreedor NO PUEDE usarse en lugar de una tasacion para determinar si se aprueba
un préstamo hipotecario. Una BPO debe incluir el propdsito previsto, descripcion de la propiedad,
datos/base del mercado, supuestos, fecha, divulgacion de intereses del titular de licencia, nimero de
licencia/nombre/firma, nombre del corredor asociado (si corresponde), y una renuncia en negrita de 14
puntos que indique que no es una tasacion y que una tasacion requiere un tasador licenciado/
certificado. El corredor asociado es responsable de las actividades de BPO del titular de licencia.

v Solo un titular de licencia activo en regla puede preparar una BPO y cobrar una tarifa

v Una BPO no puede usarse en lugar de una tasacion para aprobar un préstamo hipotecario para un
acreedor

v Una BPO debe incluir una renuncia en negrita de 14 puntos que indique que no es una tasacion

v LaBPO debe incluir el nimero de licencia, nombre y firma de cada titular de licencia que la prepard, y el
nombre del corredor asociado si el preparador es un agente de ventas/corredor-agente de ventas

3.15 Agentes afiliados asignados a partes separadas

NRS 645.253 establece que cuando un corredor asigna diferentes agentes afiliados a partes separadas
en una transaccion, estos agentes no necesitan obtener el consentimiento escrito de representacion
dual requerido por NRS 645.252(1)(d). Cada agente no debe divulgar informacion confidencial del
cliente excepto al corredor (conforme a NRS 645.254). La misma regla se aplica a los administradores de
propiedades afiliados asignados a partes separadas en un acuerdo de administracion de propiedades
(NRS 645.6057).

v Los agentes afiliados asignados a partes separadas no necesitan el consentimiento escrito de
representacion dual

v Cada agente puede divulgar informacion confidencial del cliente solo al corredor

v Elmismo principio se aplica a los administradores de propiedades afiliados que representan partes
separadas en un acuerdo de administracion de propiedades
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3.16 Prohibicion de Renuncia a los Deberes del Titular de la Licencia

NRS 645.255 prohibe la renuncia a cualquier deber de un titular de licencia segiin NRS 645.252 o
645.254, 0 de un administrador de propiedades segiin NRS 645.6057, EXCEPTO el deber de presentar
todas las ofertas (NRS 645.254(4)), que puede ser renunciado en un formulario de la Divisidn.

v Ningln deber de un titular de licencia seglin NRS 645.252/645.254 o de un administrador de propiedades
seglin NRS 645.6057 puede ser renunciado

v LaUnica excepcion es el deber de presentar todas las ofertas, que puede ser renunciado conforme a NRS
645.254(4)

3.17 Accion por Dafios y Estandar de Cuidado

NRS 645.257 permite que una persona dafiada como resultado proximal del incumplimiento de deberes
por parte de un licenciado o gerente de propiedad bajo NRS 645.252, 645.253, 645.254, 0 645.6057
presente una accion por dafios reales. El conocimiento del cliente sobre hechos materiales no se imputa
al licenciado o gerente de propiedad. El estandar de cuidado es el de un licenciado/gerente de
propiedad razonablemente prudente, medido por el conocimiento requerido bajo los estatutos de
licencia/educacion aplicables (NRS 645.343/645.345 para licenciados; NRS 645.6052 para gerentes de
propiedad).

v Una persona dafiada puede demandar a un licenciado o gerente de propiedad por dafios reales causados
por el incumplimiento de deberes estatutarios

v Elconocimiento del cliente sobre hechos materiales no se imputa al licenciado o gerente de propiedad

v Elestandar de cuidado es el de un licenciado o gerente de propiedad razonablemente prudente basado
en el conocimiento requerido

3.18 Responsabilidad del Agente por Tergiversacion del Cliente

La NRS 645.259 establece que un agente no puede ser responsable por la tergiversacion de un cliente a
menos que el agente tuviera conocimiento de la misma Y no informara al destinatario de que la
declaracidn era falsa. Un agente tampoco es responsable por el incumplimiento del vendedor de las
divulgaciones requeridas por las NRS 113.130/113.135 si esa informacidon es un registro publico
facilmente disponible — pero el agente alin no esta exonerado del deber de divulgar hechos materiales
conforme a la NRS 645.252(1)(a).

v Un agente es responsable por la tergiversacion de un cliente solo si tenia conocimiento de ellay no
corrigio la declaracion

v Un agente no es responsable por el incumplimiento del vendedor de divulgar informacion de registro
publico conforme a las NRS 113.130/113.135

v Elagente permanece obligado por el deber de divulgar hechos materiales de la propiedad conforme a la
NRS 645.252(1)(a)
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3.19 Registro del Propietario-Desarrollador y Gerente de Ventas

ELNRS 645.283 permite a un propietario-desarrollador registrado emplear a vendedores inmobiliarios
autorizados para vender residencias unifamiliares que el propietario-desarrollador posee y no ha
vendido previamente dentro del area registrada, pero Unicamente si un corredor de bolsa-vendedor
inmobiliario autorizado y calificado se asocia como gerente de ventas supervisando a los vendedores. El
area de registro puede ampliarse mediante solicitud y pago de cuota, y se mantiene vigente mediante
renovacion anual. El NRS 645.287 establece que los propietarios-desarrolladores no enfrentan requisitos
educativos ni de examen, pero deben cumplir con estandares de buen caracter moral y estabilidad
financiera, y mantener un lugar principal de negocios con registros de vendedores. El NRS 645.289
requiere que el corredor de bolsa-vendedor inmobiliario gerente de ventas tenga al menos 2 anos de
experiencia durante los 4 afios anteriores y notifique a la Division al iniciar y finalizar la asociacion.

v Un propietario-desarrollador solo puede emplear vendedores inmobiliarios autorizados si un corredor de
bolsa-vendedor inmobiliario calificado se desempefia como gerente de ventas

v El gerente de ventas debe tener al menos 2 afios de experiencia durante los 4 afios anteriores

v Elregistro del propietario-desarrollador no requiere examen ni educacion, pero requiere buen caracter
moral y estabilidad financiera, y se renueva anualmente

v El gerente de ventas debe notificar a la Division cuando comienzay termina la asociacion

3.20 Entrega de Copia del Acuerdo de Corretaje

NRS 645.300 requiere que un licenciatario que prepare o haya preparado un acuerdo de corretaje que lo
emplee para comprar o vender bienes inmuebles por compensacion entregue una copia al cliente que lo
firma en el momento en que se obtiene la firma, si es posible, o de lo contrario dentro de un tiempo
razonable. El recibo puede constar en el anverso del acuerdo.

v Se debe entregar una copia del acuerdo de corretaje al cliente firmante en el momento de la firma, si es
posible, o dentro de un tiempo razonable

v Elrecibo de la copia puede documentarse en el anverso del acuerdo de corretaje
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3.21 Investigacion y auditoria de cuentas financieras del corredor

NRS 645.313 autoriza a la Division a investigar y auditar todas las cuentas financieras relacionadas con el
negocio de un corredor (ya sea una cuenta de depdsito en garantia o no) si tiene motivos razonables
para creer que el corredor utiliza la cuenta para fines comerciales Y tiene motivos o quejas creibles de
insolvencia o practicas financieras riesgosas, o determina que la auditoria es razonablemente necesaria
para hacer cumplir el capitulo. La Comision puede disciplinar (NRS 645.630) a un corredor o licenciatario
que intencionalmente no coopere o impida una auditoria, o a un corredor que sea insolvente o cree un
riesgo sustancial de insolvencia. «Insolvente» significa la incapacidad de cumplir con los pasivos
comerciales a su vencimiento, creando un riesgo sustancial de dafio al publico o a un consumidor.

v La Divisién puede auditar cualquier cuenta comercial de un corredor cuando tiene motivos razonables
para creer en insolvencia o necesidad de cumplimiento

v Un licenciatario que intencionalmente no coopere o impida una auditoria esta sujeto a disciplina
conforme a NRS 645.630

v Lainsolvencia o las practicas financieras que crean un riesgo sustancial de insolvencia son motivos para
disciplina

3.22 Requisitos de Divulgacion en Publicidad

La NRS 645.315 requiere que en cualquier anuncio que ofrezca servicios con licencia, el licenciado
incluya su nimero de licencia y divulgue su corredor: un corredor divulga cualquier corredor bajo el cual
realiza negocios, y un corredor-vendedor/vendedor divulga el corredor con el cual estd asociado. Un
corredor-vendedor/vendedor no puede anunciarse Ginicamente bajo su propio nombre cuando actda en
esa capacidad; toda publicidad debe ser bajo la supervision directa'y en el nombre de la correduria
asociada. La Comision establece por regulacion las condiciones para la publicidad bajo un apodo.

v La publicidad de servicios con licencia debe incluir el nimero de licencia del licenciado y divulgar la

correduria

v Un corredor-vendedor/vendedor no puede anunciarse Ginicamente bajo su propio nombre y debe
anunciarse bajo el nombre de la correduria bajo su supervision

v La Comision regula las condiciones para la publicidad bajo un apodo

3.23 Prohibicion de transacciones engafiosas o fraudulentas
NRS 645.3205 prohibe que un tenedor de licencia trate con cualquier parte en una transaccion

inmobiliaria de manera engafiosa, fraudulenta o deshonesta.

v Untenedor de licencia no puede tratar con ninguna parte de manera engafiosa, fraudulenta o deshonesta

v Este deber se aplica a todas las partes en la transaccion, no solo a los clientes
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3.24 La Autoridad del Gobierno Local No Se Ve Afectada

NRS 645.250 establece que el Capitulo 645 no afecta el poder de las ciudades y pueblos para gravar,
otorgar licencias y regular a los corredores inmobiliarios o agentes de ventas. Los requisitos del Capitulo
645 se suman a las ordenanzas municipales existentes o futuras.

v Las ciudadesy pueblos retienen la autoridad para gravar, otorgar licencias y regular a los corredores
inmobiliarios y agentes de ventas

v Los requisitos del Capitulo 645 se suman a las ordenanzas locales, no las reemplazan

3.25 Divulgacion de servicios de gestion de activos del corredor

La NRS 645.256 requiere que un corredor que acepte proporcionar servicios de gestion de activos a un

cliente divulgue anualmente tales acuerdos a la Division y proporcione prueba anual de cumplimiento
con NRS 645H.490. El incumplimiento permite a la Division tomar medidas administrativas, incluyendo
suspension de licencia o permiso o una multa administrativa.

v Un corredor que proporciona servicios de gestion de activos debe divulgar anualmente tales acuerdos a
la Division
v El corredor debe demostrar anualmente el cumplimiento con NRS 645H.490

v Elincumplimiento permite a la Divisién tomar medidas incluyendo suspensién o una multa
administrativa

3.26 Divulgaciones para Casas Moviles/Manufacturadas Usadas

La NRS 645.258 requiere que un agente inmobiliario con licencia en una transaccion que involucre una
casa moévil o manufacturada usada no convertida en propiedad real (NRS 361.244) proporcione al
comprador un formulario de la Division que divulgue: afio, nimero de serie y fabricante; que es
propiedad personal sujeta a impuestos sobre la propiedad personal; los requisitos de la NRS 489.521y
489.531; y otras divulgaciones requeridas por la Division. Estas divulgaciones no constituyen garantias
de titulo o condicion. Un corredor que represente a un cliente en tal transaccion debe asegurar que el
cliente cumpla con la NRS 489.521 y 489.531.

v Los agentes con licencia deben proporcionar un formulario de divulgacion de la Division para casas
moviles/manufacturadas usadas no convertidas en propiedad real

v Ladivulgacion debe indicar que la casa es propiedad personal sujeta a impuestos sobre la propiedad
personal

v Estas divulgaciones no constituyen una garantia de titulo o condicién
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3.27 Cobro al corredor por costos de auditoria

NRS 645.314 permite que el administrador cobre al corredor los costos y honorarios reales de una
auditoria financiera cuando la Division solicita documentacion requerida (segiin NRS 645.310), el
corredor no cumple dentro de un plazo razonable, y la Divisidn tiene motivos razonables para creer que
la documentacién ayudaria a investigar una infraccion disciplinaria. Al corredor se le factura al
completarse la auditoria y debe pagar dentro de 90 dias; el pago tardio incurre en una penalizacién del
10% mas 1% por mes (condonable por justa causa). La falta de pago es motivo de accion disciplinaria.

v Eladministrador puede cobrar al corredor los costos reales de auditoria cuando el corredor no produce la
documentacién requerida

v Los costos de auditoria deben pagarse dentro de 90 dias, con una penalizacion del 10% mas 1% por mes
por pago tardio

v Lafalta de pago de los costos de auditoria es motivo de accidn disciplinaria
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CHAPTER 4

Advance fees; licensing, education, examinations,
fees, brokerage offices (645.310-645.575)

4.1 Calificaciones generales para una licencia

La Division puede aprobar una licencia para una persona que tenga una buena reputacion de
honestidad, confiabilidad e integridad (con prueba satisfactoria), no haya hecho declaraciones falsas de
hechos materiales en la solicitud, sea competente para salvaguardar el interés publico, haya aprobado
el examen y haya presentado toda la informacion requerida.

v Elsolicitante debe tener una buena reputacion de honestidad, confiabilidad e integridad con prueba
satisfactoria (NRS 645.330(1))

v Elsolicitante debe aprobar el examen y presentar toda la informacién de solicitud requerida

v No se puede hacer ninguna declaracion falsa de hechos materiales en la solicitud

4.2 Condenas penales y denegacion de licencia

La Division puede denegar una licencia a cualquier persona condenada por, o que haya declarado
culpable/culpable pero mentalmente incapacitada/nolo contendere por, delitos tales como
falsificacion, malversacion de fondos, obtencion de dinero bajo falsas pretensiones, hurto, extorsion,
conspiracion para fraude, ejercicio de negocio inmobiliario sin licencia, posesion de sustancia
controlada para la venta, o cualquier delito que implique torpeza moral. La Division no expedira licencia
a tal persona hasta al menos 3 afios después de que la persona pague cualquier multa/restitucion O la
expiracion de la libertad condicional/probatoria/sentencia, lo que sea mas tardio.

v Los delitos enumerados (falsificacion, malversacion de fondos, hurto, extorsidn, torpeza moral, etc.)
pueden ser motivo de denegacion (NRS 645.330(2))

v No se expide licencia hasta al menos 3 afios después del pago de multa/restitucion O la expiracion de
libertad condicional/probatoria/sentencia, lo que sea mas tardio

v Lasuspensidon/revocacion anterior en este u otro estado es motivo para denegar una licencia
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4.3 Requisito de Experiencia del Corredor

Salvo lo dispuesto en NRS 645.332, una persona no puede ser autorizada como corredor de bienes raices
a menos que se desempeifie activamente a tiempo completo como corredor-vendedor o vendedor
autorizado en Nevada, o como corredor, corredor-vendedor o vendedor autorizado a tiempo completo
en otro estado o D.C., durante al menos 2 de los 4 afios inmediatamente anteriores a la emision de la
licencia de corredor.

v Los solicitantes de licencia de corredor necesitan al menos 2 de los 4 afios anteriores de experiencia
autorizada a tiempo completo (NRS 645.330(4))

v Laexperiencia puede obtenerse en Nevada o en otro estado/D.C.

4.4 Requisitos educativos para agentes de bienes raices

Un solicitante original de agente de bienes raices debe completar al menos 120 horas de instruccién en
principios, practicas, procedimientos, leyes y ética inmobiliaria (puede ser un curso de extension/
correspondencia de NSHE, universidad/colegio acreditado o escuela aprobada por la Comisién). El
curso debe incluir la divulgacion de informacidn requerida en transacciones, al menos 15 horas en
preparacion de contratos y al menos 15 horas en agencia.

v Elsolicitante de agente de bienes raices necesita al menos 120 horas de instruccidn previa a la licencia
calificada (NRS 645.343(1))

v Debe incluir al menos 15 horas en preparacion de contratos y al menos 15 horas en agencia

v Debe incluir instruccidn sobre divulgacion de informacion requerida en transacciones

4.5 Requisitos de Educacion para Corredores

Un solicitante de corredor/vendedor-corredor original debe completar los cursos universitarios
especificados: 3 unidades de derecho inmobiliario (incluyendo al menos 18 horas de clase de derecho
inmobiliario de Nevada), 3 unidades de principios inmobiliarios, 9 unidades de tasacion inmobiliaria 'y
negocios/economia, 9 unidades de bienes raices/negocios/economia, 3 unidades de gestion de
corredores, al menos 1 unidad de preparacion de contratos, y al menos 1 unidad de agencia. Desde el 1
de enero de 1986, los solicitantes también deben completar 64 unidades semestrales de cursos
universitarios (inclusive de lo anterior). Los licenciatarios activos fuera del estado pueden recibir crédito
de 16 unidades por cada 2 afios de experiencia activa en los ultimos 10 afios, hasta 8 afios, pero no se
puede aplicar a los requisitos de gestion de corredores o de ley de Nevada de 18 horas.

v Elsolicitante de corredor debe completar 64 unidades semestrales de cursos universitarios (NRS
645.343(3))

v Los requisitos incluyen 3 unidades de gestion de corredores y 18 horas de clase de derecho inmobiliario
de Nevada

v Elcrédito de experiencia (16 unidades por 2 afios, maximo 8 afios) no se puede aplicar a los requisitos de
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gestion de corredores o de ley de Nevada

4.6 Formulario de Licencia y Asociacion con un Solo Corredor

La Division emite a cada licenciatario una licencia que muestra el nombre, la direccién y (para el
corredor-vendedor/vendedor) el nombre del corredor asociado, con el sello de la Division. Un corredor-
vendedor o vendedor NO PUEDE estar asociado con o empleado por mas de un corredor o promotor-
desarrollador al mismo tiempo.

v Un corredor-vendedor o vendedor no puede estar asociado con mas de un corredor o promotor-
desarrollador a la vez (NRS 645.520(3))

v Las licencias de corredor-vendedor/vendedor muestran el nombre del corredor asociado

4.7 Requisitos de Educacion Continua

La Comision prescribe estandares de educacion continua que requieren un minimo de 36 horas,
permitiendo material y fuentes de temas variados pero calificando Gnicamente cursos impartidos por
una universidad acreditada o colegio comunitario que aborden temas apropiados. La Comision adopta
temas obligatorios para todos los titulares de licencia y puede exentar a los titulares de 65 afios 0 mas
(con licencia vigente en Nevada durante 30 afios 0 mas) de educacidn continua, excepto temas
obligatorios. Se puede requerir un plan de estudios post-licencia dentro del primer afo, y los titulares
cuya licencia estuvo inactiva durante 1 afio o mas, o fue suspendida/revocada, pueden ser requeridos a
completar capacitacion en administracion de corredores antes de la reexpedicidn/reactivacion. Una
licencia no puede ser renovada o reactivada a estado activo sin completar la educacion continua
requerida.

v Los estandares de educacién continua requieren un minimo de 36 horas (NRS 645.575(2))

v Una licencia no puede ser renovada o reactivada a estado activo sin completar la educacién continua
requerida

v Los titulares de 65 afios 0 mas con 30 afios 0 mas de licencia vigente en Nevada pueden solicitar exencion
de educacién continua, excepto temas obligatorios

4.8 Periodos de Renovacion de Licencias

Una licencia original debe renovarse antes del vencimiento del periodo de licencia inicial de 12 meses;
posteriormente, la licencia debe renovarse antes del vencimiento de cada periodo de licencia
subsecuente de 24 meses.

v Las licencias originales tienen un periodo de licencia inicial de 12 meses consecutivos y deben renovarse
antes del vencimiento (NRS 645.490)

v Los periodos de renovacion posteriores son de 24 meses consecutivos
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4.9 Contabilizacion de honorarios anticipados

Cualquier persona o entidad que cobre o recaude honorarios anticipados debe proporcionar a su cliente
un detalle de como se utilizd ese dinero dentro de 3 meses después del cobro o recaudacion. La Division
de Bienes Raices también puede exigir dicho detalle en cualquier momento.

v Eldetalle de la utilizacién de honorarios anticipados debe proporcionarse dentro de 3 meses del cobro o
recaudacion (NRS 645.322)

v La Divisidn de Bienes Raices puede exigir un detalle de los honorarios anticipados recaudados

4.10 Licenciarequerida para aceptar listados con tarifa inicial

Una persona no puede aceptar un listado con tarifa inicial a menos que esté licenciada como agente de
bienes raices, agente-vendedor o vendedor bajo el Capitulo 645.

v Aceptar un listado con tarifa inicial requiere una licencia de bienes raices (NRS 645.323)

v Aplica a agentes de bienes raices, agentes-vendedores y vendedores

4.11 Acuerdos de Corretaje y Honorarios Anticipados

La Comision puede prescribir formularios de acuerdos de corretaje que incluyan disposiciones de
honorarios anticipados y exigir reportes/formularios de contabilidad. Los titulares de licencia deben
mantener cada acuerdo de corretaje que celebren disponible para revision y auditoria por parte de la
Division. La violacidon de las reglas, regulaciones, 6rdenes o requisitos de la Comision es causa de accion
disciplinaria.

v Eltitular de licencia debe mantener cada acuerdo de corretaje disponible para revision y auditoria por

parte de la Division (NRS 645.324)

v Laviolaciéon de las reglas/6rdenes de la Comisidn es causa de accion disciplinaria contra un titular de
licencia

4.12 Reciprocidad y Solicitantes de Otros Estados

Un solicitante de agente de ventas esta exento de la porcion uniforme (nacional) del examen si posee
una licencia valida en otro Estado/territorio/D.C. con requisitos sustancialmente equivalentes y aprobd
el examen de ese Estado. La Division puede otorgar una licencia de corredor o corredor-agente de
ventas por reciprocidad si existe un acuerdo reciproco y la licencia del solicitante esta valida. La Division
puede rechazar la reciprocidad por conducta que seria motivo para denegacion o disciplina.

v Elagente de ventas esta exento de la porcion uniforme nacional si posee una licencia equivalente vélida
de otro Estado y aprobd el examen de ese Estado (NRS 645.332(1))

v Lareciprocidad de corredor/corredor-agente de ventas requiere un acuerdo reciproco y una licencia
valida (NRS 645.332(2))

v La Division puede rechazar una licencia reciproca por conducta que seria motivo para denegacion o
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disciplina

4.13 Contenido de la Solicitud de Licencia

Las solicitudes deben ser por escrito en formularios de la Division e indicar el nombre/edad/domicilio
del solicitante (asi como miembros/directores/administradores para entidades), el nombre comercial
del corredor (aplican reglas de nombres ficticios), ubicacién comercial, ocupacién durante los 2 afios
anteriores, experiencia previa en bienes raices, condenas penales/acusaciones, condenas por delitos
enumerados/depravacion moral, rechazos/revocaciones/suspensiones de licencia previas, e
informacion de puestos de la entidad. Un solicitante agente-corredor/agente debe proporcionar una
declaracion verificada del corredor asociado que exprese la intencién de asociarse y la responsabilidad
por las actividades del solicitante.

v Lasolicitud debe revelar condenas penales/acusaciones y condenas por delitos enumerados o
depravacién moral (NRS 645.350(2))

v Un solicitante agente-corredor/agente debe proporcionar una declaracion verificada del corredor
asociado que acepte la responsabilidad (NRS 645.350(3))

v Lasolicitud debe revelar cualquier rechazo, revocacion o suspensién de licencia previa en cualquier
jurisdiccion

4.14 Investigacion de Antecedentes e Impresiones Digitales

Cada solicitante debe pagar una tarifa por una investigacion de antecedentes y, por su cuenta, hacer
que se prepare un conjunto completo de impresiones digitales y presentar una tarjeta de impresiones
con autorizacion escrita para presentacion al FBI/Repositorio Central, o proporcionar verificacion escrit
de que las impresiones se remitieron al Repositorio Central. La Division puede presentar impresiones al
FBIy otras agencias y solicitar informacion de antecedentes.

su cuenta (NRS 645.355)

v Lasimpresiones digitales se presentan al Repositorio Central/FBI con autorizacion escrita del solicitante
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4.15 Licencia de Corredor para Entidades (LLC, Asociacion, Corporacion)

Una LLC, asociacion o corporacion que ejerza actividades como corredor debe designar a su gerente/
miembro/oficial para solicitar la licencia de corredor. Una vez que esa persona aprueba el exameny
cumple con todos los requisitos, la Division expide una licencia de corredor al designado en nombre de
la entidad. El designado solo puede actuar como corredor en calidad de agente de la entidad, no en su
propio nombre (excepto segiin NRS 645.385). Otros miembros/oficiales que realicen actos de corretaje
deben obtener licencias de corredor separadas a su propio nombre.

v Laentidad corredor debe designar a un gerente/miembro/oficial para que sea titular de la licencia de
corredor (NRS 645.370)
v Ellicenciatario designado acttia como corredor solo como agente de la entidad, no en su propio nombre,

excepto seglin NRS 645.385

v Otros miembros/oficiales que realicen actos de corretaje necesitan sus propias licencias de corredor
separadas (NRS 645.380)

4.16 Requisitos de Examen y Examen Nacional

La Division debe determinar mediante examen escrito que el solicitante posee los conocimientos
apropiados sobre materias habituales en el negocio inmobiliario, y puede contratar a una organizacion
de pruebas profesionales. La Division puede aceptar la porcion uniforme de un examen inmobiliario
nacional hacia los requisitos de Nevada. Los examenes deben realizarse al menos bimensualmente. Los
honorarios de examen y licencia se establecen por regulacion de la Comision, y la tarifa de licencia
original mas la tarifa del Fondo de Recuperacion se pagan en el momento de presentar la solicitud.

v La Division determina los conocimientos mediante examen escrito y puede aceptar la porcion uniforme
del examen nacional (NRS 645.460)

v Los examenes se realizan al menos bimensualmente (NRS 645.450)

v Latarifa de licencia original y la tarifa del Fondo de Recuperacidn se pagan al momento de presentar la
solicitud de licencia (NRS 645.410)

4.17 Examen de Corredor Antes de Cumplir el Requisito de Experiencia

Un solicitante de corredor puede tomar el examen escrito antes de cumplir con el requisito de
experiencia de 2 de 4 afios, pero la Division no aprobara la licencia de corredor hasta que se cumplan
todos los requisitos. Un solicitante que apruebe el examen de corredor bajo esta disposicion recibe una
licencia de corredor-vendedor y puede obtener posteriormente una licencia de corredor después de una
solicitud apropiada y cumplir con el requisito de experiencia.

v Elexamen de corredor puede tomarse antes de cumplir el requisito de experiencia, pero la licencia no se
emite hasta que se cumplan todos los requisitos (NRS 645.475)

v Aprobar el examen de corredor sin la experiencia requerida resulta en una licencia de corredor-vendedor
hasta que se cumpla el requisito de experiencia
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4.18 Accion sobre solicitudes; Invalidacion por error

La Division debe notificar por escrito a los solicitantes los resultados del examen y actuar sobre las
solicitudes de licencia dentro de 60 dias de recibir una solicitud completa, extendible si se requiere
investigacion adicional. La carga de la prueba recae en el solicitante para establecer su calificacion.
Aprobar el examen no crea ningln derecho adquirido a una licencia pendiente de apelacién. La Division
puede invalidar una licencia emitida por error relacionada con calificacion/aptitud; el titular debe
entregarla dentro de 20 dias y tiene derecho a una audiencia como en caso de denegacion.

v La Divisién debe actuar sobre solicitudes de licencia completas dentro de 60 dias, extendible para
investigacion adicional (NRS 645.420)

v Lacargade la prueba recae en el solicitante para establecer su calificacion para una licencia

v LaDivisién puede invalidar una licencia emitida por error; el titular debe entregarla dentro de 20 dias y
puede solicitar una audiencia

4.19 Derechos de Repostulacion y de Audiencia por Denegacion

Un solicitante denegado por una razén distinta a la reprobacion del examen no puede solicitar
nuevamente hasta que la Division otorgue permiso por peticion. Si se deniega una solicitud, la Division
da aviso dentro de 15 dias; el solicitante puede solicitar una audiencia dentro de 30 dias, celebrada en la
proxima reunion de la Comision si se solicita con al menos 20 dias de anticipacion y la solicitud contiene
alegaciones que calificarian al solicitante. La Comisidn dicta una decision por escrito dentro de 60 dias
de la audiencia final. Una declaracién falsa de un hecho material puede ser por si sola motivo suficiente
para la denegacion.

v Elsolicitante denegado (distinto a reprobacién del examen) no puede solicitar nuevamente hasta que la
Division otorgue permiso por peticion (NRS 645.430)

v La Division debe dar aviso de denegacion dentro de 15 dias; el solicitante solicita una audiencia dentro
de 30 dias (NRS 645.440)

v Unadeclaracion falsa de un hecho material en la solicitud puede, por si sola, justificar la denegacion

4.20 Licencia Limitada a la Persona y Lugar Designados

Una licencia inmobiliaria otorga autoridad para realizar actos licenciados solamente a la persona
nombrada en la licencia y solamente desde el lugar de negocio especificado en ella.

v Solo el titular de la licencia designado puede realizar actos bajo la licencia (NRS 645.510)

v Los actos licenciados solo pueden realizarse desde el lugar de negocio especificado en la licencia
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4.21 Custodia, Exhibicion y Mantenimiento de Licencias

La licencia de un agente-vendedor o vendedor se entrega al agente asociado (o propietario-
desarrollador) y se mantiene bajo la custodia y control del agente. Cada agente debe exhibir su licencia
de manera visible en su lugar de negocio (con una licencia adicional exhibida en cada oficina sucursal) y
mantener las licencias de todos los agentes-vendedores/vendedores asociados, guardadas de manera
seguray disponibles para inspeccidn publica/Division durante las horas de negocio.

v Las licencias de los licenciatarios asociados se mantienen bajo custodia y control del agente/propietario-
desarrollador (NRS 645.530)

v Elagente debe exhibir de manera visible su propia licencia y obtener/exhibir una licencia adicional para
cada oficina sucursal

v Las licencias de los licenciatarios asociados deben mantenerse de manera segura y estar disponibles
para inspeccion durante las horas de negocio

4.22 Requisito del Lugar de Negocio del Corredor

Todo corredor debe tener y mantener un lugar de negocio definido en Nevada — una o mas
habitaciones para negocios de bienes raices (y actividades relacionadas) — que sirva como la oficina
donde la licencia se muestra de manera prominente. El lugar de negocio debe especificarse en la
solicitud y designarse en la licencia, y ninguna licencia autoriza negocios desde ninguna oficina que no
sea la designada. Las ciudades, municipios y condados pueden requerir una licencia de ingresos para un
corredor/promotor-propietario que mantenga una oficina alli.

v Elcorredor debe mantener un lugar de negocio definido en Nevada con la licencia mostrada de manera
prominente (NRS 645.550)

v Ninguna licencia autoriza negocios desde ninguna oficina que no sea la designada en la licencia

v Los gobiernos locales pueden requerir una licencia de ingresos para la oficina de un corredor/promotor-
propietario
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4.23 Aviso de cambio de nombre, ubicacion o asociacion

El corredor o un oficial corporativo debe entregar un aviso escrito a la Division dentro de 10 dias de
cualquier cambio de nombre o ubicacion del negocio de cualquier titular de licencia, o de cualquier
cambio de asociacion de cualquier agente de bienes raices asociado/agente de bienes raices. Al
transferir la asociacidn, se presenta la solicitud y la tarifa para la reemision de la licencia por el plazo no
vencido; una transferencia solo puede realizarse hacia una asociacion con un corredor licenciado o un
propietario-desarrollador registrado que certifique la honestidad, veracidad y buena reputacion del
receptor de la transferencia. El incumplimiento de presentar el aviso es causa de revocacion o
inactivacion involuntaria.

v Se debe entregar un aviso escrito de cualquier cambio de nombre, ubicacion o asociacion a la Division
dentro de 10 dias (NRS 645.570)

v Latransferencia de asociacion requiere solicitud y tarifa; el nuevo corredor o propietario-desarrollador
debe certificar la buena reputacion del receptor

v Elincumplimiento de presentar el aviso requerido es causa de revocacion o inactivacion involuntaria de
la licencia

4.24 Estado de Licencia Inactiva y Reinstatement

La Division puede colocar una licencia en estado inactivo a solicitud del licenciatario; por un corredor/
funcionario corporativo que no notifique a la Divisién de un cambio de nombre/ubicacion de la
empresa; por un corredor-vendedor/vendedor que no notifique cambio de corredor/desarrollador
propietario dentro de 30 dias de la terminacidn; por no renovar antes del vencimiento; tras la
inactivacion del corredor supervisor; o como resultado de un procedimiento disciplinario formal. Un
licenciatario en estado inactivo no puede realizar negocios de bienes raices hasta cumplir todos los
requisitos de reinstatement.

v Una licencia puede colocarse en estado inactivo por razones enumeradas, incluyendo no renovar o
notificar cambios (NRS 645.577)

v Un licenciatario en estado inactivo no puede realizar negocios de bienes raices hasta ser reinstalado al
estado activo
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4.25 Terminacion de la Asociacion—Deberes del Corredor y del Licenciatario

Cuando un corredor-agente de ventas/agente de ventas termina la asociacién/empleo, el corredor/
propietario-desarrollador debe entregar o enviar por correo certificado la licencia a la Divisién con una
declaracidn escrita de las circunstancias de la terminacion dentro de 10 dias, e informar
simultaneamente al licenciatario en su Gltima direccién conocida (con una copia acompariando la
licencia). El licenciatario debe, dentro de 30 dias, asociarse con otro corredor/propietario-desarrollador
o solicitar estado inactivo. Es ilegal que el agente de ventas realice actos licenciados después de que la
Division reciba la licencia hasta que sea transferida, reexpedida o se emita una nueva licencia.

v Enlaterminacion, el corredor/propietario-desarrollador debe devolver la licencia a la Divisién con una
declaracion dentro de 10 dias (NRS 645.580)

v Ellicenciatario debe reafiliarse o solicitar estado inactivo dentro de 30 dias de la terminacidon

v Elagente de ventas no puede realizar actos licenciados entre la devolucién de la licenciay su
transferencia/reexpedicion

4.26 Instituciones Financieras de Depdsito Prohibidas de Obtener Licencia

Ninguna institucion financiera de deposito (banco, asociacidon de ahorros y préstamos, banco de
ahorros, sociedad de ahorro y préstamo, union de crédito o institucion similar que mantiene depdsitos/
ahorros, emite certificados de depdsito o proporciona cuentas retirables) ni su sociedad tenedora,
matriz, filial o afiliada puede ser autorizada, directa o indirectamente, para vender bienes raices en
Nevada. El propdsito es mantener las instituciones de depdsito separadas del negocio de bienes raices 'y
prevenir la competencia desleal.

v Ninguna institucion financiera de depdsito ni su sociedad tenedora/matriz/filial/afiliada puede ser
autorizada para vender bienes raices (NRS 645.335)

v La prohibicién se aplica tanto directa como indirectamente

4.27 Cumplimiento de Manutencion Infantil para Obtener la Licencia

Una persona fisica que solicite la emision o renovacion de una licencia debe presentar la declaracion de
manutencion infantil requerida (y nimero de seguro social para la emision). No se puede emitir ni
renovar una licencia si el solicitante no presenta la declaracion o indica incumplimiento con una orden
de manutencion infantil o un plan de pago aprobado. Si hay incumplimiento, la Divisiéon aconseja al
solicitante que se comunique con la agencia de ejecucion para resolver el atraso.

v No se puede emitir ni renovar la licencia si el solicitante no presenta la declaracion de manutencion

infantil (NRS 645.358)

v No se puede emitir ni renovar la licencia si el solicitante no cumple con una orden de manutencion
infantil o un plan de pago aprobado
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4.28 PLLC/Corporacion para Corredor-Vendedor o Vendedor

Una persona natural calificada que sea el Ginico accionista de una corporacion o el gerente de una LLC
puede ser autorizada en nombre de esa entidad para asociarse con un corredor autorizado como
corredor-vendedor o vendedor. Solo ese Unico accionista/gerente puede actuar, y solo como agente de
la entidad—no en su propio nombre. Un conyuge con interés comunitario en acciones (quien no las
vota) no se considera un segundo accionista. La entidad debe presentar una declaracion de propiedad
dentro de 30 dias de la emision y dentro de 30 dias de cualquier cambio de propiedad. La licencia expira
automaticamente con la muerte del accionista/gerente autorizado o la emision de acciones a mas de
una persona distinta del conyuge.

v ElUnico accionista de una corporacion o gerente de una LLC puede ser autorizado en nombre de la
entidad (NRS 645.387)

v Laentidad debe presentar una declaracilX[Xn de propiedad dentro de 30 dias de la emisién y dentro de
30 dias de cualquier cambio de propiedad

v Lalicencia expira automaticamente con la muerte del accionista/gerente autorizado o la emision de
acciones a mas de una persona (distinta del conyuge)

4.29 Notificacion de Proceso para No Residentes

No se puede emitir licencia alguna a un residente no-Nevada hasta que el solicitante designe, por
escrito, al Administrador como agente para la notificacion de proceso en cualquier accién en contra del
solicitante, acordando que la notificacion al Administrador tiene la misma validez que la notificacion
personal. La designacion estipula jurisdiccion en cualquier distrito de Nevada y permanece en vigor
mientras exista responsabilidad pendiente. Una vez notificado, el Administrador envia el proceso por
correo certificado a la Ultima direccion conocida del licenciatario.

v Los solicitantes no residentes deben designar al Administrador como agente para la notificacion de
proceso antes de obtener la licencia (NRS 645.495)

v Lanotificacién al Administrador tiene la misma validez legal que la notificacion personal al licenciatario

4.30 Senalizacion de Oficina del Corredor

Cada corredor autorizado debe erigir y mantener un letrero en un lugar bien visible en el lugar de
negocios que muestre claramente el nombre del corredor o el nombre comercial de la licencia. El
tamafio y la colocacion del letrero deben cumplir con las regulaciones de la Comision, y letreros
similares deben mantenerse en todas las oficinas sucursales.

v Elcorredor debe mostrar un letrero bien visible con el nombre del corredor o negocio en el lugar de
negocios (NRS 645.560)

v Letreros similares deben mantenerse en todas las oficinas sucursales; tamafio y colocacion segin las

regulaciones de la Comisidn
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4.31 Terminacion del Corredor de la Entidad; Nueva Licencia

Un corredor licenciado como gerente de LLC, miembro de una asociacién u oficial corporativo que
interrumpe esa conexion y desea actuar individualmente o asociarse con otra entidad debe presentar
una solicitud y pagar una tarifa de transferencia de $20 para obtener una nueva licencia (como corredor
individual, o como gerente/miembro/oficial de la nueva entidad). El pago de la tarifa no extiende ni
altera el periodo de licencia original.

v Un corredor que abandona una entidad debe presentar una solicitud y pagar una tarifa de transferencia

de $20 para obtener una nueva licencia (NRS 645.590)

v Latarifa de transferencia no extiende ni altera el periodo de licencia original

4.32 Estado Inactivo Durante el Servicio Militar

Un licenciatario llamado al servicio militar de EE.UU. debe, a solicitud, ser relevado del cumplimiento
del Capitulo 645y colocado en estado inactivo por el periodo de servicio militar mas 6 meses después
del alta.

v Un licenciatario en servicio militar puede solicitar estado inactivo por el periodo de servicio mas 6 meses
después del alta (NRS 645.600)
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CHAPTER 5

Property managers (645.6052-645.6058)

5.1 Permiso requerido para participar en administracion de propiedades

Una persona licenciada bajo el Capitulo 645 como agente de bienes raices, agente-vendedor o vendedor
puede solicitar a la Division de Bienes Raices un permiso para participar en la administracion de
propiedades. El solicitante debe proporcionar prueba de haber completado al menos 24 horas de
instruccion en el aula en administracion de propiedades y cumplir con todos los demas requisitos de la
Comision. El permiso vence y se renueva al mismo tiempo que la licencia de bienes raices del titular.

v Un permiso de administracion de propiedades requiere 24 horas de instruccién en el aula en
administracion de propiedades

v Solo las personas ya licenciadas como agente de bienes raices, agente-vendedor o vendedor pueden
solicitar el permiso
v El permiso vencey se renueva simultaneamente con la licencia de bienes raices del licenciado

v Larenovacion requiere al menos 3 horas de educacidn continua en administracion de propiedades (parte
de la educacién continua requerida bajo NRS 645.575)

5.2 Gerente de propiedad designado para una oficina

Si un corredor de bienes raices no posee un permiso de administracion de propiedades pero tiene la
intencion de realizar actividades de administracion de propiedades en una oficina, el corredor debe
designar a un gerente de propiedad calificado para supervisar esas actividades y presentar un aviso de
designacion a la Division. El gerente de propiedad designado debe ser una persona fisica que cumpla
con calificaciones especificas.

v Un corredor sin permiso de administracion de propiedades que realiza actividades de administracion de
propiedades debe designar a un gerente de propiedad designado y notificar a la Division

v El gerente de propiedad designado debe poseer una licencia de corredor de bienes raices o corredor-
vendedor y un permiso de administracion de propiedades

v El gerente de propiedad designado debe tener 2 afios de experiencia activa en administracion de
propiedades dentro de los 4 afios inmediatamente anteriores a la designacion

v El gerente de propiedad designado debe cumplir con NRS 645.6052 a 645.6058 y esta sujeto a todos los
recursos y sanciones del capitulo
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5.3 Requisitos del acuerdo de administracion de propiedades

Un corredor que tenga un permiso de administracion de propiedades no puede actuar como
administrador de propiedades hasta obtener un acuerdo de administracion de propiedades escrito
firmado por el corredory el cliente. El acuerdo debe contener disposiciones obligatorias especificas que
cubran el plazo, depésitos, compensacion, alcance de la agencia, cancelacion y administracion de
activos.

v Serequiere un acuerdo de administracion de propiedades escrito y firmado antes de actuar como
administrador de propiedades

El acuerdo debe especificar el plazo y cualquier circunstancia/término de renovacién
Debe incluir disposiciones para la retencidn y disposicion de depésitos de inquilinos

Debe establecer la tarifa/compensacion del corredory el alcance de la autoridad de la agencia

SSEENEE NN

Debe establecer las circunstancias de cancelacion (con o sin causa) y los servicios de administracion de
activos proporcionados

5.4 Requisitos de permiso para organizaciones

Para ejercer la administracion de propiedades como organizacion, una persona designada debe obtener
el permiso: una sociedad designa a un miembro, una corporacién designa a un oficial/empleado, una
LLC designa a su gerente, y un corredor propietario Unico designa a una persona licenciada bajo el
corredor. La entidad no puede ejercer la administracion de propiedades hasta que el designado obtenga
un permiso. Si el designado se va, la entidad debe designar a otra persona calificada.

v Una sociedad designa a un miembro; una corporacion a un oficial/empleado; una LLC a su gerente; un
propietario Unico a una persona licenciada bajo el corredor

v Laorganizacién no puede ejercer la administracion de propiedades hasta que la persona designada
obtenga un permiso

v Un titular de permiso puede actuar como administrador de propiedades solo en representacion de la
entidad, no en su propio nombre

v Sieldesignado cesa su asociacion con la entidad, debe designarse una nueva persona calificada

v Otros miembros/oficiales/empleados que deseen administrar propiedades deben obtener sus propios
permisos individuales y actuar solo como agentes de la entidad
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5.5 Deberes del administrador de propiedades segun el acuerdo

estatutarios, incluyendo divulgacion, habilidad razonable y cuidado, proporcionar el formulario de
divulgacién de la Division, buscar arrendamientos en términos acordados, asesorar a los clientes para

escrito.

Debe divulgar hechos materiales, todas las fuentes de compensacion, interés principal, y cualquier
relacion de doble agencia tan pronto como sea practicable

La representacion dual requiere consentimiento escrito incluyendo una declaracion de conflicto de
intereses y disposiciones de confidencialidad

Debe ejercer habilidad y cuidado razonable y proporcionar el formulario de divulgacion de la Division
(NRS 645.193) a las partes

Debe buscar arrendamiento/inquilinato al precio y términos indicados o aceptables para el cliente y
contabilizar todo dinero tan pronto como sea practicable

A menos que se acuerde por escrito, no tiene obligacion de verificar independientemente las
declaraciones del inspector, inspeccionar las finanzas de una parte, o investigar la condicion de la
propiedad
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Un titular de permiso que celebray ejecuta un acuerdo de administracion de propiedades tiene deberes

que busquen expertos, y contabilizar el dinero. Ciertos deberes no aplican a menos que se acuerden por
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CHAPTER 6

Disciplinary and other actions (645.630-645.760)

v

v
v

6.1 Deber de informar condenas penales y declaraciones de culpabilidad

Un licenciado, administrador de propiedades o propietario-desarrollador debe notificar a la Division por
escrito si es condenado o presenta una declaracion de culpabilidad, culpabilidad pero enfermo mental,
o nolo contendere por un delito grave relacionado con la practica, o cualquier delito que implique
fraude, engafio, tergiversacion o vileza moral. La notificacién debe ser oportuna.

Debe notificar a la Division por escrito de un delito grave relacionado con la practica o cualquier delito
que implique fraude, engafio, tergiversacion o vileza moral (NRS 645.615)

La notificacion vence no mas de 10 dias después de la condena o presentacion de la declaracion, Y al
presentar una solicitud de renovacién

Se aplica a declaraciones de culpabilidad, culpabilidad pero enfermo mental, y nolo contendere

6.2 Disciplina autorizada y fundamentos segun NRS 645.630

La Comision puede imponer una multa administrativa de no mas de $10,000 por violacién y/o
suspender, revocar, negar la renovacion, o establecer condiciones en una licencia, permiso o registro.
Los fundamentos incluyen obtener una licencia por representacion falsa o fraudulenta, tergiversacion
material, falsas promesas, mezcla de fondos de clientes, conversion del dinero ajeno, incumplimiento
de rendir cuentas o remitir dinero, y deficiencias en la cuenta fiduciaria.

Multa administrativa de no mas de $10,000 por cada violacion (NRS 645.630)

La Comisidn puede multar, suspender, revocar, negar renovacion, establecer condiciones o combinar
acciones

La mezcla de dinero del cliente con fondos propios o la conversion del dinero ajeno es fundamento para
disciplina

El corredor debe depositar el cheque o efectivo de garantia antes del final del siguiente dia habil

bancario, a menos que el acuerdo de compra establezca lo contrario

El corredor-agente/agente debe entregar prontamente los depdsitos a su corredor o al promotor
inmobiliario
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6.3 Mantenimiento de cuenta fiduciaria y deberes contables

Un licenciatario requerido de mantener una cuenta fiduciaria debe equilibrarla al menos mensualmente
y enviar una contabilidad anual a la Division segln lo requerido por NRS 645.310. El incumplimiento de
cualquiera de estos es motivo de disciplina conforme a NRS 645.630.

v No equilibrar la cuenta fiduciaria al menos mensualmente es motivo de disciplina (NRS 645.630(1)(g))

v No presentar la contabilidad anual requerida de la cuenta fiduciaria a la Division es motivo de disciplina

6.4 Requisitos de manejo del dinero de la garantia

Se prohibe aceptar algo que no sea efectivo como dinero de garantia a menos que este hecho se
comunique al propietario antes de la aceptacion de la oferta y se muestre en el recibo del dinero de
garantia. Al aceptar un acuerdo, un corredor debe depositar cualquier cheque o efectivo de garantia
antes del final del siguiente dia habil bancario, a menos que el acuerdo de compra disponga lo contrario.

v Eldinero de garantia que no sea en efectivo debe divulgarse al propietario antes de la aceptaciony
mostrarse en el recibo (NRS 645.630(1)(j))

v Elcorredor debe depositar el dinero de garantia antes del final del siguiente dia habil bancario, a menos
que el acuerdo de compra disponga lo contrario (NRS 645.630(1)(k))

6.5 Motivos adicionales: practicas comerciales impropias y violaciones de la ley
NRS 645.633 enumera motivos disciplinarios adicionales, incluida la violacion de cualquier orden de la
Comisidn, acuerdo de la Division o disposiciones de los capitulos 116, 119, 119A, 119B, 645A 0 645C;
pago de comisiones a personas sin licencia; condenas por delito grave o fraude; negligencia grave o
incompetencia; trato engafioso, fraudulento o deshonesto; y disciplina reciproca por suspension o

revocacion de licencia fuera del estado.

v El pago de comision o tarifa de blisqueda a una persona sin licencia es un motivo disciplinario, excepto
los pagos a un corredor licenciado en su estado de residencia (NRS 645.633)

v Lanegligencia grave o incompetencia en el desempefio de actos licenciados es un motivo disciplinario

v Cualquier trato engafioso, fraudulento o deshonesto es un motivo disciplinario

v La Comisidon puede tomar medidas reciprocas por suspension o revocacion de licencia en otra
jurisdiccion

v Lafalta de incluir una fecha de vencimiento fija en un acuerdo de corretaje, o de dejar una copia con el

cliente, es un motivo
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6.6 Violacion de vivienda justa como motivo disciplinario

Negarse a mostrar, vender o alquilar bienes raices a compradores o inquilinos calificados por motivos de
raza, color, origen nacional, sexo, orientacion sexual, identidad o expresion de género, o grupo étnico es
un motivo disciplinario conforme a NRS 645.635(9).

v La negativa discriminatoria de mostrar, vender o alquilar a personas calificadas basada en clases
protegidas es motivo disciplinario (NRS 645.635(9))

v Las clases protegidas incluyen raza, color, origen nacional, sexo, orientacidn sexual, identidad o
expresion de género, y grupo étnico

6.7 Responsabilidad vicaria y supervision del corredor

Una violacion por parte de un licenciatario no justifica automaticamente disciplinar a un asociado a
menos que el asociado supiera o deberia haber sabido. La conducta persistente y consistente es prueba
prima facie de conocimiento. Un propietario-desarrollador que sabia o deberia haber sabido de una
violaciéon cometida por un licenciatario empleado puede ser disciplinado y multado hasta 5,000 délares.
Un corredor que no mantenga una supervision adecuada de un licenciatario asociado puede ser
disciplinado y multado hasta 5,000 ddlares.

v Unasociado no es disciplinado por una violacion de otro licenciatario a menos que el asociado supiera o
deberia haber sabido (NRS 645.660)

v Un propietario-desarrollador que sabia o deberia haber sabido de una violaciéon cometida por un
empleado puede ser multado hasta 5,000 délares

v Un corredor que no mantenga una supervision adecuada de un licenciatario asociado puede ser multado
hasta 5,000 délares

6.8 Procedimiento de audiencia disciplinaria y notificacion

Antes de que la Comisidn revoque, suspenda o deniegue la renovacion, el Administrador presenta una
demanday programa una audiencia ante la Comision. La audiencia debe celebrarse dentro de 90 dias
después de la presentacion de la demanda. El licenciado debe recibir al menos 30 dias de notificacion
escrita con copia de la demanday documentos de apoyo. La notificacion se completa mediante entrega
personal o correo certificado a la ultima direccion conocida; el corredor asociado o el promotor
inmobiliario también debe ser notificado.

v La Comision debe celebrar la audiencia dentro de 90 dias después de que el Administrador presente la
demanda (NRS 645.680)

v Ellicenciado debe recibir al menos 30 dias de notificacién escrita con copia de la demanda y documentos
de apoyo

v La notificacion se completa mediante entrega personal o correo certificado a la Gltima direccion conocida
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6.9 Autoridad de investigacion del Administrador

El Administrador puede investigar las acciones de cualquier corredor de bienes raices, corredor-
vendedor, vendedor, propietario-desarrollador, o cualquier persona que actle en tal capacidad dentro
de Nevada. Este amplio poder investigativo es el punto de partida para los procedimientos disciplinarios.

v ElAdministrador puede investigar las acciones de cualquier licenciatario, propietario-desarrollador, o
persona que actue en tal capacidad dentro del Estado (NRS 645.610)

v Laautoridad de investigacion se extiende a cualquier persona que actle en capacidad autorizada, ya sea
o no licenciada

6.10 Confidencialidad de registros de quejas e investigaciones

Las quejas presentadas ante la Division y los documentos recopilados durante una investigacion para
determinar si se debe iniciar una accién disciplinaria son confidenciales. Solo pueden divulgarse segln
sea necesario para administrar el capitulo o a una junta de licencias o agencia gubernamental/
encargada de la aplicacidn de la ley que investigue a un licenciatario. Una vez que se inicia la accidn
disciplinaria ante la Comisidn, esos registros se hacen publicos.

v Las quejas y documentos de investigacion son confidenciales y se divulgan solo seglin sea necesario o a
agencias gubernamentales/encargadas de la aplicacion de la ley (NRS 645.625)

v Una queja presentada ante la Comision para iniciar una accion disciplinaria y los documentos que
considera la Comisidn son registros publicos

v Las érdenes que imponen disciplina mas las conclusiones de hecho y conclusiones de derecho son
registros publicos (NRS 645.630)

6.11 Causales disciplinarias especificas de la gestion de propiedades

Para los titulares de permisos de gestor de propiedades, la Comision puede actuar si, en relacion con la
propiedad administrada, la persona es condenada por violar NRS 202.470 (molestia), no informa al
propietario de un aviso escrito de una posible violacion de NRS 244.360, 244.3603 0 268.4124, 0 no
corrige tal violacion potencial cuando el propietario lo ordena por escrito y la correccion esta dentro del
alcance del acuerdo de administracion. La Division mantiene un registro de tales quejas.

v Un gestor de propiedades puede ser disciplinado por no informar al propietario de un aviso
gubernamental escrito de una molestia/violacion potencial (NRS 645.633(3))

v Un gestor de propiedades puede ser disciplinado por no corregir una violacién potencial cuando el
propietario lo ordena por escrito, si esta dentro del alcance del acuerdo de administracién

v La Divisién debe mantener un registro de quejas relacionadas con actividades de gestion de propiedades
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6.12 Conducta no profesional en transacciones inmobiliarias

La NRS 645.635 enumera motivos disciplinarios relacionados con el manejo de transacciones: ofrecer
propiedad sin consentimiento del propietario, negociar eludiendo un acuerdo de agencia exclusiva sin
permiso escrito, no entregar oportunamente copias de acuerdos, no proporcionar estados de
liquidacion, tergiversar el precio de venta a prestamistas, no producir registros bajo investigacion, no
reducir/presentar ofertas escritas de buena fe auténticas, y presentar a sabiendas avaluos falsos.

v Debe entregar un estado de liquidacion detallado al vendedor dentro de 10 dias habiles después del
cierre (NRS 645.635(4))

v Debe presentar todas las ofertas escritas de buena fe al vendedor hasta que se acepte una ofertay el
corredor tenga conocimiento de la aceptacion

v No puede negociar directamente con un cliente que tiene una agencia exclusiva o derecho de venta con
otro corredor sin el permiso escrito de ese corredor

v Debe producir documentos, libros o registros bajo investigacion por parte de la Division

6.13 Disciplina por incumplimiento en el pago de dinero adeudado

Ademas de otros recursos, la Comision o la Division puede negarse a emitir, negarse a renovar,
suspender o revocar una licencia, permiso, certificado o registro de una persona que no ha pagado el
dinero adeudado a la Comisién o a la Division.

v Puede negarse a emitir una licencia/permiso a una persona que adeuda dinero a la Comisiéon o a la
Division (NRS 645.647)

v Puede negarse a renovar, suspender o revocar por incumplimiento en el pago de dinero adeudado a la
Comisién o a la Divisién

6.14 Ladisciplina subsiste después de la expiracion o entrega voluntaria de la
licencia

La expiracidn, revocacion o entrega voluntaria de una licencia, permiso o registro no impide que el
Administrador, la Comisién o la Division inicien o continlen investigaciones o procedimientos
disciplinarios, ni impide la imposicion o cobro de multas o sanciones.

v La entrega voluntaria o expiracion de una licencia no detiene la investigacion o accidn disciplinaria (NRS
645.675)

v Las multasy sanciones alin pueden ser impuestas y cobradas a pesar de la expiracion, revocacion o
entrega de la licencia
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6.15 Respuesta a los cargos y plazo de prescripcion

El titular de licencia debe presentar una respuesta ante la Comision dentro de 30 dias después de la
notificacion; la falta de respuesta permite que la Division solicite un fallo en rebeldia. Un procedimiento
disciplinario debe iniciarse dentro de 5 afios después del acto imputado, excepto que los periodos de
tergiversacion o falta de divulgacion corren desde el descubrimiento, y el periodo de 5 afios se suspende
durante cualquier litigio relacionado pendiente.

v Larespuesta debe presentarse dentro de 30 dias después de la notificacion o la Divisién puede solicitar
un fallo en rebeldia (NRS 645.685)

v Un procedimiento disciplinario debe iniciarse dentro de 5 afios después del acto imputado

v Paratergiversacion o falta de divulgacion, el periodo corre desde el descubrimiento; se suspende durante
cualquier accion relacionada pendiente

6.16 Decision de la Comision, notificacion y suspension de apelaciones

La Comision dicta una decision informal dentro de 15 dias después de la audiencia final y emite una
notificacion escrita dentro de 60 dias por correo certificado. Si la decision es adversa, la notificacion
establece una fecha de entrada en vigor no menor a 30 dias después de la notificacion. La decision no se
suspende por apelaciéon a menos que la corte de distrito lo ordene; una apelacion de una decision de la
corte de distrito que confirma la revocacidn/suspension no suspende la orden a menos que la corte
otorgue una suspension con una garantia de costos de $1,000.

v La Comision debe dictar una decision informal dentro de 15 dias y emitir notificacion escrita dentro de 60
dias después de la audiencia final (NRS 645.740)

v Lafecha de entrada en vigor de una decision adversa debe ser al menos 30 dias después de la fecha de
notificacion

v Laapelacidon no suspende la decisidon de la Comisidn a menos que la corte lo ordene; se requiere una
garantia de costos de $1,000 para una suspension en apelacion

6.17 Suspension de licencia por incumplimiento de pago de manutencion infantil

Si la Division recibe una orden judicial conforme a NRS 425.540 para la suspension de licencias de una
persona por atrasos de manutencion infantil o incumplimiento de procesos de paternidad/
manutencion, la licencia se considera suspendida al final del dia 30 después de la orden, a menos que la
Division reciba una carta de cumplimiento. La licencia se restablece al recibir una carta que demuestre
el cumplimiento o la satisfaccion del atraso.

v Lallicencia se considera suspendida al final del dia 30 después de la orden judicial, a menos que se reciba
una carta de cumplimiento (NRS 645.648)

v La Division debe restablecer la licencia al recibir una carta que demuestre que la persona cumpli6 con la
citacion/orden de captura o satisfizo el atraso
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6.18 Efecto de la revocacion en entidades comerciales

Si la licencia de un gerente (LLC), socio (asociacion) u oficial (corporacidn) es revocada o suspendida, la
entidad no puede realizar negocios a menos que se terminen el interés y la participacion de la persona
infractora. Esa persona puede reincorporarse a la entidad después de la terminacion de la suspension o
reinstatement de la licencia.

v Laentidad no puede realizar negocios a menos que el gerente/socio/oficial disciplinado sea removido y
su participacion sea terminada (NRS 645.670)

v La persona puede reasimir su conexion con la entidad después de la terminacion de la suspension o
reinstatement de la licencia

6.19 Poderes de audiencia de la Comision y citaciones

La audiencia se lleva a cabo en la hora y lugar elegidos por la Comisidn, pero a solicitud escrita del
titular de la licencia, debe llevarse a cabo en el distrito norte o sur donde se encuentra su principal lugar
de negocios. Se hace una transcripcion estenografica si se solicita para revision judicial. La Comision
puede administrar juramentos, certificar actos, emitir citaciones en todo el estado, tomar declaraciones
y hacer cumplir las citaciones a través de la corte de distrito.

v Laaudiencia debe llevarse a cabo en el distrito (norte o sur) del principal lugar de negocios del titular de
la licencia a solicitud escrita (NRS 645.690)

v La Comision puede administrar juramentos, certificar actos y emitir citaciones para testigosy
documentos en todo el estado (NRS 645.700)

v Los tribunales de distrito pueden compeler la asistencia de testigos y hacer cumplir las citaciones de la
Comisidn por desacato (NRS 645.720)
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CHAPTER 7

Expiration and renewal of licenses; fees; Education,
Research and Recovery Fund

7.1 Restricciones sobre la emision de una nueva licencia después de la revocacion

Después de que la Comision revoque una licencia, permiso o registro, no se puede emitir uno nuevo a la
misma persona dentro de 1 afio después de la fecha de revocacion. Incluso después de 1 afio, la
reemision solo es a discrecion exclusiva de la Division de Bienes Raices, y solo si la persona cumple con
todos los requisitos para una licencia, permiso o registro original.

v No se puede emitir una nueva licencia/permiso/registro dentro de 1 afio de la revocacion
v Después de 1 afio, la reemision es a discrecion exclusiva de la Division de Bienes Raices

v Elsolicitante debe cumplir con todos los requisitos para una licencia original

7.2 Expiracion de la Licencia y Periodos de Licencia

Cada licencia expira a la medianoche del Gltimo dia del Gltimo mes de su periodo de licencia. El periodo
de licencia inicial para una licencia de corredor, corredor-vendedor o vendedor es de 12 meses
consecutivos que comienzan el primer dia del primer mes calendario después de la expedicién. Cada
periodo de renovacion subsecuente es de 24 meses consecutivos. Todas las demas licencias tienen un
periodo de 24 meses a menos que un estatuto especifico disponga lo contrario.

Las licencias expiran a la medianoche del Gltimo dia del Gltimo mes del periodo de licencia
El periodo de licencia inicial para corredor/corredor-vendedor/vendedor es de 12 meses

Los periodos de renovacion subsecuentes son de 24 meses

SSEENEENEEN

Todas las demas licencias tienen un periodo de 24 meses a menos que un estatuto disponga lo contrario
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7.3 Efecto del Incumplimiento de Renovacion de Licencia o Permiso

Si un titular de licencia no solicita la renovacion antes del vencimiento, no se puede emitir ninguna
licencia excepto mediante una nueva solicitud original. Sin embargo, dentro de 1 afio de la expiracion,
se puede emitir una renovacion tardia mediante el pago de una tarifa de $100 (para licencias) ademas
de la tarifa de renovacion normal. Para permisos, la tarifa de renovacion tardia dentro de 1 afio es $20,
mas cumplimiento con los requisitos de educacion continua bajo NRS 645.6052 o 645.863.

v Elincumplimiento de renovacién antes del vencimiento normalmente requiere una nueva solicitud
original
v Dentro de 1 afio de la expiracion, una licencia puede renovarse tardiamente con una tarifa de

penalizacion de $100 mas la tarifa de renovacion

v Dentro de 1 afio de la expiracion, un permiso puede renovarse tardiamente con una tarifa de
penalizacion de $20 mas la tarifa de renovacion y cumplimiento de educacién continua

7.4 Recuperacion del Fondo: Procedimiento y Limites

Una persona que obtiene una sentencia definitiva en contra de un titular de licencia basada en fraude,
tergiversacion o engafio en una transaccion que requiere licencia puede peticionar al tribunal para
obtener pago del Fondo por dafios reales impagos, pero no mas de $25,000 por sentencia. La
responsabilidad total del Fondo para cualquier titular de licencia no puede exceder $100,000. Un titular
de licencia no puede recuperar dafios relacionados con una transaccion en la cual actué como titular de
licencia. La peticion debe presentarse dentro de 1 afio después de la terminacidn de todos los
procedimientos.

La recuperacion se limita a $25,000 por sentencia para dafios reales impagos
La responsabilidad total del Fondo por titular de licencia no puede exceder $100,000
La recuperacion requiere una sentencia definitiva basada en fraude, tergiversacion o engafio

La peticion debe presentarse dentro de 1 afio después de la terminacion de todos los procedimientos

NN N NN

El peticionario no puede ser el conyuge del deudor y debe demostrar esfuerzos razonables para cobrar
del deudor
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7.5 Suspension de Licencia Después del Pago del Fondo

Cuando el Administrador realiza un pago del Fondo en la cuenta de un tenedor de licencia, la licencia de
ese tenedor se suspende automaticamente en la fecha efectiva de la orden de pago del tribunal. La
licencia no puede ser reinstalada y ninguna nueva licencia sera otorgada hasta que el tenedor de
licencia reembolse el monto total mas los intereses (tasa preferencial del banco mas grande de Nevada
mas 2 por ciento), calculados desde la fecha en que se realizé el pago del Fondo.

v Lalicencia de un tenedor se suspende automaticamente cuando el Fondo realiza un pago en su cuenta
v Sin reinstalacion ni nueva licencia hasta que se realice el reembolso completo mas intereses

v Losintereses son iguales a la tasa preferencial del banco mas grande de Nevada mas 2 por ciento

7.6 Revision Judicial de Decisiones Disciplinarias

Una sentencia o decision de la Comision de Bienes Raices en una accion disciplinaria es definitiva
cuando favorece al licenciatario. Sin embargo, si la decisidn es en contra del licenciatario, este tiene
derecho a solicitar revision judicial conforme al capitulo 233B de la NRS (la Ley de Procedimiento
Administrativo de Nevada).

v Una decision de la Comision es definitiva e inapelable cuando es a favor del licenciatario

v Un licenciatario que haya sido condenado puede obtener revision judicial conforme al capitulo 233B de
la NRS

7.7 Cronograma de Cuotas de la Division

NRS 645.830 establece las cuotas especificas pagaderas a la Division. Licencias originales: corredor/
corredor-vendedor/corredor corporativo $105, vendedor $85, oficina de sucursal $120. Renovaciones:
corredor/corredor-vendedor/corredor corporativo $180, vendedor $140, oficina de sucursal $110. Multas
por presentacion tardia: corredor $95, vendedor $75. Una cuota de educacién/investigacion/
recuperacion inmobiliaria de $40 se paga tanto en la solicitud original como en la renovacién. Otras
cuotas incluyen $20 por cambio de nombre/direccidon, transferencias y licencias duplicadas.

v La cuota de licencia de corredor original es $105; la cuota de licencia de vendedor original es $85

v Lacuota de renovacién de licencia de corredor es $180; la cuota de renovacion de licencia de vendedor
es $140

v Lamulta por renovacion tardia es $95 para corredores y $75 para vendedores

v Una cuota de educacion, investigacion y recuperacion inmobiliaria de $40 se paga en la solicitud original
y en cada renovacién
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7.8 Fondo de Educacion, Investigacion y Recuperacion de Bienes Raices

El Fondo es un fondo de ingresos especiales utilizado para satisfacer reclamaciones contra los titulares
de licencias. Se debe mantener un saldo minimo de 300,000 ddlares. Los saldos superiores a 300,000
ddlares al cierre del afio fiscal pueden utilizarse para educacion e investigacion de bienes raices (con
aprobacion de la Comisidn) u otros propdsitos autorizados por la legislacion. Cada corredor, corredor-
vendedor y vendedor paga la cuota de educacién/investigacion/recuperacion en la solicitud inicial y en
la renovacion. Los promotores-propietarios no necesitan contribuir al Fondo.

Se debe mantener un saldo minimo de 300,000 délares en el Fondo
El Fondo satisface reclamaciones contra titulares de licencias por fraude, tergiversacion o engafio

Cada corredor, corredor-vendedor y vendedor debe contribuir al Fondo en la solicitud y renovacion

SSEENEE NN

Los promotores-propietarios no estan obligados a contribuir al Fondo

7.9 Requisitos de la Audiencia de Peticion del Fondo

En la audiencia, el demandante debe probar que no es conyuge del deudor, que cumplié con todos los
requisitos del Fondo, que obtuvo una sentencia calificable, que un auto de ejecucion fue devuelto sin
satisfacerse, que se realizaron busquedas razonables de los bienes del deudor, que se realizaron
esfuerzos razonables para recuperarse de cada deudor, y que la peticion fue presentada dentro de un
afo. El Administrador puede contestar, defenderse y utilizar métodos de revision apropiados en nombre
del Fondo, y puede transigir un reclamo sujeto a la aprobacién del tribunal.

v Eldemandante debe mostrar un auto de ejecucion devuelto sin satisfacerse y ninglin activo embargable
encontrado

v Eldemandante debe haber realizado blsquedas razonables y esfuerzos para recuperarse de cada deudor
condenado

v ElAdministrador puede defender el Fondo y puede transigir reclamaciones sujetas a la aprobacion del
tribunal

v Una sentencia por incumplimiento, consentimiento o estipulacion no es evidencia prima facie para
propositos del Fondo

7.10 Sitio Web de Renovacion Electronica y Aranceles

La Division puede crear y mantener un sitio Web seguro para renovar cualquier licencia, permiso,
certificado o registro. Para las renovaciones realizadas a través de este sitio Web, la Division puede
cobrar un arancel adicional que no exceda su costo real de prestacion del servicio.

v La Division puede ofrecer renovacion en linea a través de un sitio Web seguro

v Cualquier arancel adicional de renovacion electrénica no debe exceder el costo real de la Division
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7.11 Cuota de tecnologia y exenciones de cuotas

Ademas de otras cuotas, cada solicitante de emisidn o renovacién de una licencia de corredor, corredor-
vendedor o vendedor debe pagar una cuota de tecnologia de $15. Las cuotas de cursos de instruccion y
educacion continua no se aplican a las instituciones del Nevada System of Higher Education, agencias
estatales o agencias reguladoras federales. La Comision debe adoptar regulaciones que establezcan
cuotas para investigaciones antecedentes.

v Una cuota de tecnologia de $15 se aplica a cada emision y renovacion de licencia

v Las cuotas de cursos y educacion continua no se aplican a instituciones del NSHE, agencias estatales o
agencias reguladoras federales

v La Comision adopta regulaciones que establecen cuotas para investigaciones antecedentes

7.12 Distribucion cuando las reclamaciones exceden el maximo del Fondo
Cuando las reclamaciones presentadas contra el Fondo superan la responsabilidad maxima por los
actos de un licenciatario, la responsabilidad maxima por licenciatario se distribuye entre los
demandantes proporcionalmente a sus reclamaciones respectivas en relacion con el total de
reclamaciones, u de otra manera que el tribunal estime equitativa.

v Las reclamaciones que exceden el maximo por licenciatario se distribuyen prorrateo entre los
demandantes

v Eltribunal puede distribuir de otra manera que estime equitativa
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CHAPTER 8

Business brokers; brokerage agreements involving
commercial real estate; prohibited acts and penalties
(645.8xX-645.990)

8.1 Actos ilicitos y sanciones (NRS 645.990)

Obtener fraudulentamente una licencia o vender bienes inmuebles es un delito de categoria D, mientras
que otras violaciones del capitulo conllevan multas progresivas y sanciones por delito menor. Los
tribunales pueden revocar o suspender licencias tras la condena.

v Obtener una licencia o vender bienes inmuebles mediante tergiversacion intencional, engafio o fraude es
un delito de categoria D con restitucion obligatoria

v Un titular de licencia/permiso/propietario-desarrollador que cometa actos conforme a NRS
645.630/645.633/645.635 puede ser multado hasta $5,000 por infraccién

v Otras violaciones del capitulo constituyen un delito grave para personas naturales, o multa de hasta
$2,500 para una entidad
v Oficiales/agentes que participan personalmente en una violacion de una entidad estan sujetos a

sanciones de persona natural

v Un tribunal puede revocar o suspender la licencia de una persona condenada, ademas de otras sanciones

8.2 Distribucion de Reclamaciones del Fondo de Recuperacion y Prioridad

Cuando el Fondo de Recuperacidn es insuficiente para satisfacer las reclamaciones autorizadas, se
aplican reglas de distribucion e intereses. Las reclamaciones se distribuyen sin considerar el orden de
presentacion, pero las reclamaciones no pagadas se satisfacen posteriormente en el orden
originalmente presentado mas un interés anual del 6% una vez que se depositan fondos suficientes.

v Ladistribucion debe realizarse sin considerar el orden de prioridad en que se presentaron las
reclamaciones o se dictaron las sentencias

v Eltribunal puede, a peticion del Administrador, unir a todos los reclamantes en una sola accidn para
determinar equitativamente sus derechos

v Siel Fondo es insuficiente, las reclamaciones no pagadas se satisfacen posteriormente en el orden
originalmente presentado mas un interés del 6% anual
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8.3 Subrogacion del Administrador a los Derechos del Acreedor Judicial

Cuando el Administrador paga dinero del Fondo de Recuperacion a un acreedor judicial, el
Administrador se subroga en los derechos del acreedor y cualquier cantidad recuperada se deposita en
el Fondo.

v ElAdministrador se subroga en todos los derechos del acreedor judicial hasta la cantidad pagada

v Cualquier cantidad e interés recuperado de la sentencia debe depositarse en la Tesoreria Estatal para
acreditarse al Fondo

8.4 Permiso de Corredor de Negocios: Elegibilidad y Requisitos

Un corredor de bienes raices con licencia, un corredor-vendedor o un vendedor puede solicitar a la
Division de Bienes Raices un permiso para ejercer como corredor de negocios, sujeto a requisitos de
educacion y otros. El permiso vence con la licencia subyacente y requiere educacion continua para la
renovacion.

El solicitante debe ser un corredor de bienes raices con licencia, un corredor-vendedor o un vendedor
El solicitante debe completar al menos 24 horas de instruccion relacionada con corretaje de negocios

Un permiso vence en la misma fecha que la licencia del titular y se renueva con la licencia

SSEENEE NN

La renovacion requiere al menos 3 horas de educacidn continua relacionada con corretaje de negocios

8.5 Permiso de Corredor de Negocios para Organizaciones

Las sociedades, corporaciones, sociedades de responsabilidad limitada y propietarios Unicos deben
designar a una persona calificada para obtener el permiso de corredor de negocios; la entidad no puede
participar en actividades de corretaje de negocios a menos que el designado tenga el permiso.

v Una sociedad designa a un socio; una corporacion designa a un oficial o empleado; una LLC designa a su
gerente; un propietario Unico se designa a si mismo o designa a un titular de licencia

v Laentidad no puede operar como corredor de negocios a menos que la persona designada tenga un
permiso

v Un titular de permiso actiia Gtnicamente en nombre de la entidad designante, no en su propio nombre

v Sieldesignado se va, la entidad debe designar a otra persona calificada para obtener el permiso
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8.6 Requisitos del Agente de Negocios Designado

Un agente de bienes raices que no posee un permiso de agente de negocios pero que realiza actividades
de agenciamiento de negocios en una oficina debe designar a un agente de negocios calificado para
supervisar esas actividades y notificar a la Division.

El agente debe designar a un agente de negocios calificado y enviar notificacion del nombramiento a la
Division

El agente de negocios designado debe poseer una licencia de agente de bienes raices o agente vendedor
Y un permiso de agente de negocios

Debe tener 2 afios de experiencia activa en agenciamiento de negocios dentro de los 4 afios

inmediatamente anteriores al nombramiento

El agente de negocios designado debe cumplir con todas las disposiciones del capitulo y esta sujeto a sus
recursosy sanciones

8.7 Definiciones de acuerdo de corretaje de bienes raices comerciales

Los términos clave definidos rigen los acuerdos de corretaje comercial (NRS 645.8701-645.8811). Un
acuerdo de corretaje es un contrato escrito para pagar una comision por servicios relacionados con la
disposicidon de bienes raices comerciales. Los bienes raices comerciales excluyen propiedades
residenciales pequeias.

«Acuerdo de corretaje» significa un contrato escrito en el que el propietario acepta pagar una comision
por servicios relacionados con la disposicion de bienes raices comerciales

«Bienes raices comerciales» excluye propiedades mejoradas de 4 o menos unidades residenciales,
terrenos no mejorados zonificados para 4 o menos unidades, y unidades residenciales unifamiliares
vendidas unidad por unidad

«Disposicion» significa la transmisidn voluntaria o transferencia de titulo o interés en bienes raices
comerciales

«Ingresos netos del propietario» significa los ingresos brutos en la disposicién, menos los gravamenes/
embargos prioritarios y los costos de cierre del depdsito
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8.8 Derecho del Corredor sobre los Ingresos Netos del Propietario

Un corredor de bienes raices tiene un derecho sobre los ingresos netos del propietario provenientes de
la disposicidn de bienes raices comerciales por la comision devengada conforme a un acuerdo de
corretaje. El derecho pertenece al corredor designado y se adhiere a la propiedad personal, no al titulo
de la propiedad inmueble.

Una comision se considera devengada cuando el corredor ha cumplido sus obligaciones conforme al
acuerdo de corretaje

El derecho pertenece al corredor designado, no a un empleado o contratista independiente

Un derecho registrado es un derecho sobre propiedad personal y no se adhiere al titulo de la propiedad
inmueble

El derecho solo puede ser renunciado por el corredor mediante una renuncia escrita en mayusculas
limitada a una sola transaccion, firmada en o antes de la ejecucién del acuerdo

El registro o cumplimiento de un derecho no releva al propietario de su obligacion de cerrar el depdsito
en garantia

8.9 Requisitos de notificacion para hacer valer la reclamacion del corredor

Para hacer valer una reclamacion de comision, el corredor debe proporcionar notificacion escrita al
propietario y al agente de depdsito en garantia dentro de 7 dias después de que se haya ganado la
comisidn, que contenga la informacion especificada, verificada bajo juramento.

El corredor debe proporcionar notificacion escrita de la reclamacidn dentro de 7 dias después de que se
haya ganado la comisidn tanto al propietario como al agente de depésito en garantia

La falta de notificacidon oportuna impide el cumplimiento de la reclamacién

La notificacion al agente de depdsito en garantia no es requerida si la identidad del agente de depdsito
en garantia es desconocida en el momento en que se da la notificacion al propietario

La notificacion debe incluir el nombre del propietario, nimero de licencia, monto reclamado, descripcidn
de la propiedad y una copia del acuerdo de corretaje, verificado bajo juramento con reconocimiento

8.10 Deber del propietario de confirmar o negar la reclamacion

Un propietario notificado de un aviso de reclamacién debe confirmarlo o negarlo por escrito dentro de 5

dias después de la notificacion, pero no mas tarde de 7 dias antes de la disposicion. Si el propietario

niega o no responde, el corredor puede registrar la reclamacidn con el registrador del condado.

v

El propietario debe confirmar o negar la reclamacion por escrito dentro de 5 dias después de la
notificacion, pero no mas tarde de 7 dias antes de la disposicion

Si se confirma, el propietario puede instruir al agente de depdsito en garantia para pagar el monto
reclamado

Si el propietario niega o no responde, el corredor puede registrar el aviso de reclamacién en la oficina del
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registrador del condado

8.11 Obligaciones del agente de depdsito en garantia al recibir notificacion de un
reclamo

Al recibir o tener conocimiento de un reclamo registrado, el agente de depdsito en garantia debe
reservar las ganancias netas del propietario equivalentes al monto reclamado y seguir reglas estrictas de
liberacion y notificacion hasta que se determinen los derechos.

v Elagente de deposito en garantia debe reservar las ganancias netas del propietario equivalentes al
monto reclamado, o la totalidad de las ganancias netas si los fondos son insuficientes

v Silos fondos son insuficientes, el agente de depdsito en garantia debe notificar al corredor por escrito
dentro de 3 dias, pero no después del cierre del depdsito en garantia

v Elagente de depdsito en garantia no debe liberar los fondos reservados hasta que se determinen los
derechos del propietario y del corredor conforme a NRS 645.8791

v Lareserva no exime al propietario de la obligacion de cerrar el depdsito en garantia

8.12 Prohibicion de presentar documentos falsos (NRS 645.993)

Esilegal presentar cualquier documento falso o que contenga una declaracion material falsa e
intencional ante el Administrador, la Divisidon o la Comision.

v Esilegal presentar cualquier documento requerido ante el Administrador, la Division o la Comisidn que
sea falso o contenga una declaracion material falsa e intencional

v Unaviolacién constituye un delito grave

8.13 Renuncia de Derechos del Fondo de Recuperacion
Un demandante que no cumple con las disposiciones del Fondo de Recuperacidon (NRS 645.841 a

645.8494) renuncia a todos los derechos bajo esas disposiciones.

v Elincumplimiento de cualquier disposicion de NRS 645.841 a 645.8494 constituye una renuncia de
derechos

v El pago de las obligaciones del Fondo no anula los procedimientos disciplinarios separados
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8.14 El reembolso del Fondo de recuperacion no impide la disciplina

Nada en las disposiciones del Fondo de recuperacion limita la autoridad de la Comision para disciplinar
a un licenciatario, y el reembolso total al Fondo no anula otros procedimientos disciplinarios.

v Las disposiciones del Fondo de recuperacion no limitan la autoridad disciplinaria de la Comision por
violaciones del capitulo

v Elreembolso total al Fondo no anula ni modifica ninglin otro procedimiento disciplinario

8.15 Deposito de Fondos y Inmunidad del Agente de Depdsito en Garantia

Después del cierre del depdsito en garantia en una transaccion reclamada, el agente de depésito en
garantia puede depositar las ganancias netas reservadas ante la corte de distrito, liberdndose de
responsabilidad adicional. Los agentes de depdsito en garantia son inmunes a la responsabilidad civil
por cumplimiento y pueden cobrar honorarios.

v Elagente de depdsito en garantia puede depositar las ganancias netas reservadas ante la corte de
distrito donde se registra la reclamacion y queda liberado de responsabilidad adicional

v Un agente de deposito en garantia no es responsable en ninguna accion civil por acciones tomadas para
cumplir con estas disposiciones

v Un agente de depdsito en garantia puede cobrary percibir una tarifa por los servicios proporcionados
bajo estas disposiciones

8.16 Demanda civil y orden de comparecencia sobre reclamacion del corredor
Un propietario puede presentar una demanda civil y solicitar una orden que requiera que el corredor

demuestre por qué no debe desestimarse la reclamacion. La falta de comparecencia del corredor resulta
en desestimacion con perjuicio y cancelacion de la reclamacion.

v Siel corredor no comparece en la audiencia de orden de comparecencia, el tribunal desestima la
reclamacion con perjuicio y cancela el aviso registrado

v Eltribunal hace una determinacion preliminar sobre qué parte tiene una probabilidad razonable de tener
derecho a los fondos

v Las reclamaciones frivolas pueden ser manejadas conforme a NRS 108.2275y el tribunal puede otorgar
dafios y perjuicios compensatorios al propietario

v La parte que prevalece tiene derecho a los costos y una cantidad razonable por honorarios de abogado
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8.17 Prioridad y liberacion de reclamacion registrada

Una reclamacion de corredor registrada tiene prioridad sobre gravdmenes registrados posteriormente,
pero no sobre gravamenes de mecanico. El corredor debe liberar la reclamacion dentro de 3 dias
después de que sea pagada o satisfecha.

v Una reclamacion registrada tiene prioridad sobre cualquier gravamen, reclamacion o gravamen
registrado después de ella

v La prioridad no se aplica contra los gravamenes de mecanico registrados segin NRS 108.221 a 108.246

v Elcorredor debe registrar una liberacion escrita dentro de 3 dias después de que la reclamacion sea
pagada o satisfecha
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CHAPTER9

NAC 645 General provisions and administration
(645.005-645.095)

9.1 Requisito de educacion posterior al otorgamiento de licencia

«Educacion posterior al otorgamiento de licencia» significa el plan de estudios de educacién continua
posterior al otorgamiento de licencia que, de conformidad con NRS 645.575, una persona debe
completar dentro del primer afio después de su otorgamiento de licencia inicial. Un «curso aprobado»
incluye cursos aprobados para educacion continua (NAC 645.455) o educacion posterior al otorgamiento
de licencia (NAC 645.4444).

v Laeducacidn posterior al otorgamiento de licencia debe completarse dentro del primer afio después del
otorgamiento de licencia inicial

v Requerida conforme a NRS 645.575

v Los cursos aprobados pueden ser para educacion continua o educacion posterior al otorgamiento de
licencia

9.2 Tipos de acuerdos de listado y corretaje

NAC 645 define acuerdos de listado de agencia exclusiva, acuerdos de listado de derecho exclusivo de
venta o arrendamiento, y acuerdos de corretaje exclusivo para compradores. Todos deben cumplir con
los requisitos de NRS 645.320. Distincion clave: en un listado de agencia exclusiva, el vendedor/
arrendador puede vender por su propio esfuerzo sin deber comision; en un derecho exclusivo de venta/
arrendamiento, el corredor recibe compensacion sin importar quién (corredor, vendedor o cualquiera)
produzca el comprador, excepto para personas especificamente exentas.

v Todos los acuerdos exclusivos deben cumplir con los requisitos de NRS 645.320

v Listado de agencia exclusiva: sin comision adeudada si el vendedor/arrendador vende Unicamente por
sus propios esfuerzos

v Derecho exclusivo de venta/arrendamiento: el corredor recibe compensacioén incluso si el vendedor
encuentra al comprador, a menos que el comprador esté especificamente exento

v Acuerdo de corretaje exclusivo para comprador: otorga al corredor el derecho exclusivo de representar a
un comprador/inquilino
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9.3 Motivos de Denegacion de Solicitud, Licencia o Permiso

Conforme a NAC 645.095, la Division puede denegar una solicitud de registro de propietario-
desarrollador, una licencia o un permiso por cualquier motivo suficiente segiin NRS 645.330, o cuando:
la solicitud no esta en forma apropiada, carece de las tarifas requeridas, tiene formularios incompletos/
insatisfactorios, contiene una declaracién falsa, tiene otras deficiencias, la investigacion no demuestra
afirmativamente las calificaciones necesarias (incluyendo buen caracter moral y responsabilidad
financiera), el solicitante viold deliberadamente (u ofrecié ayuda/instigacion a la violacion de) los
capitulos 113,116, 119, 119A, 645, 645A, 645C 0 645D de NRS, el cheque de tarifa no es pagado, o (para
propietario-desarrollador) el solicitante no verifica el estatus de contratista licenciado.

v La Divisién puede denegar por declaraciones falsas, forma impropia, tarifas faltantes o deficiencias
v Lainvestigacion debe demostrar afirmativamente buen caracter moral y responsabilidad financiera

v Laviolacién deliberada de los capitulos especificados de NRS (113, 116, 119, 119A, 645, 645A, 645C, 645D)
es motivo de denegacion

v Un cheque de tarifaimpagado es motivo de denegacion

v Los solicitantes propietario-desarrollador deben verificar que son contratistas licenciados en Nevada

9.4 Requisito de Experiencia Activa para Obtener la Licencia

Para los propositos de NRS 645.343 (calificacion de corredor), la «<experiencia activa» significa la
experiencia adquirida mientras se participa en actividades inmobiliarias descritas en NRS 645.030,
645.035y 645.040. Para ser contabilizada, la solicitud debe haber trabajado al menos 30 horas a la
semana durante al menos 48 semanas de cualquier periodo de 12 meses.

v Laexperiencia activa requiere un minimo de 30 horas por semana
v Elminimo de 30 horas debe cumplirse durante al menos 48 semanas de cualquier periodo de 12 meses

v Seaplica a las actividades descritas en NRS 645.030, 645.035 y 645.040

9.5 Estatus Activo vs Estatus Renovado Inactivo

«Estatus activo» significa que una persona posee una licencia vigente, esta en buen estado ante la
Divisidn y puede ejercer actividades inmobiliarias. «Estatus renovado inactivo» significa que el titular de
la licencia posee una licencia vigente no suspendida/no revocada pero la ha cancelado y no puede
realizar transacciones inmobiliarias hasta ser reactivado; la Division conserva la licencia mientras esta
inactiva.

v Estatus activo = licencia vigente, en buen estado, puede ejercer bienes raices

v Estatus renovado inactivo = licencia en poder de la Division; titular NO PUEDE realizar transacciones
inmobiliarias

v Un titular debe ser reactivado a estatus activo antes de conducir negocios

v «Reactivacion» significa el retorno al estatus activo
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9.6 Inactivacion Involuntaria por la Division

«Inactivacion involuntaria» significa transferir una licencia de estado activo a estado inactivo renovado
por iniciativa de la Divisidn (no a solicitud del licenciado). Esto puede ocurrir, por ejemplo, cuando un
cheque o giro presentado a la Division es devuelto por fondos insuficientes o para el pago.

v Lainactivacion involuntaria es iniciada por la Division, no por el licenciado

v Un cheque o giro devuelto por autorizacion puede resultar en la inactivacion involuntaria de esa
autorizacion

9.7 Definicion de Licenciatario

«Licenciatario» significa cualquier persona que posea una licencia como agente inmobiliario, agente-
vendedor o vendedor de conformidad con el capitulo 645 del NRS. Estas tres categorias de licencia son
reconocidas conforme a la NAC 645.

v Licenciatario incluye agente inmobiliario, agente-vendedor y vendedor

v Las tres categorias estan autorizadas conforme al capitulo 645 del NRS

9.8 Lugar Principal de Negocio y Oficina Sucursal

«Lugar principal de negocio» significa la oficina principal de un corredor de bienes raices con licencia
utilizada para conducir un negocio general de bienes raices. «Oficina sucursal» significa una oficina
operada por un corredor de bienes raices o una corporacion con licencia, separada de la ubicacion
principal, para conducir un negocio general de bienes raices — no incluye una oficina de ventas de
desarrollo cercana utilizada Unicamente para actividades de venta de ese desarrollo.

v Ellugar principal de negocio es la oficina principal del corredor para negocios generales de bienes raices

v Una oficina sucursal esta separada de la ubicacidn principal y se utiliza para negocios generales de
bienes raices

v Una oficina de ventas de desarrollo utilizada Ginicamente para las ventas de ese desarrollo NO es una
oficina sucursal
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9.9 Relacion de Empleo entre Agente Inmobiliario y Corredor

«Empleo» significa la relacion entre un agente inmobiliario y el corredor con el que el agente
inmobiliario esta asociado. Incluye tanto relaciones de empleador-empleado como relaciones de
contratista independiente. Esto confirma que un agente inmobiliario siempre trabaja bajo la supervision
de un corredor asociado.

v Elempleo cubre tanto relaciones de empleador-empleado como relaciones de contratista independiente

v Un agente inmobiliario esta asociado con un corredor

9.10 Prueba de caracter moral y apelacion de denegacion

Conforme a NAC 645.095, el Administrador puede requerir prueba de caracter moral, considerando los
resultados de la investigacion de la Division, cualquier historial de arresto y condena, la naturaleza/
historial de los negocios del solicitante, y cualquier incumplimiento anterior de los capitulos 113, 116,
119, 119A, 645, 645A, 645C 0 645D del NRS. Un solicitante denegado por la Division puede apelar ante la
Comision conforme a NRS 645.440; si la Comision revierte y determina que el solicitante califica, la
solicitud puede aceptarse a partir de la fecha de presentacion original o pago de la tarifa (la que sea
posterior) sin tarifa adicional.

v ElAdministrador puede considerar el historial de arresto/condena, historial comercial y cumplimiento
anterior del NRS al evaluar el caracter moral

v Un solicitante denegado puede apelar ante la Comision conforme a NRS 645.440

v Sila Comision revierte, la solicitud se remonta a la presentacion original o pago de tarifa sin tarifa
adicional

9.11 Definicion de Educacion a Distancia

«Educacion a distancia» significa la instruccion impartida por video, computadora, television,
correspondencia, Internet u otros medios electrénicos (o una combinacion), de modo que el instructor/
supervisory el estudiante estén separados por distancia, tiempo o0 ambos. Esto es relevante para la
forma en que pueden impartirse los cursos de educacion requeridos.

v Laeducacién a distancia se imparte por medios electrénicos (video, computadora, television, Internet,
correspondencia)

v Elinstructory el estudiante estan separados por distancia, tiempo o ambos
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9.12 Firmay Firmas Electronicas

«Firmar» significa adjuntar una firma a un documento. «Firma» significa un nombre, palabra, simbolo o
marca ejecutados o adoptados (o un documento cifrado/procesado) por una persona con intencién
presente de identificarse a si mismay adoptar o aceptar un documento, e incluye expresamente una
firma electrdnica tal como se define en NRS 719.100.

v Una firma puede ser un nombre, palabra, simbolo o marca adoptada con intencidn de aceptar un
documento

v Las firmas electrénicas (segin NRS 719.100) se incluyen en la definicion de firma

9.13 Definicion de Residencia Unifamiliar

A efectos de NRS 645.018, «residencia unifamiliar» incluye, sin limitacion, una vivienda residencial
adosada, un condominio, un apartamento cooperativo, una casa prefabricada y una unidad de casa
adosada. Esto amplia lo que se considera una residencia unifamiliar para fines de divulgacion y otros
requisitos.

v Una residencia unifamiliar incluye condominios, apartamentos cooperativos, casas prefabricadasy
unidades de casas adosadas

v Incluye viviendas residenciales adosadas, no solo casas independientes

9.14 Distribucion del folleto de divulgacion residencial

Conforme a la NAC 645.075, la Division debe poner a disposicion de los titulares de licencia copias del
folleto preparado seglin la NRS 645.194 (divulgaciones de propiedades residenciales) mediante
métodos que incluyen publicacidn en su sitio web, suministro de copias electrdnicas a escuelas/
instructores/patrocinadores autorizados, autorizacién de reproduccion gratuita y envio de copias
impresas bajo solicitud. Previa solicitud en una oficina de la Division, esta debe proporcionar una copia
impresa a cualquier persona.

v La Divisién debe poner a disposicion de los titulares de licencia el folleto de divulgacion de la NRS 645.194

v Los métodos de distribucion incluyen publicacion en el sitio web, envio bajo solicitud y autorizacion de
reproduccion

v Previa solicitud en una oficina de la Division, debe proporcionarse una copia impresa a cualquier persona
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9.15 Sanciones y tarifas por cheques devueltos

De conformidad con la NAC 645.085, si un cheque o giro presentado a la Division se devuelve por fondos
insuficientes/crédito o aviso de suspension de pago, cualquier autorizacion ya obtenida se desactiva
involuntariamente, y si alin no se ha obtenido, la Division puede negarse a expedirla o reinstalarla. La
Division cobra una tarifa de 25 $ (o cantidad seglin la NRS 353C.115/NAC 353C.400) por cada cheque o
giro devuelto.

v Un cheque/giro devuelto resulta en la desactivacion involuntaria de la autorizacidn ya obtenida
v Sila autorizacion ain no se ha obtenido, la Division puede negarse a expedirla o reinstalarla

v Se cobra una tarifa de 25 $ (o cantidad estatutaria) por cada cheque o giro devuelto

9.16 Tarifa de Investigacion de Antecedentes

Conforme a NAC 645.080, la tarifa por investigar los antecedentes de un solicitante, licenciatario,
tenedor de certificado, registrado o tenedor de permiso no excedera el costo real de realizar la
investigacion.

v Las tarifas de investigacion de antecedentes se aplican a solicitantes, licenciatarios, tenedores de
certificados, registrados y tenedores de permisos

v Latarifa no excedera el costo real de la investigacion
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CHAPTER 10

Licenses, certificates and examinations (645.100-
645.380)

10.1 Requisitos de Solicitud de Licencia de Agente de Bienes Raices

Un solicitante de una licencia de agente de bienes raices en Nevada debe cumplir con un requisito de
edad minimay presentar un paquete de solicitud completo a la Division conforme a NRS 645.350. La
solicitud debe incluir tarjetas de huellas dactilares, comprobante de haber completado la educacién
requerida, una calificacién de examen aprobatoria, una declaracién verificada, comprobante de buen
caracter, la declaracion de bienestar/manutencion infantil y los honorarios requeridos.

v Elsolicitante debe tener al menos 18 afios de edad
v Lasolicitud debe incluir una tarjeta de huellas dactilares segun lo requiere NRS 645.355

v Debe proporcionar comprobante de cumplimiento con los requisitos de educacidn para agentes
conforme a NRS 645.343

v Debe demostrar una calificacion aprobatoria (segtiin NAC 645.220) en el examen de licencia

v Debe incluir comprobante de honestidad, veracidad y buena reputacién, ademas de los honorarios
requeridos

10.2 Requisitos de licencia de corredor

Un solicitante de licencia de corredor debe obtener primero la aprobacién de su condicién financiera de
la Divisidn antes de presentar una solicitud. El solicitante debe cumplir con los requisitos de agente
inmobiliario excepto la educacidn (sustituyendo la educacidn de corredor), y también debe demostrar
que ha cumplido con el requisito de experiencia de corredor.

v Debe obtener la aprobacién de la Division de la condicidn financiera ANTES de solicitar

v Debe presentar comprobante de cumplimiento de los requisitos educativos de corredor conforme a NRS
645.343 en lugar de la educacion de agente inmobiliario

v Debe demostrar el cumplimiento de los requisitos de experiencia de corredor conforme a NRS 645.330(4)
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10.3 Tarifa de examen y calificacion de aprobacion

La tarifa de examen para una licencia original o reactivacion (corredor, corredor-vendedor o vendedor)
es de $100. Para aprobar, un solicitante debe obtener al menos el 75 por ciento.

v Latarifa de examen para licencia original o reactivacion es de $100
v La calificacion de aprobacion requiere al menos el 75 por ciento

v El periodo de examen no debe exceder 4 horas sin consentimiento escrito previo de la Division

10.4 Cambio de estado de licencia o asociacion

Dentro de 10 dias después de un cambio de asociacion (que no sea terminacion), nombre, lugar de
negocios o estado, un licenciatario debe solicitar un cambio de licencia de la Division en el formulario
requerido y pagar los aranceles. El recibo de la Divisidn sirve como permiso de trabajo temporal
pendiente de la nueva licencia. Un corredor puede cambiar de estado a corredor-vendedor mediante

solicitud.

v Lasolicitud de cambio de licencia debe presentarse dentro de 10 dias del cambio, con los aranceles
requeridos

v Elrecibo de la Divisidn constituye un permiso de trabajo temporal pendiente de la nueva licencia

v Un corredor puede cambiar su estado a corredor-vendedor presentando un formulario ante la Division

10.5 Educacion Continua Requerida para la Renovacion

La Divisidén no renovara una licencia activa de corredor, corredor-vendedor o vendedor a menos que el
titular de la licencia proporcione prueba de cumplimiento con los requisitos de educacién continua bajo
NRS 645.575, incluyendo cualquier plan de estudios de educacion continua posterior a la licencia.

v Lalicencia activa no puede renovarse sin prueba de cumplimiento de requisitos de educacion continua

v Incluye el plan de estudios de educacién continua posterior a la licencia segiin NRS 645.575

10.6 Renovacion después de la expiracion de la licencia (Reinstatement)

Un licenciatario que no presenta su solicitud de renovacion antes del vencimiento no puede ejercer
actividades inmobiliarias hasta su reinstatement. El reinstatement requiere completar el formulario
apropiado, pagar las cuotas, pasar el examen si es requerido, y enviar otros documentos necesarios
incluyendo tarjetas de huellas dactilares vigentes.

v Un licenciatario con una licencia vencida no puede ejercer actividades inmobiliarias hasta su
reinstatement

v Elreinstatement requiere solicitud, cuotas, examen si es requerido, y tarjetas de huellas dactilares

vigentes
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10.7 Requisitos de Licencia de Agente-Vendedor

Un solicitante de licencia de agente-vendedor debe cumplir con todos los requisitos de licencia de
vendedor EXCEPTO el requisito de educacion del vendedor. En su lugar, el solicitante debe presentar
prueba de haber completado la educacion requerida para una licencia de agente-vendedor conforme a
la NRS 645.343.

v Debe cumplir todos los requisitos del vendedor de NAC 645.100 excepto la educacion del parrafo (b)

v Debe presentar prueba de los requisitos de educacion de agente-vendedor conforme a la NRS 645.343

10.8 Finalizacion Personal de la Solicitud

Cada solicitud de licencia debe ser completada personalmente por el solicitante. Se prohibe
expresamente que los miembros de la Comisidn y los empleados de la Division ayuden en la
preparacion de una solicitud.

v Lasolicitud debe ser completada personalmente por el solicitante

v Los miembros de la Comision y los empleados de la Division no pueden ayudar a preparar la solicitud

10.9 Requisito de Sustitucion de Instruccion y Experiencia

Los solicitantes de licencia original deben presentar un certificado de una institucion acreditada/
aprobada que demuestre la finalizacion exitosa de los cursos requeridos segliin NRS 645.343. Los cursos
universitarios/colegiales requieren un expediente académico oficial. La mera asistencia en clase no
equivale a finalizacion exitosa. La experiencia activa puede sustituirse por unidades de universidad.

v Los solicitantes originales deben presentar un certificado que demuestre la finalizacion de los cursos
requeridos

v Lamera asistencia en clase NO constituye finalizacidn exitosa

v Cada 2 afnos de experiencia activa se sustituye por 16 unidades semestrales de cursos de nivel
universitario

v No se permite sustitucion por ninglin periodo inferior a 2 afios

v La prueba de experiencia activa debe ser certificada por el(los) corredor(es) del solicitante
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10.10 Investigacion y caracter moral de los solicitantes

La Division puede investigar a los solicitantes de licencia de corredor, requerir informacion adicional y
requerir un informe de crédito reciente. El Administrador puede requerir comprobante de honestidad,
veracidad y buena reputacion de cualquier solicitante, incluyendo funcionarios/directores corporativos
y miembros de asociaciones. La denegacién de una licencia de corredor por falta de responsabilidad
financiera no anula el derecho de apelacidon al aceptar una licencia de corredor-vendedor.

v La Divisidon puede requerir un informe de crédito con fecha dentro de 30 dias de la solicitud, a expensas
del solicitante

v ElAdministrador puede requerir comprobante de honestidad, veracidad y buena reputacion de cualquier
solicitante

v Ladenegacion por falta de responsabilidad financiera no anula los derechos de apelacién bajo NRS
645.440

10.11 Licenciay Supervision de Sucursales

El corredor es responsable de todas las sucursales. Una licencia de sucursal solo puede ser emitida a
nombre bajo el cual esta autorizado el corredor. Un supervisor de sucursal solo puede administrar una
sucursal. Cada sucursal debe ser supervisada por un corredor o corredor-vendedor con al menos 2 afios

de experiencia activa en los ultimos 4 afios.

El corredor es responsable de todas las sucursales operadas
La licencia de sucursal debe estar a nombre del mismo que la oficina principal del corredor
Un supervisor no puede administrar mas de una sucursal

El supervisor de sucursal debe tener 2 afios de experiencia activa en los ultimos 4 afios en Estados Unidos

NN NN

Si se establece una cuenta de confianza de sucursal, una de las firmas requeridas debe ser la del

supervisor de sucursal

10.12 Gestion de Oficinas Principales y Sucursales

Un corredor-vendedor con al menos 2 afios de experiencia activa en los 4 afios inmediatamente
anteriores puede actuar como gerente de oficina de una oficina principal o sucursal, y debe notificar a la
Division sobre el desempefio de esa funcidn. Un corredor-vendedor que supervisa una sucursal tiene

todos los deberes y sanciones aplicables a un corredor.

v El corredor-vendedor necesita 2 afios de experiencia activa en los 4 afios inmediatamente anteriores para
gestionar una oficina

v Elcorredor-vendedor gestor debe notificar a la Division sobre su funcidn

v Elcorredor-vendedor supervisor tiene todos los deberes de un corredor y esta sujeto a las sanciones del

corredor
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10.13 Solicitud de Certificado de Cooperacion para Corredores de Otros Estados

Un corredor autorizado de otro estado que desee trabajar con un corredor de Nevada debe presentar
una solicitud en un formulario de la Divisidn, enviando una copia de su licencia actual, un historial de
empleo de 10 afios, informacion de transacciones y clientes, y una declaracidén de consentimiento del
corredor de Nevada. La solicitud debe ser completada personalmente por el corredor de otro estado.
Las tarifas no son reembolsables si no se expide el certificado.

v Elcorredor de otro estado debe presentar una solicitud en un formulario de la Divisién con una copia de
su licencia actual de otro estado

v Debe incluir un historial de empleo de 10 afios y una declaracion de consentimiento del corredor de
Nevada

v Lasolicitud debe ser completada personalmente por el corredor de otro estado; no se permite asistencia
v Elsolicitante debe estar en buen estado en la jurisdiccion de su lugar principal de negocios

v Un residente de Nevada que tenga una licencia de otro estado NO es elegible para un certificado de
cooperacion

10.14 Uso y limites del certificado de cooperacion

Un certificado de cooperacion es valido por el periodo anterior entre 12 meses o la finalizacion/
terminacion de la transaccidn Unica identificada, no es transferible y solo puede emitirse a un corredor
persona fisica (no una entidad). El corredor de Nevada debe estar a cargo de la transaccion de principio
afin, y todo el dinero debe ser manejado Unicamente por el corredor de Nevada conforme a la NRS
645.310. El certificado no puede utilizarse para listar/vender propiedad de Nevada para su propietario—
solo para representar a residentes no-nevadenses que compren bienes raices de Nevada.

v El certificado es valido por el periodo anterior entre 12 meses o finalizacion/terminacién de la
transaccion Unica

v El certificado no es transferible y se emite Unicamente a una persona fisica, no a una entidad
v Elcorredor de Nevada debe estar a cargo de la transaccion desde el principio hasta el final

v Todo el dinero de la transaccién solo puede ser manejado por el corredor cooperante de Nevada
conforme a la NRS 645.310

v El certificado solo puede representar a residentes no-nevadenses que compren bienes raices de Nevada,
no para vender en nombre de propietarios de Nevada
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10.15 Alcance del Examen de Licencia

El examen cubre Principios (derecho contractual, derecho inmobiliario/escrituracion, listados, ventas,
depdsitos), Practicas (economia de tierras/tasacion, descripciones de propiedades, financiamiento/
seguros, matematicas, cuentas en depdsito/cierres, subdivisiones, administracion de propiedades,
asuntos ambientales e impositivos) y Procedimientos & Etica, incluyendo capitulos de la NRS y leyes

federales clave.

/ Elexamen cubre Principios, Précticas y Procedimientos & Etica
v Incluye leyes federales: Fair Housing Act, Truth in Lending, RESPA, ADA, ECOA, Interstate Land Sales Acty
Lead-Based Paint Act

v Los exdmenes para vendedores inmobiliarios y corredores pueden variar

10.16 Ayudas para el examen y conducta

El uso o posesion de métodos injustos, notas, dar o recibir ayuda, o no seguir las instrucciones durante
el examen resulta en la denegacion de la solicitud y la licencia. Solo se permite el uso de una
calculadora silenciosa, inalambrica, no programable, sin impresion de cinta ni teclado alfabético.

v Elfraude, la ayuda o el incumplimiento de instrucciones resulta en la denegacion de la solicitud y la
licencia

v Elsolicitante no puede retener ninglin material del examen

v Solo se permite una calculadora silenciosa, inaldmbrica, no programable (sin impresidn de cinta, sin

teclas alfabéticas)

10.17 Periodo de aceptacion de resultados del examen
La Divisidn solo acepta los resultados del examen durante 12 meses después de la fecha en que se

emitieron los resultados.

v Losresultados del examen son vélidos solo durante 12 meses después de su emision

v Los resultados emitidos hace mas de 12 meses no son aceptados

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 70



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

10.18 Terminacion de Asociacion o Empleo

Cuando un corredor-vendedor o vendedor termina su asociacion, el corredor (o propietario-
desarrollador) debe presentar un aviso de terminacion en un formulario de la Division, mas cualquier
informacion solicitada, ademas de los requisitos de NRS 645.580. Si el corredor no cumple
oportunamente, el licenciatario puede solicitar una terminacién administrativa.

v Elcorredor o propietario-desarrollador debe presentar un aviso de terminacion en un formulario de la
Division al momento de la terminacidn

v Sielcorredor no cumple oportunamente, el licenciatario puede solicitar una terminacién administrativa

v Ellicenciatario puede entregar personalmente la licencia con el aviso original de terminacion firmado

10.19 Colocacion y Renovacion del Estatus Renovado Inactivo

Un titular de licencia puede ser colocado en estatus renovado inactivo al solicitar a la Division; no se
otorga reembolso de cuotas para el periodo de licencia no vencido. Aquellos en estatus renovado
inactivo deben solicitar la renovacion en o antes de cada aniversario de la licencia.

v La colocacidn en estatus renovado inactivo requiere un formulario de solicitud de la Division
v Sin reembolso de cuotas por el periodo no vencido de la licencia

v Los titulares de licencia en estatus renovado inactivo deben renovar en o antes de cada aniversario de la

licencia

10.20 Reactivacion desde el Estado Renovado Inactivo

Un titular de licencia en buena posicion con estado renovado inactivo puede solicitar la reactivacion al
estado activo con el formulario requerido, cuotas, cuota del Fondo de Recuperacion, prueba de
educacion continua y (para los corredores) un estado financiero. Si ha estado inactivo durante mas de 2
afos, el titular de la licencia también debe demostrar competencia y aprobar un examen con al menos

75 por ciento.

v Lareactivacion requiere cuotas, cuota del Fondo de Recuperacion y prueba de educacién continua
v Lareactivacion del corredor también requiere un estado financiero completado

v Sihaestado inactivo mas de 2 afios, debe demostrar competencia y aprobar un examen con al menos 75

por ciento
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10.21 Incumplimiento del corredor de bienes raices en renovar la licencia

Si un corredor de bienes raices no renueva su licencia, las licencias renovadas de los agentes asociados
se colocan inmediatamente en estado de renovacion inactivo. Dentro de 30 dias, un agente puede
transferirse a otro corredor o reactivarse si el corredor original reinstala su licencia. Elincumplimiento
de la reasociacion dentro de 30 dias significa que el agente solo puede reintegrarse conforme a la NAC
645.325.

v Siun corredor de bienes raices no renueva su licencia, las licencias renovadas de los agentes asociados
se colocan inmediatamente en estado de renovacion inactivo

v Elagente tiene 30 dias para transferirse a otro corredor o reactivarse bajo el corredor reinstalado

v Elincumplimiento de la reasociacion dentro de 30 dias requiere la reintegracién conforme a la NAC
645.325

10.22 Inactivacion, Suspension o Revocacion Involuntaria

Si la licencia de un corredor se inactiva, suspende o revoca involuntariamente, el corredor debe entregar
su licencia y la de los tenedores de licencia asociados a la Division; no se otorgan reembolsos. Los
tenedores de licencia asociados pueden transferirse a otro corredor. La licencia de un tenedor vence
automaticamente en caso de muerte, y un corredor titular de licencia puede actuar como corredor de
agencia durante hasta 60 dias después de la muerte del corredor actuante, con aviso apropiado.

v Elcorredor debe entregar su propia licencia y la de los tenedores de licencia asociados en caso de
inactivacion, suspension o revocacién involuntaria

v No se otorga reembolso por inactivacion, suspension o revocacion involuntaria
v Lalicencia de un tenedor vence automaticamente en caso de muerte

v En caso de muerte del corredor de agencia actuante, otro corredor titular de licencia puede servir hasta
60 dias, con aviso escrito dentro de 7 dias habiles

10.23 Motivos para la inactivacion involuntaria

La Division puede inactivar involuntariamente una licencia si un corredor discontinta negocios en la
direccion registrada, un licenciatario ya no esta asociado con su corredor, no reporta un cambio de
direccidn dentro de 10 dias, no paga las tarifas de renovacién, o no envia una solicitud de cambio de
licencia requerida dentro de 10 dias.

v La omision de reportar un cambio de direccion comercial dentro de 10 dias es motivo para la inactivacion
involuntaria

v Elno pago de la tarifa de renovacion es motivo para la inactivacion involuntaria

v Lareactivacion requiere cumplir con los requisitos del NAC 645.325
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10.24 Solicitudes de Licencia de Entidad Comercial

Cuando el solicitante es una sociedad, LLC o corporacion, debe presentar una copia certificada o
verificada de su documento de constitucion (acuerdo de asociacidn, acta constitutiva u articulos de

incorporacion).
v Elsolicitante que es sociedad, LLC o corporacion debe presentar una copia certificada o verificada de los

documentos de constitucion

v Seaplica al acuerdo de asociacion, acta constitutiva o articulos de incorporacion segin corresponda

10.25 Verificacion de Experiencia Activa

La Division requiere una declaracion verificada de un corredor empleador o un corredor-agente gestor
que documente la experiencia de un tenedor de licencia, reportada en un formulario de la Division que
cubra el periodo de asociacion, las horas promedio trabajadas y otras actividades contributivas.

v Ladeclaracion verificada debe provenir del corredor empleador o del corredor-agente gestor

v Debe reportar el periodo de asociacion y las horas semanales promedio trabajadas bajo supervision

10.26 Licencia Perdida, Destruida o Robada

Si una licencia debe ser entregada pero no puede serlo, el titular debe presentar una declaracion jurada
ante la Division indicando que la licencia fue perdida, destruida o robada, incluyendo una promesa de
devolverla si es recuperada.

v Debe presentar una declaracion jurada declarando que la licencia fue perdida, destruida o robada

v Ladeclaracion jurada debe incluir una promesa de devolver la licencia si es recuperada

10.27 Licencia Independiente del Corredor junto con la Designacion de Entidad

Un corredor designado por una asociacion, LLC o corporacion también puede obtener una licencia
individual para actuar en su propio nombre presentando formularios de la Divisién y pagando una tarifa
de licencia original. Este corredor debe mantener registros de oficina separados y una cuenta fiduciaria
separada, y la entidad debe reconocer el negocio independiente del corredor.

v Un corredor designado puede obtener una licencia individual adicional pagando una tarifa de licencia
original

v Debe mantener registros separados y una cuenta fiduciaria separada de la entidad

v Laentidad debe presentar una declaracion reconociendo el negocio independiente del corredor
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CHAPTER 11

Education: prelicensing, postlicensing, continuing
education (645.400-645.467)

11.1 Requisitos de certificacion para cursos de licencia original

Una escuela aprobada debe exigir que cada estudiante asista a las horas requeridas y tome al menos
dos exdamenes como condicion de certificacion. Las escuelas solo pueden certificar el nimero de horas
aprobadas por la Division. Se debe completar todo el curso para satisfacer los requisitos de licencia —
una parte no califica. Una « hora de instruccidn » significa 50 minutos o mas, y un crédito semestral
equivale a 15 horas de instruccion.

v Los estudiantes deben asistir a las horas requeridas y tomar al menos dos examenes para ser certificados
v Una « hora de instruccion » significa 50 minutos o mas; un crédito semestral = 15 horas

v Se debe completar todo el curso; una parte no satisface los requisitos de licencia

11.2 Curso requerido para obtener una licencia de vendedor original

NAC 645.435 requiere un curso de preautorizacion para vendedor de al menos 120 horas de clases
magistrales en el aula (o equivalente de educacién a distancia), dividido por tema: al menos 45 horas
sobre principios y practicas (corretaje/agencia 21, tasacion/economia 12, finanzas 12); al menos 45
horas sobre derecho de propiedad, regulacidn y ética (propiedad/transferencia/uso 25, capitulos
113/116/119/119A/645/645C/645D de NRS 18, practica aplicada y divulgaciones estatutarias 2); al menos
15 horas sobre preparacion de contratos; y al menos 15 horas sobre agencia (3 horas cada una sobre la
base de la relacion corredor-agente y reduccion de riesgos).

v Elcurso de vendedor original debe ser de al menos 120 horas de clases magistrales en el aula o
equivalente de educacién a distancia

v Contenido: 45 horas principios/practicas, 45 horas derecho/regulacién/ética, 15 horas contratos, 15 horas
agencia

v Laporcién de agencia debe incluir 3 horas sobre la base de la relacion corredor-agente y 3 horas sobre
reduccidn de riesgos
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11.3 Educacion posterior a la licencia para tenedores de licencia por primera vez

Cada tenedor de licencia por primera vez debe tomar un curso de educacion posterior a la licencia
prescrito enfocado en aplicaciones practicas, completado dentro del primer afio después de la licencia
inicial. No debe repetir contenido de licencia original, debe ofrecerse en médulos (al menos 15 médulos
que cubran temas como contratos, listados, representacion del comprador, ética, publicidad, agencia,
divulgaciones, administracion de propiedades, depdsito en garantia/titulo/cierre, financiamiento,
negociacion e impuestos), y debe proporcionarse mediante instruccion en vivo (los tenedores de
licencia rurales pueden solicitar educacion a distancia). Las exenciones se aplican a los tenedores de
licencia que tengan una licencia fuera del estado, aquellos que tuvieron una licencia de Nevada dentro
de los 5 afios anteriores, y ciertos agentes inmobiliarios bajo NRS 645.343(4).

v Los tenedores de licencia por primera vez deben completar la educacion posterior a la licencia dentro del
primer afio después de la licencia inicial

v Elplan de estudios posterior a la licencia debe contener al menos 15 mddulos y debe ser proporcionado
mediante instruccidn en vivo (con excepcidn para areas rurales)

v Los cursos posteriores a la licencia son separados de la educacién continua y no pueden acreditarse
como educacién continua

11.4 Requisitos generales para la renovacion/reinstalacion de licencia

Para renovar una licencia activa, un titular de licencia debe demostrar el cumplimiento de la
capacitacion posterior a la licencia (NAC 645.4442) para la renovacion de una licencia inicial, o
educacion continua (NAC 645.448/645.449) para renovaciones posteriores. Para reinstalar una licencia
inactiva, el titular de la licencia debe cumplir con los requisitos de NAC 645.4441. Para propositos de
cumplimiento, 50 minutos o mas de instruccion real constituyen una hora de reloj. Los requisitos de
reinstalacion varian segun el periodo de inactividad: menos de 2 afios generalmente requiere la
capacitacion posterior a la licencia aplicable u 36 horas de educacidn continua; 2 afios 0 mas pueden
requerir capacitacion posterior a la licencia mas 36 horas adicionales de educacién continua.

v 50 minutos o mas de instruccion real constituyen una hora de reloj
v Larenovacién de la licencia inicial requiere capacitacion posterior a la licencia, no educacioén continua

v Lareinstalacion después de 2 o mas afios de inactividad puede requerir capacitacion posterior ala
licencia mas 36 horas adicionales de educacién continua
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11.5 Horas de educacion continua para la renovacion de licencia

Para las renovaciones posteriores a la primera renovacion de una licencia inicial, los agentes de ventas
deben completar al menos 36 horas de educacion continua, incluyendo relaciones de agencia (3), ley de
Nevada (3), contratos (6), ética (3), reduccion de riesgos (3) y 18 horas de educacién continua designada.
Los corredores/corredores-agentes de ventas deben completar 36 horas, incluyendo agencia (3), ley de
Nevada (3), contratos (6), ética (3), gestion de correduria (6), reduccién de riesgos (3) y 12 horas
designadas. La prueba debe proporcionarse antes del final de cada periodo de renovacién de 2 afios. Al
menos el 50% de la educacidn continua requerida debe ser por instruccidn en directo (los titulares

rurales pueden solicitar educacion a distancia).

v Los agentes de ventasy corredores cada uno deben completar al menos 36 horas de educacion continua
por periodo de renovacién de 2 afios

v Laeducacién continua de corredores debe incluir 6 horas de gestion de correduria; la de los agentes de
ventas no

v Al menos el 50 por ciento de las horas de educacion continua requeridas deben ser por instruccion en

directo (excepcion rural)

11.6 Restricciones en la Recepcion de Créditos de Educacion Continua

NAC 645.463 establece limites clave en créditos de EC: un curso no puede ser tomado para obtener
crédito mas de una vez durante un periodo de licencia Unico; los cursos utilizados para renovacion o
reinstalacion deben completarse dentro de los 2 afios inmediatamente anteriores a la fecha limite de
renovacidn/reinstalacion; un titular de licencia recibe crédito solo después de la certificacion del
patrocinador de asistencia y finalizacion de al menos el 90% del curso; y el patrocinador determina si se

requiere un examen final para la finalizacién del curso.

v Un curso de EC no puede ser tomado para obtener crédito mas de una vez durante un periodo de licencia
(nico

v Los cursos de EC deben completarse dentro de los 2 afios inmediatamente anteriores a la renovacion/
reinstalacion

v Laobtencidn de crédito requiere asistencia y finalizacion de al menos el 90 por ciento del curso
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11.7 Definiciones clave de educacion segun NAC 645.400

NAC 645.400 define los términos fundamentales utilizados en toda la regulacién educativa. Un
«licenciatario por primera vez» no ha poseido una licencia inmobiliaria de Nevada dentro de los 5 afios
inmediatamente anteriores al momento en que se expide la licencia actual. Una «licencia inicial» es la
primera licencia expedida a un licenciatario por primera vez. Un «area rural» es cualquier area ubicada a
mas de 100 millas de una ciudad de Nevada con una poblacién de 40,000 o mas habitantes. «Escuela»
incluye cualquier institucion del Sistema de Educacion Superior de Nevada (o universidad/colegio
acreditado equivalentemente) y cualquier escuela profesional o colegio autorizado por la Comision de

Educacién Postsecundaria de Nevada.

v «Licenciatario por primera vez» = no ha poseido una licencia de Nevada dentro de los 5 afios anteriores
/  «Arearural» = mas de 100 millas de una ciudad de Nevada con poblacién de 40,000 o mas habitantes

v «Licencia inicial» = primera licencia expedida a un licenciatario por primera vez

11.8 Aprobacion de Escuelas por la Division

Una escuela que desee ofrecer cursos que cumplan con los requisitos educativos para la obtencion de
licencia original debe presentar una solicitud anual a la Division (en nombre de la Comision) en un
formulario prescrito y pagar las tarifas correspondientes. La solicitud debe incluir informacion extensa,
incluyendo listas de instructores, silabos de cursos, libros de texto, exdmenes con respuestas y una
declaracion del requisito de aprobacion del 75%. Una escuela que no cumpla con la definicion de
«escuela» de NSHE debe demostrar que esta autorizada por la Comision de Educacién Postsecundaria

de Nevada.

v Laaprobacion de la escuela debe solicitarse anualmente a la Division y se deben pagar las tarifas
correspondientes

v Lasolicitud debe indicar que un estudiante debe obtener al menos el 75 por ciento de los puntos
posibles para aprobar un curso

v Las escuelas que no forman parte de NSHE deben demostrar su licencia por parte de la Comision de
Educacidn Postsecundaria de Nevada
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11.9 Obligaciones de mantenimiento de registros y renovacion de escuelas

Las escuelas aprobadas deben mantener los registros de asistencia y certificacion de cada estudiante
durante 7 afios después de la inscripcidon, disponibles para inspeccion de la Division durante el horario
comercial, y proporcionar registros a estudiantes en transferencia y a la Division bajo solicitud. Las
escuelas deben notificar a la Division dentro de 15 dias de cualquier cambio material que afecte la
aprobacion, y deben presentar los materiales de renovacién antes del 1 de julio cada afio, incluyendo
certificacion, una declaracion juraday cuotas del curso. La Division puede denegar la renovacién a

escuelas incumplidoras.

v Las escuelas deben mantener los registros de asistencia y certificacion de estudiantes durante 7 afios
después de la inscripcion
v Los cambios materiales que afecten la aprobacion deben reportarse a la Division dentro de 15 dias

v Los materiales de renovacién de la escuela deben presentarse antes del 1 de julio anualmente

11.10 Reglas de Certificacion de Cursos por Correspondencia

Cuando una escuela ofrece un curso de licencia original por correspondencia, debe requerir que cada
estudiante realice un examen final a libro cerrado con un proctor presente en una ubicacién designada
por la Divisidn, realice dos exdmenes de progreso o cuestionarios ademas del examen final, compruebe
su identidad antes de cualquier examen, y complete cada curso dentro de un tiempo minimo y maximo
establecido. Solo se pueden certificar las horas aprobadas, y una parte de un curso no satisface los
requisitos de licencia.

v Elexamen final por correspondencia debe ser a libro cerrado y supervisado en una ubicacién designada
v Serequieren dos exdmenes de progreso o cuestionarios ademas del examen final

v Elestudiante debe comprobarse su identidad antes de realizar cualquier examen
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11.11 Curso de Gestion de Corredores para la Licencia de Corredor Original

Conforme a la NAC 645.437, un curso de gestion de corredores que cumpla con los requisitos de la NRS
645.343(2)(e) debe estar aprobado por la Division e incluir las horas especificadas: 6 horas de politica de
oficina/gestion de riesgos/contratistas independientes, 3 horas de planes comerciales, 3 horas de
formularios de corretaje, 6 horas de descripcion general de financiamiento, 6 horas de leyes estatales y
locales, 6 horas de leyes federales, 6 horas de relaciones agente-cliente, 3 horas de valuacién/economia
y 6 horas de tendencias emergentes. La Division acepta, sin aprobacion previa, tales cursos de NSHE o
instituciones acreditadas equivalentemente si cumplen con estos minimos.

v Elcurso de gestion de corredores debe estar aprobado por la Division y cubrir el desglose de horas
especificado

v Los cursos de NSHE e instituciones acreditadas equivalentemente se aceptan sin aprobacion previa si
cumplen con las horas/asignaturas minimas

v Los cursos de gestion de corredores son un requisito distinto para la licencia original de corredor/

corredor-vendedor

11.12 Aceptacion de Cursos Previos a la Licencia: Aceptable e Inaceptable

La Division debe aprobar las escuelas antes de que ofrezcan cursos de licencia original, pero acepta
cursos (excepto gestion de corredores) de instituciones NSHE/acreditadas y cursos de avalto de al
menos 45 horas de ASA, Appraisal Institute o IAAO (45 horas = 3 créditos semestrales en aval(o). La
Divisién no acepta «cursos intensivos» disefiados para preparar para el examen, cursos de habilidades
de oficina/secretariales no relacionados con actividades inmobiliarias (mecanografia, maquinas de
oficina, software informatico, mejora de memoria), ni cursos comerciales en publicidad o psicologia. Los
cursos de gestion de corredores requieren aprobacion tanto del curso como de la escuela.

v Los «cursos intensivos» disefiados para preparar para el examen no se aceptan para la licencia original
v No se aceptan cursos de habilidades de oficina/secretariales, publicidad y psicologia

v Los cursos de avallio de 45+ horas de ASA, Appraisal Institute o IAAO cuentan como 3 créditos semestrales
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11.13 Aprobacion de Instructores y Requisitos de Calificacion

Un instructor debe obtener la aprobacién escrita de la Division antes de ensefiar un curso aprobado. La
Divisidn no puede, sin aprobacion de la Comisidn, aprobar a alguien disciplinado en los Gltimos 5 afios o
mas de una vez, o encontrado en un procedimiento que violo las leyes inmobiliarias. Las credenciales
calificadas incluyen una licenciatura o grado superior mas 2 afios de experiencia a tiempo completo, 75
horas de ensefianza reciente mas 3 afios de experiencia, 6 afios de experiencia a tiempo completo, o una
combinacion de 6 afios de cursos y experiencia — mas buena reputacién y documentacion. Los rechazos
pueden apelarse ante la Comision dentro de 30 dias.

v Losinstructores deben obtener la aprobacion escrita de la Division antes de ensefiar un curso aprobado
v Se requiere aprobacién de la Comision para aprobar a alguien disciplinado en los Gltimos 5 afios 0 mas
de unavez

v Elrechazo de la aprobacién del instructor puede apelarse ante la Comision dentro de 30 dias

11.14 Deberes de los Patrocinadores y Periodo de Aprobacion de Cursos

Los patrocinadores de cursos no deben permitir que los titulares de licencia aprueben el examen sin la
asistencia requerida, deben permitir la entrada de auditores de la Division, notificar a la Division dentro
de 15 dias de cambios materiales del curso y limitar los anuncios de productos a 1 minuto por crédito
horario. La aprobacion de la Divisidn para cursos originales, de post-licencia y de educacion continua es
valida por 1 afio. Las solicitudes de renovacion deben presentarse al menos 2 semanas antes del
vencimiento, de lo contrario el patrocinador debe solicitar la aprobacion original. La Division enumera
numerosos motivos para retirar o denegar la renovacion (calidad deficiente, declaraciones falsas,

violaciones de discriminacion, disciplina, etc.).

v Laaprobacion del curso es valida por 1 afio después de la aprobacidn original o renovacion

v Larenovacién debe solicitarse al menos 2 semanas antes del vencimiento, de lo contrario debe buscarse

la aprobacion original

v Los patrocinadores deben notificar a la Division dentro de 15 dias de cualquier cambio material del curso
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11.15 Retiro de la aprobacion de curso/instructor y crédito estudiantil

Cuando el Administrador intenta retirar la aprobacion de un curso o instructor, debe notificar al
patrocinador con razones especificas; el patrocinador tiene 30 dias para responder. El retiro se hace
efectivo al enviar la decision por correo certificado. Lo importante es que, si se retira la aprobacion, la
Division aun otorga crédito a cualquier estudiante que haya iniciado el curso antes de que el
patrocinador reciba el aviso escrito de retiro. Los patrocinadores pueden apelar ante la Comision dentro
de 30 dias a partir de la fecha en que se hace efectivo el retiro.

v Los estudiantes que iniciaron un curso antes del aviso escrito de retiro atn reciben crédito
v El patrocinador tiene 30 dias para responder a un aviso de retiro y 30 dias para apelar después de que se
hace efectivo

v Elretiro se hace efectivo al enviar la decision por correo certificado

11.16 Estandares de aprobacion y finalizacion de cursos posteriores a la licencia

La aprobacion del curso posterior a la licencia debe solicitarse en un formulario de la Divisiéon y no
puede ser otorgada retroactivamente. Los patrocinadores deben certificar la asistencia, mantener
registros durante 4 afos, asegurar que un instructor aprobado presida, requerir un examen final cerrado
y supervisado con al menos el 75% para aprobar, verificar la identidad y requerir la finalizacidon del curso
completo. El crédito se otorga solo por horas aprobadas. Los certificados deben contener la informacion
especificada, y los materiales del curso deben indicar la aprobacidn posterior a la licencia de Nevada,
horas de crédito y nUmero de patrocinador. Los patrocinadores de organizaciones profesionales no

pueden restringir la asistencia a miembros.

v La aprobacion retroactiva no se otorga para cursos posteriores a la licencia
v Elexamen final debe ser cerrado, supervisado y requerir al menos el 75 por ciento para aprobar

v Los registros de asistencia deben mantenerse durante al menos 4 afios
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11.17 Exencion de Educacion Continua para Agentes Inmobiliarios Seniors con
Larga Trayectoria

Conforme a NAC 645.449, un agente inmobiliario que tenga 65 afios 0 mas y haya tenido una licencia en
buen estado en Nevada durante 30 afios 0 mas puede solicitar al Division una exencion del requisito
estandar de 36 horas de educacion continua. Si se aprueba, un agente de ventas debe completar al
menos 12 horas de educacion continua y un corredor/agente-corredor al menos 15 horas de educacion
continua, todas dedicadas a ética, conducta profesional o aspectos legales, incluyendo 3 horas en cada
uno de los siguientes: relaciones de agencia, ley de Nevada, contratos, ética (y gestion de corredores
para corredores). Esta exencion no se aplica a la educacion continua relacionada con permisos
conforme a NRS 645.6052 o0 645.863.

v Laexencidn requiere tener 65 afios 0 mas y haber tenido licencia en buen estado en Nevada durante 30
afios 0 mas

v Los agentes de ventas exentos alin necesitan 12 horas de educacidn continua; los corredores necesitan
15 horas de educacién continua en temas especificados

v Laexencion no releva a los titulares de permisos de los requisitos de educacién continua relacionada con
permisos

11.18 Estandaresy Limites para Cursos de Educacion Continua

Los cursos de educacion continua deben contener informacién inmobiliaria actualizada que mejore el
conocimiento profesional y se relacione con las leyes de Nevada. Los temas aceptables incluyen ética,
cuestiones legislativas, administracion de la ley inmobiliaria, financiamiento, evaluacién de mercado,
administracion de corretaje, administracion de propiedades, agencia, contratos, divulgaciones, bienes
raices comerciales, cuestiones ambientales y reduccidn de riesgos. Inaceptables: cursos intensivos,
competencias de oficina/administrativas, reuniones de promocién de ventas, cursos de orientaciony
(excepto una excepcion de la Division) cursos de desarrollo de instructores. La Division aprueba no mas
de 7 horas por dia sin examen final, u 8 horas por dia si se realiza un examen final.

v La Divisién aprueba no mas de 7 horas de educacion continua por dia sin examen final, u 8 con uno

v Los cursos intensivos, cursos de competencias administrativas y reuniones de promocion de ventas no
califican para educacién continua

v Los temas aceptables de educacidn continua incluyen ética, agencia, contratos, divulgacionesy
reduccién de riesgos
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11.19 Aprobacion de Cursos de Educacion Continua, Registros y Presentacion de
Lista de Asistencia

La aprobacion del curso de educacién continua se solicita en un formulario de la Divisidon y puede
otorgarse retroactivamente. Se otorga crédito solo si un curso en aula dura al menos 1 hora (o
educacion a distancia al menos 3 horas), la asistencia esta certificada, los registros se conservan 4 afios,
y un instructor aprobado preside (aula) o se utiliza un examen final cerrado y supervisado que requiere
75% (a distancia). Los patrocinadores deben emitir certificados con contenido especificado y, dentro de
3 dias habiles después de la finalizacidn, enviar electronicamente una lista de asistencia a la Division,
corrigiendo errores dentro de 5 dias habiles. Las denegaciones pueden apelarse ante la Comision dentro
de 30 dias.

v Laeducacién continua en aula debe ser de al menos 1 hora; la educacién continua a distancia debe ser

de al menos 3 horas
v Los patrocinadores deben enviar electronicamente listas de finalizacion dentro de 3 dias habiles

v Los registros de asistencia/finalizacion de educacién continua deben conservarse durante al menos 4

anos

11.20 Restricciones para Personas Asociadas con Escuelas que Toman el Examen

Seglin NAC 645.442, un propietario, instructor, afiliado u otra persona asociada con una escuela
aprobada no puede tomar un examen de bienes raices de la Division a menos que primero presente una
declaracion escrita indicando que el propdsito es cumplir con un requisito de licencia y un acuerdo
escrito para solicitar una licencia después de aprobar. Tales escuelas y personas asociadas no pueden
solicitar informacion para descubrir preguntas de examenes anteriores ni distribuir o comunicar
preguntas de examen sin la aprobacion escrita previa del titular de los derechos de autor.

v Las personas asociadas con la escuela solo pueden tomar el examen declarando su intencidn de obtener
una licencia y acordando solicitar una después de aprobar

v Las escuelas no pueden solicitar ni distribuir preguntas de exdmenes anteriores sin la aprobacidn escrita
del titular de los derechos de autor

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 83



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

11.21 Requisitos de aprobacion para cursos de educacion a distancia

La NAC 645.443 requiere que los cursos de educacion a distancia aseguren la participacion activa del
estudiante con interaccidn sustancial, utilicen procesos de prueba y remediacion si falta el contacto
continuo del instructor por audiovisual, se disefien para que un estudiante promedio complete dentro
de las horas aprobadas, y proporcionen apoyo técnico. Un instructor aprobado debe responder las
preguntas de los estudiantes dentro de 2 dias habiles (considerado oportuno). Los patrocinadores
deben mantener las certificaciones de finalizacion del estudiante firmadas y los registros de contacto. La
Divisidn considera si el curso tiene al menos 3 horas, requiere un examen escrito supervisado o seguro, y

estd acreditado o proviene de una institucién acreditada.

v Lasrespuestas del instructor a las preguntas de los estudiantes son oportunas si se realizan dentro de 2
dias habiles
v Elcurso debe tener generalmente al menos 3 horas y requerir un examen escrito supervisado o seguro

v Los patrocinadores deben retener las certificaciones de finalizacidon del estudiante firmadas y los
registros de contacto del estudiante

11.22 Requisitos de Certificado de Finalizacion y Asistencia

Los estudiantes deben prestar atencion a la instruccidn y abstenerse de participar en actividades
disruptivas o no relacionadas (incluyendo el uso de teléfono celular/portatil) para recibir un certificado y
ser listados en el registro de asistentes. Un instructor debe negar un certificado a un estudiante que no
cumple estas condiciones y omitir su nombre del registro. Un estudiante al que se le haya negado el
certificado puede solicitar una revision del administrador dentro de 30 dias; si las alegaciones lo
califican, se fija una audiencia informal. Los certificados deben contener los nombres del patrocinadory
el titular de la licencia, nimero de licencia, titulo del curso/horas, fechas, nimero de curso de la
Division/declaracion de aprobacion, firma autorizada y declaracion de aprobacion.

v Losinstructores deben negar certificados a estudiantes disruptivos o desatentos y omitirlos del registro

v Un estudiante al que se le haya negado el certificado puede solicitar una revision del administrador
dentro de 30 dias

v Los certificados deben indicar el nimero de curso de la Division y que el curso fue aprobado por la
Division
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CHAPTER 12

Standards of practice: broker responsibilities,
advertising, offers, disclosures, records, trust
accounts, advance fees, fines (645.600-645.695)
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12.1 Supervision de agentes licenciados asociados por el corredor (NAC 645.600)

Todo corredor debe ensefiar a los agentes licenciados asociados los fundamentos de la practica
inmobiliaria/tiempo compartido y la ética profesional, y debe supervisar sus actividades, empleados y
operaciones comerciales. La supervision requiere politicas escritas, reglas, procedimientos y sistemas
para revisar y gestionar transacciones, documentos, mantenimiento de registros, manejo de dinero,
publicidad y cumplimiento legal, incluidas las leyes antidiscriminacion. El corredor debe establecer un
sistema de monitoreo, puede delegar la administracién a un corredor-vendedor pero no puede
renunciar a la responsabilidad general, y puede retener a los agentes licenciados como contratistas
independientes mediante un acuerdo escrito, firmado y fechado.

v Elcorredor debe ensefiar los fundamentos y la ética, y supervisar a los agentes licenciados, empleados y
operaciones comerciales

v Lasupervision incluye politicas sobre transacciones, documentos, mantenimiento de registros, manejo
de dinero, publicidad y cumplimiento legal y antidiscriminacion
v Elcorredor puede delegar a un corredor-vendedor pero retiene la responsabilidad supervisora general

v Elacuerdo de contratista independiente debe estar firmado, fechado y describir la supervision

12.2 Consideraciones en la determinacion de mala conducta del licenciatario
(NAC 645.605)

Al determinar negligencia grave/incompetencia bajo NRS 645.633(1)(h) o conducta engafiosa/
fraudulenta/deshonesta bajo NRS 645.633(1)(i), la Comisidn considera factores que incluyen proteger al
publico contra el fraude, establecer hechos pertinentes, no exceder su campo de competencia sin
divulgacion, divulgar por escrito intereses/honorarios de referencia esperados, mantenerse actualizado
sobre las leyes, fidelidad al principal y trato justo con todas las partes, acuerdos escritos firmados con
copias para todos, obtener cambios por escrito, comunicar hechos materiales, y si el licenciatario
obstaculizé una investigacion de la Division. Un licenciatario no puede aceptar compensacion de mas de
una parte sin divulgacion completa a todas las partes.

v Ellicenciatario debe divulgar por escrito cualquier interés, honorario de referencia o compensacion
esperada de proveedores de servicios

v No puede aceptar compensacion de mas de una parte sin divulgacion completa y consentimiento de
todas las partes

v Debe comunicar todos los hechos materiales razonablemente ascertainable a las partes

v Obstaculizar una investigacion (retrasar documentos, informacion falsa, documentos falsificados/
alterados, ocultar hechos) constituye mala conducta
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12.3 Restricciones publicitarias y uso del nombre autorizado (NAC 645.610)

Los anuncios de servicios que requieren licencia no deben ser falsos o engafiosos. Un licenciado no
puede usar su nombre/teléfono en un anuncio «venta/renta por propietario» a menos que tenga interés
de propiedad, en cuyo caso debe usar «venta/renta por propietario-corredor» o «propietario-agente». El
nombre de la firma de corretaje debe aparecer con prominencia. Un licenciado no puede anunciar una
propiedad listada exclusivamente por otro corredor sin consentimiento escrito previo (que el corredor
de la lista no puede dar o retener sin el conocimiento del propietario). Los licenciados deben incluir
conspicuamente su nimero de licencia en los anuncios. Los anuncios de franquicia deben incluir el
nombre autorizado y notar que cada oficina es independientemente poseida y operada. «<Anuncio»
incluye ampliamente materiales impresos, de transmision, electronicos, de Internet, redes sociales,
letreros, vallas publicitarias, tarjetas de presentacion y documentos de transaccion.

v La publicidad no debe ser falsa o engafiosa

v Los anuncios «venta por propietario» con el nombre del licenciado requieren interés de propiedad y la
redaccion «propietario-corredor»/«propietario-agente»

v Elnombre de la firma de corretaje debe identificarse claramente con prominencia

v Se requiere consentimiento escrito previo para anunciar una propiedad listada exclusivamente por otro
corredor

v Ellicenciado debe incluir conspicuamente su nimero de licencia en los anuncios; los anuncios de
franquicia deben indicar que cada oficina es independientemente poseida y operada

12.4 Divulgacion de titulo no comercializable y estado de agente/principal (NAC
645.635, 645.637)

Un licenciatario no puede vender u ofrecer vender una propiedad inmobiliaria o un derecho de tiempo
compartido sabiendo que el titulo es no comercializable, a menos que el comprador sea notificado
antes de pagar cualquier parte del precio de compra. En toda transaccién que implique a un
licenciatario como agente o principal, el licenciatario debe divulgar claramente por escrito al clientey a
cualquier parte no representada la relacion de agencia o el estado de principal. La divulgacion debe
realizarse tan pronto como sea practicable, pero no mas tarde de cuando se firme cualquier documento
escrito, confirmada luego en una disposicion separada y conservada en los archivos de transacciones

del corredor.

v Debe notificar al comprador sobre titulo no comercializable antes de que se pague cualquier parte del
precio de compra

v Ellicenciatario debe divulgar por escrito la relacion de agencia o el estado de principal al cliente y a las
partes no representadas

v Divulgacion requerida no mas tarde de la firma de cualquier documento escrito, confirmada
separadamente y conservada en los archivos del corredor
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12.5 Divulgacion del interés del licenciado en transacciones (NAC 645.640)

Un licenciado no debe adquirir, arrendar o disponer de ninguna propiedad/tiempo compartido (o
interés) para si mismo, su familia inmediata, su empresa/miembros, o una entidad en la que tenga un
interés de propiedad sin antes divulgar por escrito (1) que esta actuando para si mismo/parte
relacionada, y (2) que es un corredor de bienes raices licenciado, corredor-vendedor, o vendedor (activo
o inactivo). Si el licenciado anuncia tal propiedad o intencidn, debe incluir esta divulgacion en el

anuncio.

v Divulgacion escrita requerida antes de adquirir/arrendar/disponer de propiedad para uno mismo,
familia, empresa, o entidad de propiedad

v Debe divulgar el estado de licencia (activo o inactivo) como corredor/corredor-vendedor/vendedor

v Ladivulgacion debe incluirse en cualquier anuncio de tales transacciones

12.6 Periodos de retencion de registros y plazos de presentacion de documentos
(NAC 645.650)

Un corredor debe mantener registros completos de transacciones inmobiliarias y administracion de
propiedades durante al menos 5 afios después del cierre o la tltima actividad que involucre la
propiedad, incluidas las ofertas no aceptadas y las transacciones incompletas, a menos que la Division
indique lo contrario. Un agente de ventas o corredor-agente de ventas debe entregar la documentacion
a su corredor dentro de 5 dias calendario después de que sea ejecutada por todas las partes.

v Elcorredor debe retener registros completos de transacciones y administracion de propiedades durante
al menos 5 afios

v Laretencion incluye ofertas no aceptadas y transacciones incompletas

v Elagente de ventas/corredor-agente de ventas debe entregar documentos al corredor dentro de 5 dias

calendario de la ejecucion completa
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12.7 Registros de transacciones y reglas de cuentas de fideicomiso (NAC 645.655)

Cada transaccion de corretaje debe ser numerada consecutivamente o indexada para auditoria. Los
registros completos deben conservarse en Nevada y estar abiertos a inspeccion/auditoria de la Division;
los registros almacenados electronicamente requieren proporcionar acceso al equipo. El corredor debe
dar aviso escrito de la ubicacion exacta de los registros y no moverlos hasta notificar a la Division.
Ninguna cuenta de custodia/fideicomiso puede permitir un retiro sin la firma de un titular de licencia (el
sello de goma es insuficiente), y un agente de ventas no puede ser el Unico firmante requerido (puede
cofirmar con el corredor). Un corredor que se declara en quiebra debe terminar inmediatamente las
cuentas de fideicomiso y depositar los fondos en depdsito en garantia con instrucciones de desembolso.
Un corredor de administracion de propiedades debe mantener dos cuentas de fideicomiso de
administracion de propiedades separadas (una para operaciones de alquiler, una para depdsitos de
seguridad) distintas de otras cuentas de fideicomiso, con un mayor para cada unidad. Las cuentas de
fideicomiso deben conciliarse mensualmente dentro de 30 dias del estado de cuenta bancario; permitir
que una cuenta/mayor permanezca en déficit mas de 45 dias consecutivos en un afio esta sujeto a

disciplina.

v Los registros deben conservarse en Nevada, numerados/indexados, y abiertos a auditoria de la Division

v Ningun retiro de cuenta de fideicomiso sin firma de titular de licencia; el agente de ventas no puede ser el
Unico firmante

v Los administradores de propiedades deben mantener dos cuentas de fideicomiso separadas
(operaciones de alquiler y depdsitos de seguridad) con mayores por unidad

v Las cuentas de fideicomiso deben conciliarse mensualmente dentro de 30 dias; un déficit durante mas de
45 dias consecutivos/afio esta sujeto a disciplina

12.8 Pago de depositos y divulgacion de intereses de cuenta de depdsito en
garantia (NAC 645.657, 645.660)

Un titular de licencia que reciba un depdsito en nombre de un corredor o promotor-propietario debe
pagarlo al corredor/promotor-propietario o a la empresa/compafiia de depdsito en garantia designada
dentro de 1 dia habil después de recibir un contrato completamente ejecutado. Un titular de licencia no
debe depositar dinero en ninguna empresa/compafiia de depdsito en garantia en la cual el titular de
licencia o un asociado tenga un interés sin divulgar esta asociacion a todas las partes.

v Los depdsitos deben pagarse dentro de 1 dia habil después de recibir un contrato completamente
ejecutado

v Debe divulgar a todas las partes cualquier interés del titular de licencia o asociado en la compafiia de

depdsito en garantia utilizada

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 89



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

12.9 Prohibicion de nombrar consideracion falsa (NAC 645.525)

Un agente con licencia no puede participar en nombrar una consideracion falsa en ninglin documento,
independientemente de que el vendedor la divulgue o esté de acuerdo con ella. La Unica excepcion es
cuando la consideracién es claramente nominal (por ejemplo, «$10y otra consideracion valiosa»).

v Elagente con licencia no debe participar en nombrar consideracion falsa en ninglin documento
v Excepcion solo para consideracion claramente nominal

v Ladivulgacion o el acuerdo del vendedor no justifica la violacion

12.10 Cooperacion de agencia exclusiva y colocacion de carteles (NAC 645.535)

Un agente de cooperacion no puede invitar la cooperacion de otro agente sin el consentimiento del
agente de lista o corredor. Solo un agente puede colocar un cartel de venta/alquiler/arrendamiento/
intercambio en la propiedad, a menos que el propietario lo autorice por escrito. Se requiere el
consentimiento del corredor exclusivo antes de negociar con el propietario/mandante, y el corredor
exclusivo debe cooperar con otros corredores cuando sirve al cliente, compartiendo comisiones sobre

una base previamente acordada.

v Los carteles no deben ser colocados por mas de un agente a menos que el propietario lo autorice por

escrito
v Se debe obtener el consentimiento del corredor exclusivo antes de negociar con el propietario/mandante

v Elcorredor exclusivo debe cooperar con otros corredores cuando sea de interés del cliente

12.11 Autorizacion para negociar con un cliente de otro corredor (NAC 645.541)

Un corredor con autoridad exclusiva (agencia exclusiva, correduria exclusiva para compradores o
derecho exclusivo de venta/arrendamiento) puede autorizar a otro licenciado a negociar directamente
con el cliente si se obtiene autorizacion escrita de conformidad con NRS 645.635(2), en un formulario
prescrito por la Division. Tal negociacién o comunicacion NO crea una relacion de agencia expresa o
implicita entre el licenciado cooperante y el cliente del corredor autorizante.

v Serequiere autorizacidn escrita en formulario prescrito por la Divisidn

v Elcorredor debe proporcionar una copia de la autorizacion a cualquier licenciado cooperante bajo
solicitud

v Lanegociacion/comunicacion bajo esta autorizacion no crea relacién de agencia con ese cliente

v «Negociar» significa comunicar/revisar los términos de una oferta, contraoferta o propuesta, o asistir en
tal comunicacion
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12.12 Interpretacion de «Presentar todas las ofertas» y «representacion en
agencia exclusiva» (NAC 645.546)

Segln NRS 645.254, «presentar todas las ofertas» incluye aceptar o transmitir una oferta/contraoferta,
responder las preguntas del cliente sobre ella y asistir en su preparacién, comunicacion o negociacion.
Segun NRS 645.320, «representacion en agencia exclusiva» significa una relacién de agencia entre un
solo corredory un solo cliente, incluyendo acuerdos de listado en agencia exclusiva, acuerdos
exclusivos de correduria de comprador o acuerdos de listado con derecho exclusivo de venta/

arrendamiento.

v «Presentar todas las ofertas» incluye transmitir, responder preguntas sobre ofertas/contrapropuestas y
asistir en su negociacion

v «Representacion en agencia exclusiva» = relacion entre un solo corredory un solo cliente

v Incluye agencia exclusiva, correduria exclusiva de comprador y acuerdos de listado con derecho
exclusivo de venta/arrendamiento

12.13 Publicidad con seudénimos, equipos y diseminacion por Internet (NAC
645.6105, 645.611, 645.613)

Un licenciatario puede hacer publicidad utilizando un seudénimo solo si no es sustancialmente
engafioso respecto a la identidad/afiliaciéon/naturaleza de los servicios, no utiliza nimeros ni espacios,
no sugiere practicas discriminatorias y cumple con todas las disposiciones. Los términos «equipo» o
«grupo» solo pueden usarse si no constituyen un uso de marca comercial ilegal/engafiosamente similar,
el equipo tiene mas de un licenciatario, todos los miembros trabajan para el mismo corredor, y el
nombre incluye el nombre y nimero de licencia de al menos un miembro. Un licenciatario que disemina
informacion inmobiliaria no solicitada a través de Internet o correo electrénico se dedica a la publicidad
y debe cumplir con las reglas de publicidad; hacer clic en una casilla de aceptacion es insuficiente para
crear una relacion de agencia (se requiere una firma legal valida).

v Elseuddnimo no debe ser sustancialmente engafioso y no puede contener nimeros ni espacios

v «Equipo»/«grupo» requiere mas de un licenciatario, el mismo corredor, y el nombre/nimero de licencia
de al menos un miembro

v La comercializacién inmobiliaria no solicitada a través de Internet/correo electrénico es publicidad y
debe cumplir con las reglas de publicidad

v Hacer clic en una casilla de aceptacion no crea una agencia; se requiere una firma legal (apropiada) valida
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12.14 Requisitos de sefializacion comercial y nombre ficticio (NAC 645.615,
645.620)

El letrero obligatorio del corredor (NRS 645.560) debe ser legible desde la acera, calle o carretera publica
mas cercana; si se encuentra en un edificio de oficinas, hotel o apartamento, debe aparecer en el
directorio del edificio o en la entrada exterior. A peticion, el corredor debe proporcionar una fotografia
del letrero. Un corredor no puede operar bajo un nombre ficticio a menos que cumpla con el Capitulo
602 de NRS y presente una copia certificada del certificado del secretario del condado ante la Division.
Cualquier cambio o adopcidn de un nombre ficticio debe presentarse dentro de 10 dias. Un corredor

solo puede usar un nombre por licencia.

v Elletrero del corredor debe ser legible desde la acera, calle o carretera publica mas cercana
v Elnombre ficticio requiere cumplimiento con el Capitulo 602 y presentacion del certificado certificado
ante la Divisidn

v Los cambios de nombre ficticio deben presentarse dentro de 10 dias

v Un corredor solo puede usar un nombre por licencia

12.15 Ubicacion de la oficina y presentacion rapida de ofertas (NAC 645.627,
645.630)

Un corredor debe establecer una oficina facilmente accesible al publico y conforme a la zonificacion
local; una oficina en casa u oficina compartida requiere sala(s) separada(s) para el negocio de bienes
raices. Un agente con licencia debe entregar con prontitud cada oferta de buena fe (con todos los
términos) al vendedor, y entregar con prontitud copias de cada aceptacion de una oferta o contraoferta

tanto al comprador como al vendedor.

v La oficina del corredor debe ser accesible al publico y conforme a la zonificacion local; las oficinas en
casa u oficinas compartidas necesitan sala(s) separada(s)

v Toda oferta de buena fe con todos los términos debe entregarse con prontitud al vendedor

v Las copias de cada aceptacion de una oferta o contraoferta deben entregarse con prontitud al comprador

y al vendedor
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12.16 Notificacion de oferta/contraoferta rechazada (NAC 645.632)

Si un vendedor no acepta una oferta dentro de un tiempo razonable, el agente que representa al
vendedor debe proporcionar al comprador (o al representante del comprador) una notificacion escrita
firmada por el vendedor indicando que la oferta no fue aceptada. Por el contrario, si un comprador no
acepta una contraoferta dentro de un tiempo razonable, el agente que representa al comprador debe
proporcionar al vendedor una notificacion escrita firmada por el comprador indicando que la
contraoferta no fue aceptada.

v Elagente del vendedor debe entregar al comprador una notificacion escrita firmada por el vendedor
cuando una oferta no sea aceptada
v Elagente del comprador debe entregar al vendedor una notificacion escrita firmada por el comprador

cuando una contraoferta no sea aceptada

v Serequiere notificacion después de un tiempo razonable sin aceptacion

12.17 Cooperacion con inspecciones y auditorias de la Division (NAC 645.645,
645.670)

Bajo demanda, un corredor debe proporcionar a la Division documentos y permiso para realizar una
inspeccion y auditoria completas, incluyendo cuentas de dinero bajo NRS 645.310 y 645.313; el permiso
puede ser en un formulario de la Division que libere a los bancos/tenedores de responsabilidad. Las
inspecciones de la Divisién pueden cubrir la direccion de la oficina, el letrero, los procedimientos de
deposito, los registros de fideicomiso, sistemas de indexaciéon/numeracién, publicidad, disponibilidad
de estatutos/reglamentos actuales y afiliaciones de desarrolladores bajo los Capitulos 119/119A.

v Elcorredor debe, bajo demanda, proporcionar documentos y permiso para inspeccion/auditoria
completa incluyendo cuentas de dinero

v Elformulario de permiso libera a los bancos/tenedores de responsabilidad por la divulgacion

v Lasinspecciones cubren el letrero, procedimientos de deposito, registros de fideicomiso, indexacion,
publicidad y disponibilidad de estatutos

12.18 Ausencia prolongada del corredor de la oficina (NAC 645.665)

Un corredor Unico en una oficina no puede ausentarse 30 dias 0 mas a menos que inactive su licencia o
notifique a la Division con anticipacidn. Para ausencias de 30 dias o0 mas, el corredor debe designar un
gerente de oficina bajo NAC 645.178 o hacer otros arreglos aprobados por la Divisidén con anticipacion. El

incumplimiento es causa de suspension.

v Un corredor Unico no puede ausentarse 30 dias 0 mas sin inactivar su licencia o notificar a la Division con
anticipacién
v Una ausencia de 30 dias 0 mas requiere designar un gerente de oficina o hacer arreglos aprobados por la

Division
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Elincumplimiento es causa de suspension

12.19 Acuerdos de honorarios anticipados y deberes de listado de alquileres (NAC
645.675,645.678)

Cada acuerdo de honorarios anticipados debe ser por escrito, describir los servicios, indicar el
honorario total y la fecha de vencimiento, no garantizar un resultado, especificar una fecha de
cumplimiento completo, no dar a entender que un comprador esta disponible inmediatamente, y
proporcionar un reembolso completo si los servicios no se proporcionan sustancial/materialmente. Las
representaciones orales realizadas para inducir la firma se incorporan al acuerdo. Un corredor que opera
una agencia de listado de alquileres por honorarios anticipados debe obtener la aprobacion del
propietario antes de publicar un alquiler, proporcionar reembolsos completos si los servicios no fueron
sustancialmente recibidos, informar a los clientes por escrito del plazo de servicio, y no cobrar
honorarios adicionales durante el periodo inicial.

v Los acuerdos de honorarios anticipados deben ser por escrito, describir servicios, indicar honorarios/
fecha de vencimiento, y no garantizar resultados

v Debe proporcionar un reembolso completo si los servicios no se proporcionan sustancial/materialmente
v Las representaciones orales para inducir la firma se incorporan al acuerdo

v Los corredores de listado de alquileres necesitan aprobacion del propietario antes de publicary deben
divulgar el plazo de servicio por escrito

12.20 Formulario de queja, investigaciones y accion del administrador (NAC
645.680)

La Division prepara un formulario de queja/declaracion jurada estandar para ciudadanos. Ante una
queja o solicitud de investigacion, el Administrador designa a un investigador del personal para
examinar acciones que violen los Capitulos 113,116, 119, 119A, 119B, 645, 645C 0 645D 0 sus
regulaciones; la investigacion no tiene que limitarse a la queja. Un licenciatario debe divulgar todos los
hechos y documentos pertinentes a los investigadores. Después de revisar el informe escrito, el
Administrador puede desestimar, imponer una multa administrativa, negociar una resolucién/
sanciones, crear un comité asesor (si el licenciatario acepta una conferencia informal) o programar una
audiencia conforme a NAC 645.810.

v Ellicenciatario debe divulgar todos los hechos y documentos pertinentes a los investigadores de la
Division
v Las investigaciones no tienen que limitarse al asunto especifico mencionado en la queja

v ElAdministrador puede desestimar, imponer una multa, negociar, crear un comité asesor o programar

una audiencia
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12.21 Correccion de deficiencias en el aviso de la Division (NAC 645.690)

La Division puede otorgar a un titular de licencia hasta 10 dias para corregir deficiencias relacionadas
con publicidad, ubicacién del negocio, operacidn de la oficina o sefializacién del corredor. El aviso
enviado por correo al titular de la licencia debe indicar las deficiencias/violaciones, la accién
recomendaday la fecha limite de correccidn. El incumplimiento es motivo de suspension o revocacion.
La Division puede otorgar una prérroga de tiempo determinado cuando la correccion requiera
practicamente mas tiempo.

v La Division puede otorgar hasta 10 dias para corregir deficiencias en publicidad, ubicacion, oficina o
sefializacion
v Elaviso debe indicar las deficiencias, la accién recomendada y la fecha limite de correccidn

v Elincumplimiento es motivo de suspension o revocacion

12.22 Calendario de multas administrativas (NAC 645.695)

El Administrador puede imponer multas administrativas hasta los montos maximos establecidos por
violacion. Ejemplos: NRS 645.252 = $500; NRS 645.310(4)-(6) = $1,000; NRS 645.530 = $100 por licencia;
NRS 645.633(i) (conducta engaiosa/fraudulenta) = $1,000; NAC 645.650 y 645.655 (mantenimiento de
registros/cuentas fiduciarias) = $1,000; NAC 645.610/620/627/632/637/640/645 = $500 cada una; NAC
645.855 = $2,000. Las multas varian segun la disposicion especifica violada.

v Las multas administrativas tienen un tope de los montos especificados por disposicidn violada

v Lasviolaciones de cuentas fiduciarias y mantenimiento de registros (NAC 645.650, 645.655) conllevan
multas de hasta $1,000

v La conducta engafiosa/fraudulenta (NRS 645.633(i)) conlleva una multa de hasta $1,000; NAC 645.855 de
hasta $2,000

12.23 Disposiciones de compensacion del corredor exclusivo del comprador (NAC
645.551)

Un acuerdo de corretaje exclusivo del comprador puede autorizar al corredor a recibir compensacion
del vendedor/arrendador o de su corredor, y puede establecer que el comprador/inquilino no esta
obligado a compensar al corredor si la propiedad se compra o se arrienda Ginicamente por los esfuerzos

propios del comprador/inquilino.

v Elacuerdo puede autorizar al corredor a recibir compensacién del vendedor/arrendador o de su corredor

v Puede establecer que el comprador/inquilino no esta obligado a pagar si la propiedad fue adquirida
Unicamente por sus propios esfuerzos
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CHAPTER 13
Regulation of owner-developers and property
managers (645.700-645.8xx)

13.1 Renovacion del permiso de gestion de propiedades

La Division puede renovar un permiso de gestion de propiedades si el titular presenta una solicitud de
renovacion junto con su solicitud de renovacion de licencia de bienes raices, una tarifa de renovacion de
$40 y documentacion de 9 horas de instruccion continua de gestion de propiedades. La renovacion es
efectiva en la fecha mas tardia entre la presentacion de la renovacion de licencia o el pago de la tarifa; el
permiso vence en la misma fecha que la licencia del titular.

v Larenovacion requiere una solicitud presentada con la renovacién de licencia, una tarifa de renovacion
de $40y 9 horas de instruccion de gestion de propiedades

v Un permiso de gestion de propiedades vence en la misma fecha que la licencia de bienes raices del titular

13.2 Requisito de registro del propietario-desarrollador

Un propietario-desarrollador debe obtener un registro separado de la Division para cada subdivision
registrada que tenga la intencidn de vender. El registro es obligatorio antes de la venta de lotes o

viviendas en esa subdivision.

v Un propietario-desarrollador debe obtener un registro para CADA subdivision registrada que tenga la
intencion de vender (NAC 645.700)

v Elregistro es obligatorio antes de la venta de la subdivision

13.3 Elregistro de propietario-desarrollador no es una licencia

El registro como propietario-desarrollador no constituye una licencia. El registrado no puede utilizar el
término «licenciado» en publicidad o presentaciones orales a posibles compradores, aunque
«contratista licenciado» esta permitido. El estado inactivo no esta disponible para propietarios-
desarrolladores.

v Elregistro de propietario-desarrollador NO es una licencia; el registrado no puede usar el término
«licenciado» en publicidad o presentaciones

v Eltérmino «contratista licenciado» esta permitido

v Elestado inactivo NO esta disponible para propietarios-desarrolladores

v Se debe mantener una copia de la carta de registro en cada oficina de ventas
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13.4 Aviso de cambios del propietario-promotor

Todo propietario-promotor debe dar aviso escrito a la Division en un plazo de 10 dias de cualquier
cambio de nombre, direccidn o estado que afecte al propietario-promotor o a cualquier corredor-
vendedor/vendedor con licencia bajo su empleo, en un formulario de la Division con la tarifa apropiada,
y debe notificar a la Division de la ubicacidn de la oficina de ventas a ser utilizada por sus licenciatarios.

v Debe darse aviso escrito de cualquier cambio de nombre, direccidn o estado a la Divisidn en un plazo de
10 dias en un formulario de la Division con la tarifa apropiada

v El propietario-promotor debe notificar a la Division de la ubicacion de la oficina de ventas utilizada por su
corredor-vendedor o vendedor

13.5 Anulacion y vencimiento del registro

El registro de un propietario-desarrollador se anula cuando no emplea a corredores-vendedores o
vendedores con licencia. El registro es efectivo por 1 afio a partir de su emision y se renueva anualmente
(sin limite de renovaciones) pagando la tarifa y presentando el formulario. Si no se renueva, las licencias
de todos los vendedores renovados en su empleo se ponen en estado inactivo. Si se cancela/suspende/
revoca, el propietario-desarrollador debe cesar inmediatamente sus actividades y entregar todas las
licencias de empleados a la Division.

v Elregistro es efectivo por 1 afio a partir de su emision; renovable anualmente sin limite de renovaciones

v Elregistro se anula cuando el propietario-desarrollador no emplea a corredores-vendedores o
vendedores con licencia

v Siel propietario-desarrollador no renueva, las licencias de todos los vendedores renovados se ponen
inmediatamente en estado inactivo

v Sielregistro se cancela, suspende o revoca, el propietario-desarrollador debe cesar inmediatamente sus

actividades y entregar todas las licencias de empleados a la Division
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13.6 Limitaciones para los titulares de licencia asociados con promotores-
propietarios

Un titular de licencia asociado con un promotor-propietario solo puede vender/arrendar/alquilar (u
ofrecer/negociar) el desarrollo registrado para ese promotor-propietario, y no puede participar en
ninguna otra actividad enumerada en el NRS 645.030. Un titular de licencia empleado por un promotor-
propietario no puede estar asociado simultdneamente con un corredor de bienes raices, y los corredores
que trabajan para promotores-propietarios deben cambiar su estado a agentes de ventas de bienes
raices. Los empleados no pueden hacer publicidad bajo su propio nombre (letrero/cartelera) a menos
que esté en la oficina del empleador, y el nombre del empleado no puede dominar el letrero del

promotor-propietario.

v Un titular de licencia de un promotor-propietario solo puede manejar el desarrollo registrado y no puede
participar en ninguna otra actividad enumerada en el NRS 645.030

v Un titular de licencia empleado por un promotor-propietario no puede estar asociado con un corredor de
bienes raices simultaneamente

v Los corredores que trabajan para promotores-propietarios deben cambiar su estado a agentes de ventas
de bienes raices

v Se prohibe la publicidad de empleados bajo su propio nombre a menos que esté ubicada en la oficina del
empleador, y el nombre del empleado no puede dominar el letrero del promotor-propietario

13.7 Materias requeridas en 24 horas de instruccion en administracion de
propiedades

Las 24 horas de clase en aula deben incluir bloques de asuntos especificados: 4 horas sobre contratos/
arrendamientos/solicitudes de alquiler/FCRA/FDCPA; 3 horas sobre mantenimiento de registros de
cuentas de depdsito en garantia e informes a la Division; 1 hora sobre contabilidad computarizada; 2
horas sobre ley de administracion de propiedades de Nevada; 3 horas sobre divulgaciones obligatorias
(incluyendo NRS 645.252 y asuntos ambientales); 5 horas sobre ADA, Ley de Relaciones entre
Propietarios e Inquilinos Residenciales (cap. 118A), Ley de Vivienda Justa de Nevada (cap. 118), y leyes
sobre discriminacion sexual/acoso sexual; 1 hora sobre deberes de corredores/supervision; 2 horas
sobre gestion de riesgos; y 3 horas sobre administracion de propiedades comerciales. Las horas en los
parrafos (d), (e) y (f) deben completarse en una institucion educativa acreditada de Nevada.

v Las 24 horas incluyen bloques fijos: 4 (contratos/FCRA/FDCPA), 3 (cuentas de depdsito en garantia), 1
(contabilidad), 2 (ley NV de administracion de propiedades), 3 (divulgaciones), 5 (ADA/relaciones
propietario-inquilino/vivienda justa/discriminacion), 1 (deberes de corredores), 2 (gestion de riesgos), 3
(administracidn comercial)

v Los bloques de divulgacion, ley NV y vivienda justa/ADA (parrafos d, e, f) deben completarse en una
institucion educativa acreditada de Nevada

v La Divisidn puede aceptar un curso reconocido o acreditado a nivel nacional para cumplir con los
parrafos (a), (b), (c), (g), (h) e (i)
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13.8 Requisito adicional para solicitante de gerente inmobiliario designado

Una persona designada para ejercer la administracién de propiedades en nombre de una asociacion,
corporacion, LLC o propietario Unico (conforme a NRS 645.6054) debe ser un corredor o vendedor-
corredor con 2 afos de experiencia activa a tiempo completo dentro de los 4 afios inmediatamente

anteriores a la solicitud.

v Un gerente inmobiliario designado para una entidad debe ser un corredor o vendedor-corredor

v Eldesignado debe tener 2 afios de experiencia activa a tiempo completo dentro de los 4 afios
inmediatamente anteriores a la solicitud

13.9 Terminacion del administrador de propiedad designado

Si un titular de permiso designado cesa su asociacion con la entidad, la entidad no puede participar en
administracion de propiedades a menos que designe un reemplazo dentro de 30 dias. El corredor debe
solicitar un extracto bancario dentro de 5 dias de la salida del designado y presentar una conciliacion de
cuenta de depdsito en garantia para los 30 dias anteriores; la conciliacion debe presentarse dentro de 15
dias de la salida o antes del final del mes, lo que sea mas tarde. El Administrador puede otorgar una
extension escrita por dificultades graves fuera del control de la entidad.

v Unadministrador de propiedad designado de reemplazo debe ser nombrado dentro de 30 dias o la
entidad debe cesar la administracién de propiedades

v Elcorredor debe solicitar un extracto bancario dentro de 5 dias y presentar una conciliacion de cuenta de
depdsito en garantia de 30 dias dentro de 15 dias de la salida (o antes del final del mes, lo que sea mas
tarde)

v ElAdministrador puede otorgar una extension escrita solo por dificultades graves fuera del control de la
entidad
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13.10 Solicitud de registro de promotor-propietario

La solicitud debe ser completada por el promotor-propietario (o un socio/funcionario principal si se
trata de una asociacion o corporacion), presentada ante una oficina de la Division y acompafiada de
tarjetas de huellas dactilares tomadas por una agencia de aplicacion de la ley o entidad autorizada. El
solicitante debe proporcionar historial de arrestos/condenas, historial comercial, descripcion legal de la
propiedad de un mapa registrado, ubicaciones de oficinas de ventas, situacion financiera e historial de
quiebra. Debe incluir la verificacion jurada del solicitante, comprension de las responsabilidades del
promotor-propietario, la tarifa inicial no reembolsable y (para asociaciones/corporaciones) acuerdo de
asociacion certificado o estatutos constitutivos, mas copias del aviso de exencion NRS 119.120, licencia
comercial, autorizacion para emplear vendedores y certificado de nombre ficticio.

v Lasolicitud debe acompafiarse de tarjetas de huellas dactilares; si se solicita una busqueda de
antecedentes penales, la solicitud no estara completa hasta que la Division reciba la informacion

v Las solicitudes de asociacién/corporacién deben ser completadas por un socio o funcionario principal y
presentar acuerdo de asociacion certificado o estatutos constitutivos
v La tarifa de registro inicial es no reembolsable después de que el promotor-propietario esté registrado

v Una solicitud para ampliar el area geografica de un registro existente debe utilizar un formulario de la
Division, proporcionar la misma informacidon que una solicitud original e incluir la tarifa correspondiente

13.11 Registros del promotor-propietario y limites de venta

Todos los registros de venta de viviendas unifamiliares en la subdivision de un promotor-propietario
registrado deben conservarse en el lugar principal del negocio, disponibles para inspeccion de la
Division, con copias enviadas bajo solicitud. El promotor-propietario no puede vender ningln lote a
menos que contenga una vivienda unifamiliar no vendida, o que una vivienda unifamiliar sea construida

en el lote y sea comprada bajo el mismo acuerdo que la venta del terreno.

v Los registros de venta deben mantenerse en el lugar principal del negocio y estar disponibles para
inspeccion de la Division

v Un promotor-propietario solo puede vender un lote que contenga una vivienda unifamiliar previamente
no vendida, o donde se construira una vivienda y se comprara bajo el mismo acuerdo que el terreno
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13.12 Accion disciplinaria contra promotores-propietarios

La Comision puede multar, revocar o suspender el registro de un promotor-propietario (o combinar la
multa con la revocacion/suspension) por violaciones de los capitulos 113, 116, 119, 119A, 645, 645C o
645D de las NRS o sus regulaciones. Si el Administrador cree que ha habido un cambio sustancial en la
situacion financiera del promotor-propietario desde la solicitud original, el Administrador debe
investigary, si el promotor-propietario se encuentra financieramente incompetente para mantener el

negocio, debe presentar una demanda por revocacion.

v La Comision puede multar y/o revocar/suspender el registro de un promotor-propietario por violaciones
de los capitulos 113, 116, 119, 119A, 645, 645C 0 645D de las NRS

v Sise sospecha un cambio sustancial en la situacion financiera, el Administrador debe investigar y
presentar una demanda de revocacion si el promotor-propietario es financieramente incompetente
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CHAPTER 14

Proceedings before the Commission

14.1 Requisitos de presentacion de conciliacion de cuenta de depdsito en garantia

Los corredores de bienes raices que mantengan cuentas de depdsito en garantia deben presentar
anualmente a la Division una conciliacion mostrando la conciliacion de cada cuenta de depésito en
garantia. La conciliacion debe presentarse antes de la fecha de vencimiento de la licencia y debe cubrir
el mes calendario inmediatamente anterior al mes de vencimiento. Los corredores no obligados a
presentar una conciliacion deben presentar un formulario de declaracion anualmente informando a la

Divisién de este hecho.

v Un corredor debe presentar la conciliacion de la cuenta de depdsito en garantia a la Division anualmente
antes de la fecha de vencimiento de la licencia

v La conciliacién debe incluir el mes calendario inmediatamente anterior al mes de vencimiento de la
licencia

v Un corredor no obligado a conciliar debe presentar un formulario de declaracién anualmente antes de la
fecha de vencimiento de la licencia

v Laviolacion del requisito de conciliacion o declaracién sujeta al corredor a una multa administrativa
conforme a NAC 645.695

14.2 Retencion de registros de la cuenta fiduciaria de administracion de
propiedades

Un corredor que se dedique a la administracion de propiedades, o que se asocie con un administrador
de propiedades que se dedique a la administracion de propiedades, debe mantener registros contables
completos de cada cuenta fiduciaria de administracion de propiedades durante al menos 5 afios
después de la Gltima actividad que implique esa cuenta. Si los registros se mantienen por computadora,
se debe mantener una copia adicional en disco de computadora durante el mismo periodo de 5 afios.

v Los registros de la cuenta fiduciaria de administracion de propiedades deben conservarse durante al
menos 5 afios después de la Gltima actividad que implique la cuenta

v Sise mantienen por computadora, se debe mantener una copia adicional en disco de computadora
durante al menos 5 afios

v Esto se aplica a los corredores que se dedican a la administracion de propiedades o que se asocian con
administradores de propiedades que se dedican a la administracién de propiedades
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14.3 Firma de Cheques de Cuenta de Depdsito en Fideicomiso por Corredor-
Agente de Bienes Raices

Un corredor-agente de bienes raices que posea un permiso de administracion de propiedades puede
firmar cheques en una cuenta de depdsito en fideicomiso sin la firma del corredor empleador, pero solo
si el corredor-agente ha obtenido permiso escrito del corredor autorizandolo. Una firma de sello de

caucho no califica como firma valida para este propdsito.

v Un corredor-agente de bienes raices debe poseer un permiso de administracion de propiedades y tener
autorizacidn escrita del corredor para firmar cheques de cuenta de depdsito en fideicomiso solo

v Una firma aplicada por sello de caucho no constituye una firma valida para esta seccidn

14.4 Procedimiento de Audiencia y Deberes del Oficial Presidente

En una audiencia ante la Comision, el oficial presidente debe confirmar la asistencia de las personas
citadasy las pruebas, administrar juramentos al reportero y testigos, verificar que se presenten la
demanday la respuesta, escuchar mociones preliminares y dirigir a la Division para que presente su
caso. La Divisidn no puede presentar pruebas a la Comision antes de la audiencia excepto la demanda 'y
la respuesta. Las pruebas deben ser marcadas para identificacion antes de ser recibidas.

v Eloficial presidente administra juramentos al reportero y a todos los testigos que declaran
v La Division no puede presentar pruebas antes de la audiencia excepto la demanda y la respuesta

v Las pruebas deben ser marcadas primero para identificacion y pueden ser recibidas en cualquier
momento durante el procedimiento

v Eldemandado puede contrainterrogar a los testigos de la Division, y la Division puede contrainterrogar a

los testigos del demandado

v La Comision puede renunciar a cualquier disposicion de esta seccidn para agilizar o asegurar la equidad

14.5 Incumplimiento y Fecha de la Decision

Si un demandado recibid notificacion de la audiencia pero no presentd una respuesta dentro del tiempo
prescrito por NRS 645.685, se puede declarar el incumplimiento del demandado y emitir una decision
basada en las alegaciones de la demanda. La fecha de decision para propdsitos de NRS 645.760 es la
fecha en que la decision escrita es firmada por un Comisionado o presentada ante la Comision, lo que

ocurra después.

v Elincumplimiento de un demandado puede ser declarado y se puede emitir una decisién sobre la
demanda si no se presenta una respuesta oportuna después de la notificacion

v Lafecha de decisidn es la fecha en que la decision escrita es firmada o presentada, lo que ocurra después
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14.6 Procedimientos de Peticion de Revision

Un tenedor de licencia puede presentar una peticion a la Comision para una revision dentro de 10 dias
después de recibir la decision. La peticion debe indicar con especificidad el punto de derecho o hecho
pasado por alto o interpretado erréneamente y contener todos los argumentos de apoyo, y no puede
exceder 10 paginas. No se permite argumentacion oral. La peticion no suspende la decisién a menos
que se ordene. La presentacion de una peticion de revision no detiene el periodo de apelacién de 30
dias a la corte del distrito.

v Untenedor de licencia debe presentar una peticién de revision dentro de 10 dias después de recibir la
decision
v Una peticidn de revision no puede exceder 10 paginas y no se permite argumentacion oral

v Los motivos para la revision incluyen irregularidad, accidente o sorpresa, pruebas recién descubiertas, o
error de derecho objetado en la audiencia

v La presentacion de una peticion de revision no detiene el periodo de apelacion de 30 dias a la corte del
distrito

14.7 Presentacion de Prueba Documental por parte del Demandado

No menos de 5 dias habiles antes de una audiencia de la Comisién, el demandado debe proporcionar a
la Divisidon una copia de todos los documentos razonablemente disponibles que se anticipan seran
utilizados en apoyo de su posicion, y debe complementarlos prontamente. En la audiencia, el
demandado debe proporcionar 10 copias de cada documento a ser admitido. El incumplimiento en
proporcionar los documentos requeridos permite que la Comision los excluya.

v Undemandado debe proporcionar a la Division copias de los documentos anticipados al menos 5 dias
habiles antes de la audiencia

v Un demandado debe proporcionar 10 copias de cada documento a ser admitido en el momento de la
audiencia

v La Comision puede excluir documentos que el demandado no haya proporcionado conforme a lo
requerido
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14.8 Aplazamientos de Audiencias de la Comision

Una audiencia puede ser aplazada mediante peticidn escrita del licenciatario o la Division por causa
justificada, o por consentimiento de las partes. Un aplazamiento no sera otorgado a menos que sea
solicitado de buena fe y no meramente para dilatar el procedimiento. Las solicitudes de aplazamiento
previo a la audiencia deben ser notificadas a la Comisidn y, si el Secretario no esta disponible, seran
revisadas por el Presidente o, en su ausencia, por el Vicepresidente.

v Un aplazamiento requiere causa justificada y debe ser solicitado de buena fe, no meramente para dilatar
el procedimiento
v Una solicitud de aplazamiento previo a la audiencia debe ser notificada a la Comision y resuelta por el

Secretario, Presidente o Vicepresidente

14.9 Enmienda o Retiro de Demanda
Una demanda puede ser enmendada en cualquier momento. La Comision otorgara una prérroga si una
enmienda altera sustancialmente la demanda o si el demandado no puede prepararse oportunamente.

Una demanda puede ser retirada en cualquier momento antes de que comience la audiencia.

v Una demanda puede ser enmendada en cualquier momento y retirada en cualquier momento antes de
que comience la audiencia
v Seotorgara una prorroga si una enmienda altera sustancialmente la demanda o impide la preparacion

oportuna

14.10 Mociones ante la Comision

Todas las mociones, a menos que se presenten durante una audiencia, deben ser por escritoy
notificadas a la parte demandada y a la Comision al menos 10 dias habiles antes de la audiencia sobre la
mocidén. Una parte demandada puede presentar una respuesta escrita dentro de 7 dias habiles; una
respuesta presentada menos de 3 dias habiles antes de la audiencia requiere permiso de la Comisidn
por causa justificada. La Comision puede requerir argumentos orales o pruebas adicionales.

v Las mociones escritas deben notificarse a la parte demandada y a la Comision al menos 10 dias habiles
antes de la audiencia sobre la mocién

v Una parte demandada puede responder dentro de 7 dias habiles; una respuesta tardia requiere permiso

de la Comisién por causa justificada
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14.11 Reglas de Prueba e Informalidad de los Procedimientos

La Comision y el personal de la Divisidn no estan sujetos a las reglas técnicas de prueba, y la
informalidad no invalida ninguna orden o decision. Las reglas de prueba judicial se siguen generalmente
pero pueden ser relajadas para facilitar el esclarecimiento de los hechos. Todas las pruebas deben ser
materiales y relevantes. La Comision puede excluir pruebas inadmisibles, incompetentes, repetitivas o
irrelevantes. Las objeciones deben ser brevemente expuestas cuando se presenta la prueba.

v La Comision no esta sujeta a las reglas técnicas de pruebay puede relajar las reglas judiciales para
facilitar el esclarecimiento de los hechos

v Todas las pruebas presentadas deben ser materiales y relevantes para los asuntos en cuestién en la
audiencia

v Una parte que se opone debe exponer los motivos cuando se presenta la prueba; la Comisidn puede
hacer constar, desestimar o recibir la prueba sujeta a una decision posterior
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CHAPTER 15
Education, Research and Recovery Fund; advisory
committee

15.1 Crédito de Educacion Continua por Asistencia a Reuniones de la Comision

Un titular de licencia puede obtener crédito de educacidn continua por asistir a una reunién de la
Comisidn de Bienes Raices conforme a NAC 645.467. El crédito tiene un limite maximo y esta sujeto a
condiciones especificas relacionadas con el tipo de reunidn, duracién y certificacion de asistencia. La
asistencia parcial puede generar crédito parcial a discrecion de la Division.

v Elcrédito por asistencia a una reunion de la Comisién no puede exceder 6 horas durante un periodo de
licencia

v Lareunidn no debe ser una audiencia en la cual el titular de licencia participa como resultado de una
accion disciplinaria

v Lareunidn debe durar al menos 3 horas para ser elegible

v La Divisidn, en nombre de la Comision, debe certificar la asistencia del titular de licencia

v Para asistencia parcial, la Division puede determinar cuantas horas de crédito, si las hay, recibe el titular
de licencia

15.2 Examen del deudor condenado antes de la peticion de fondo

Cuando una persona presenta una peticion en contra del Fondo de Educacion, Investigacion y
Recuperacion de Bienes Raices, el Administrador debe asegurar que se hayan realizado blisquedas
razonables para localizar los bienes del deudor condenado. El Administrador solicita al tribunal que
requiera que el peticionario demuestre que examiné al deudor condenado conforme a NRS 21.270 a
21.340, sujeto a excepciones.

v El peticionario debe demostrar que realiz6 un examen del deudor condenado conforme a NRS 21.270 a
21.340

v Elrequisito de examen se exime si el deudor condenado no puede ser ubicado dentro de la jurisdiccion
con diligencia debida

v Elrequisito se exime si el deudor condenado ha presentado una peticién de quiebra

v Elrequisito se exime si existe causa justa para no requerir el examen
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15.3 Significado de Danos Reales No Pagados

Para reclamaciones del Fondo de Recuperacion, el Administrador interpreta «dafios reales no pagados»
conforme a NRS 645.844 de manera restrictiva. Ciertos costos asociados con la sentencia se excluyen de
lo que el Fondo pagara.

v «Dafios reales no pagados» excluye honorarios de abogados
v «Dafios reales no pagados» excluye intereses previos a la sentencia

v «Dafos reales no pagados» excluye costos de la corte relacionados con la sentencia

15.4 Transaccion de una Reclamacion contra el Fondo

El Administrador puede transigir una reclamacion contra el Fondo de Recuperacién conforme a NRS
645.845 mediante una estipulacion y peticion conjunta ante el tribunal. Antes de presentar la solicitud,
el Administrador debe dar al demandante advertencias escritas especificas sobre la representacion y el

asesoramiento legal.

v ElAdministrador debe advertir por escrito al demandante que la Division no representa los intereses del
demandante

v ElAdministrador debe advertir por escrito al demandante que busque asesoramiento legal
independiente respecto a la transaccién

v ElAdministrador debe transigir cualquier reclamacion y defender cualquier accion del Fondo cuando se
haya acordado un arreglo o pagado al demandante, incluyendo acuerdos con terceros

15.5 Establecimiento y membresia del comité asesor

La Comision o el Administrador puede establecer comités asesores para ayudar con asuntos, evaluar
cursos educativos o revisar investigaciones. Los miembros deben cumplir con las calificaciones de la
Comisidn y servir sin compensacion, pero recibiran viaticos y gastos de viaje.

v La Comision puede establecer un comité asesor para asuntos que considere apropiados; el
Administrador puede establecer uno para evaluar cursos educativos o revisar investigaciones

v Los miembros del comité deben cumplir con las calificaciones para el nombramiento de la Comision
conforme a la subseccion 3 de la NRS 645.090

v ElAdministrador designa a tres personas, siendo al menos una miembro actual o anterior de la
Comisidn, quien también actia como presidente

v Los miembros sirven a voluntad de la Division sin compensacion, pero reciben viaticos y gastos de viaje

v Los miembros deben abstenerse de cualquier procedimiento en el que estarian prohibidos de participar
como miembros de la Comisién
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15.6 Revision del comité asesor de investigaciones

Un comité asesor que asiste al Administrador revisa los informes de investigacion para establecer causa
probable, celebra conferencias informales y trabaja con el licenciatario para recomendar una resolucion.
Segln la aceptacion, la disciplina puede imponerse por acuerdo escrito o se puede programar una
audiencia.

v El comité revisa el informe del investigador para determinar causa probable de violacién de los capitulos
113,116,119, 119A, 119B, 645, 645C 0 645D de la NRS o sus reglamentos

v Sitanto el Administrador como el licenciatario aceptan la recomendacidn, se celebra un acuerdo escrito y
se puede imponer la disciplina autorizada por la NRS 645.630

v Sialguna de las partes rechaza la recomendacion, el Administrador programa una audiencia conforme a
la NAC 645.810 o negocia una resolucion condicionada a la aprobacién de la Comision

v ElAdministrador debe presentar ante la Comision un resumen escrito de los hechos y medidas
disciplinarias cuando se impone disciplina

15.7 Presupuesto Anual del Fondo de Recuperacion

Antes de la primera reunion de cada afio fiscal, la Comision prepara un presupuesto para la asignacion
anual de gastos del Fondo de Educacidn, Investigacion y Recuperacion de Bienes Raices. Los fondos
apoyan la investigacion, cursos de educacion e iniciativas educativas.

v Un presupuesto debe ser preparado antes de la primera reunidn de cada afio fiscal

v ElFondo asigna dinero para investigacion, cursos de educacion e iniciativas educativas

15.8 Procedimientos de Conferencia Informal Antes del Comité Asesor
Cuando un comité asesor revisa una investigacion, el Administrador programa una conferencia informal

y proporciona notificacion escrita a las partes relevantes. El comité puede solicitar la asistencia de

personas con informacion relevante.

v ElAdministrador debe proporcionar notificacion escrita de la hora y lugar de la conferencia a cada
miembro del comité, al licenciatario bajo investigacidn y a cada testigo solicitado

v Elcomité asesor puede solicitar la asistencia de cualquier persona que se crea que posee informacion
relevante al asunto
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CHAPTER 16

Permit to engage in business as business broker

16.1 Asistencia de corredores a audiencias disciplinarias

Cuando se acusa a un agente inmobiliario autorizado o corredor-agente inmobiliario de violar el
capitulo 645 del NRS o sus regulaciones, ciertos corredores deben asistir a la audiencia disciplinaria
ante la Comisidn. Esto garantiza que los corredores supervisores sean responsables de sus agentes

licenciados asociados.

v El corredor principal con quien estaba asociado el agente en el momento de la presunta violacion debe
asistir a la audiencia disciplinaria

v Elcorredor con quien actualmente esta asociado el agente también debe asistir a la audiencia
disciplinaria ante la Comision

16.2 Falta de comparecencia de una parte en la audiencia
Si una parte no comparece a una audiencia ante la Comision sin una continuacion solicitada o
concedida, la Comisidn puede proceder sin ella si se ha dado el aviso apropiado, y puede resolver el

asunto con base en la evidencia disponible.

v Tras la presentacion de pruebas por parte de la Division y la determinacion de la Comision de que se ha
dado el aviso apropiado, la Comisidén puede proceder sin la parte ausente
v Sieldemandado no comparece o no responde al aviso, los cargos en la demanda pueden considerarse

como establecidos

16.3 Definiciones del permiso de corredor de negocios

Para las disposiciones de permiso de corredor de negocios (NAC 645.901 a 645.919), se definen términos
clave. Un «Solicitante» es un titular de licencia que solicita un permiso; «Licencia» significa una licencia
de corredor de bienes raices, corredor-vendedor o vendedor; «Permiso» significa un permiso para
ejercer como corredor de negocios; y «Corredor de negocios» tiene el significado definido en NRS
645.0075.

v «Solicitante» significa un titular de licencia que solicita un permiso

v «Permiso» significa un permiso para ejercer como corredor de negocios, y «Licencia» significa una
licencia de corredor de bienes raices, corredor-vendedor o vendedor
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16.4 Interpretacion de dedicarse a negocios como corredor de negocios

La Comisidn interpreta « dedicarse a negocios como corredor de negocios » para incluir la venta,
intercambio, opcién, compra, negociacion, listado o solicitud de compradores de cualquier negocio, sus
activos o intereses de propiedad reportados al IRS. Excluye transacciones que involucren bienes raices 'y
un negocio relacionado donde mas del 50% del ingreso bruto proviene del uso de la propiedad raiz.

v Incluye tratos en cualquier negocio para el cual los ingresos/gastos fueron reportados al IRS en el
Formulario 1040, 1065, 1120 0 1120S, a menos que el 50% o mas del ingreso bruto reportado (excluyendo
ganancia de capital neto) provenga del alquiler de bienes raices en el Formulario 8825

v Excluye bienes raices con un negocio relacionado si mas del 50% del ingreso bruto del negocio
relacionado se deriva directamente del uso de la propiedad raiz (por ejemplo, instalaciones de
almacenamiento, hoteles, moteles, ranchos)

16.5 24 horas obligatorias de instruccion en corretaje comercial
Las 24 horas de instruccion en clase requeridas para un permiso de corredor comercial se dividen en
desglose de horas especificas que cubren estados financieros, valuacion, consideraciones de compra/

ventay practicas profesionales.

v Debe incluir 8 horas en estados financieros, 6 horas en valuacién comercial, 6 horas en ofertas de compra
y consideraciones de venta, y 4 horas en corretaje comercial y practicas profesionales

v La Divisidén puede aceptar un curso de una organizacion reconocida a nivel nacional o acreditada si su
finalizacion califica al solicitante para ejercer el corretaje comercial

16.6 Expiraciony renovacion del permiso de corredor de negocios
Un permiso de corredor de negocios esta vinculado a la licencia de bienes raices del titular. Expira con la
licencia y se renueva junto con la renovacion de la licencia con una cuota y documentacion de

educacidén continua.

v Un permiso expira en la misma fecha que la licencia de bienes raices del titular del permiso

v Larenovacion requiere una solicitud presentada con la solicitud de renovacion de licencia, una cuota de
renovacion de $40 y documentacidn de educacion continua completada conforme a NRS 645.863

16.7 Entrega voluntaria de licencia en lugar de disciplina

La Comisidn tiene discrecidn para aceptar la entrega voluntaria de credenciales de un licenciatario en

lugar de perseguir otras acciones disciplinarias.

v La Comision puede aceptar la entrega voluntaria de una licencia, permiso, registro o certificado

v Laentrega voluntaria puede ser aceptada en lugar de imponer cualquier otra accion disciplinaria
conforme al capitulo 645 del NRS
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16.8 Notificacion de acciones disciplinarias o denegacion de solicitudes

La Comision puede informar sobre acciones disciplinarias contra los agentes inmobiliarios autorizados
o denegaciones de solicitudes a varias agencias externas e internas.

v Los informes pueden enviarse a cualquier repositorio nacional que registre acciones disciplinarias contra
agentes inmobiliarios autorizados

v Losinformes pueden enviarse a cualquier agencia estatal que regule la practica inmobiliaria y a cualquier
otra agencia o junta de Nevada

16.9 Fecha efectiva de la renovacion del permiso

La renovacién de un permiso de corredor de negocios entra en vigencia segun la fecha mas tardia de dos

eventos desencadenantes asociados con la renovacién de la licencia.

v Larenovacion es efectiva en la fecha en que el solicitante presenta la solicitud de renovacion de licencia
O paga las cuotas de renovacion tanto de la licencia como del permiso, lo que ocurra mas tarde

v Larenovacion esta vinculada a y coordinada con la renovacion de la licencia de bienes raices subyacente

16.10 Aprobacion de cursos de corretaje comercial

Los cursos que cumplan con los requisitos educativos para un permiso de corredor comercial deben ser
aprobados, e las instituciones educativas deben solicitar la aprobacién mediante los procedimientos
establecidos por la Division.

v Un curso de corretaje comercial debe ser aprobado por la Division, en nombre de la Comision, para que
un solicitante reciba crédito hacia la emisién o renovacion del permiso

v Una institucion educativa debe solicitar aprobacion para ofrecer tales cursos bajo los procedimientos en
NAC 645.400 a 645.467
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CHAPTER 17

Supplement: Property Condition Disclosure
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17.1 Formulario de Divulgacion de Propiedad Inmueble del Vendedor (NRS
113.100-113.150)

Un vendedor de propiedad residencial (1-4 unidades) debe completar el Formulario de Divulgacién de
Propiedad Inmueble del Vendedor prescrito por la Division de Bienes Raices y entregarlo al comprador
al menos 10 dias antes de la transmision, divulgando todos los defectos de los cuales el vendedor tiene
conocimiento (NRS 113.130). Si el vendedor se entera de un defecto nuevo o un defecto divulgado
cambia antes del cierre, una divulgacion enmendada debe entregarse tan pronto como sea practicable;
el comprador tiene 4 dias habiles después de recibir la divulgacién enmendada para rescindir a menos
que el vendedor acepte por escrito subsanar el defecto. Si el formulario nunca se entrega, el comprador
puede rescindir en cualquier momento antes de la transmision sin penalizacién. Un comprador que no
fue informado de un defecto conocido puede recuperar dafios triples, honorarios de abogado y costos
(NRS 113.150); la demanda debe presentarse dentro de 1 afio después del descubrimiento o 2 afios
después de la transmision u ocupacion, lo que sea mas tardio. El comprador puede renunciar a la
divulgacién solo mediante una renuncia escrita firmada y notariada; las transferencias por orden
judicial, ejecucidon hipotecaria o venta del fideicomisario, y entre copropietarios o conyuges estan
exentas del requisito del formulario. Fuente: Nev. Rev. Stat. § §113.100-113.150

v Elformulario de divulgacion debe entregarse al menos 10 dias antes de la transmision de la propiedad
residencial

v Elcomprador puede rescindir dentro de 4 dias habiles después de recibir una divulgaciéon enmendada de
un defecto nuevo o cambiado

v Sino se entrega el formulario, el comprador puede rescindir en cualquier momento antes de la
transmision

v Falta de divulgacién de un defecto conocido: dafios triples mas honorarios de abogado; plazo de 1 afio
desde el descubrimiento o 2 afios desde la transmision/ocupacion

v Larenuncia del comprador es valida solo si es escrita, firmada y notariada
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CHAPTER 18

Supplement: Condominium/HOA
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18.1 Paquete de Reventa de Comunidad de Interés Comun y Gravamenes de HOA
(NRS 116)

Antes de la reventa de una unidad en una comunidad de interés comun, el vendedor debe proporcionar
al comprador un paquete de reventa de la asociacidon que contenga la declaracion, estatutos, reglas, una
declaracion de evaluaciones actuales y montos impagos, el presupuesto actual, el resumen del estudio
de reservasy la declaracion de informacion de la Division (NRS 116.4109). El comprador puede cancelar
el acuerdo de compra por notificacion escrita dentro de 5 dias calendario después de recibir el paquete
de reventa, o antes del cierre si es mas temprano; la tarifa que la asociacion puede cobrar por el paquete
esta limitada por la regulacidn de la Comision (verifique el monto actual). Un desarrollador que venda
una unidad nueva debe entregar una declaracion de oferta publica y el comprador tiene igualmente 5
dias calendario para cancelar (NRS 116.4103, 116.4108). Las evaluaciones de la asociacién son un
gravamen sobre la unidad, y hasta 9 meses de evaluaciones regulares tienen prioridad sobre una
primera escritura de fideicomiso (NRS 116.3116). Los administradores comunitarios deben poseer un
certificado bajo NRS 116A, y las disputas van ante el Ombudsman y la Comision de Comunidades de
Interés Comun. Fuente: Nev. Rev. Stat. § §116.3116, 116.4103-116.4109

v Elvendedor debe proporcionar el paquete de reventa de HOA antes de la reventa de una unidad

v Elcomprador puede cancelar dentro de 5 dias calendario después de recibir el paquete de reventa o la
declaracién de oferta publica

v Elgravamen de stper prioridad de HOA cubre hasta 9 meses de evaluaciones regulares antes de la
primera hipoteca

v Los administradores comunitarios requieren un certificado bajo NRS 116A

v Elcomprador debe recibir la declaracion de informacion de la Division sobre la compra en una HOA
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CHAPTER 19

Supplement: Landlord-Tenant
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19.1 Ley Residencial de Relaciones Propietario-Inquilino: Depositos, Entrada,
Aumentos de Renta (NRS 118A)

Conforme a la NRS 118A.242, un propietario no puede exigir un deposito de seguridad (incluida
cualquier tarifa de limpieza no reembolsable) que exceda 3 meses de renta, y debe devolver el depdsito
con un estado detallado de deducciones dentro de 30 dias después de que finaliza el arrendamiento; un
inquilino puede sustituir una fianza de garantia. El propietario debe dar al menos 24 horas de aviso
antes de entrar en la unidad excepto en caso de emergencia (NRS 118A.330). La renta de un
arrendamiento periddico de un mes o mas solo se puede aumentar con al menos 60 dias de aviso
escrito (NRS 118A.300); los cargos por mora no pueden exceder el 5 por ciento de la renta periddica (NRS
118A.210). El propietario debe mantener la propiedad en condiciones habitables (NRS 118A.290) y
proporcionar al inquilino una copia firmada del acuerdo de alquiler escrito y las divulgaciones
requeridas (NRS 118A.200). Nevada no tiene una ley de control de rentas. Fuente: Nev. Rev. Stat. cap.
118A

v Eldepésito de seguridad maximo es de 3 meses de renta

v Eldepésitoy el estado detallado deben devolverse dentro de 30 dias después de la terminacion del
arrendamiento

v Laentrada del propietario requiere aviso de 24 horas excepto en emergencia

v Elaumento de renta en arrendamiento mensual o mas largo requiere aviso escrito de 60 dias

v Los cargos por mora estan limitados al 5 por ciento de la renta periddica

19.2 Resumen de Desalojo Sumario y Notificaciones de Terminacion de
Arrendamiento (NRS 40.251-40.2516)

Un arrendamiento periddico se termina por notificacion escrita: 30 dias para un arrendamiento mes a
mesy 7 dias para un arrendamiento semana a semana (NRS 40.251); un inquilino de 60 afios 0 mas o
con discapacidad puede solicitar 30 dias adicionales. Por falta de pago de renta, el propietario entrega
una notificacion de pago o desalojo dando al inquilino 7 dias judiciales (NRS 40.2512, modificado en
2019). Otros incumplimientos requieren una notificacion de 5 dias para remediar o desalojar (NRS
40.2516) y una molestia o actividad ilegal requiere una notificacion de 3 dias (NRS 40.2514). El desalojo
sumario se obtiene a través de la corte de justicia; el desalojo por auto-ayuda, corte de servicios o cierre
de puerta por el propietario esta prohibido (NRS 118A.390) y el inquilino puede recuperar dafios. Fuente:
Nev. Rev. Stat. § §40.251-40.2516, 118A.390

v Laterminacion de arrendamiento mes a mes requiere notificacion de 30 dias; semana a semana requiere
7 dias

v Falta de pago de renta: notificacion de pago o desalojo de 7 dias judiciales

v Incumplimiento de arrendamiento: notificacion de 5 dias para remediar o desalojar; molestia:
notificacion de 3 dias

v Los desalojos por auto-ayuda y cierres de puerta son ilegales; el desalojo se realiza a través de la corte de
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justicia

v Losinquilinos de 60 afios 0 mas o con discapacidad pueden solicitar 30 dias adicionales en una
notificacion sin causa
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CHAPTER 20

Supplement: Transfer Tax and Recording
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20.1 Impuesto de Transferencia de Bienes Raices y Declaracion de Valor (NRS 375)

Nevada impone un impuesto de transferencia de bienes raices en cada escritura cuando el valor excede
$100, calculado a razén de $1.95 por cada $500 de valor o fraccion en todo el estado (NRS 375.020,
375.023); los condados con poblaciones mas grandes agregan incrementos locales, por lo que la tasa
combinada es de $2.55 por cada $500 en el condado de Clark y $2.05 por cada $500 en el condado de
Washoe. El compradory el vendedor son responsables solidariamente, aunque por costumbre el
vendedor generalmente paga. Una Declaracion de Valor debe presentarse ante el registrador del
condado cuando la escritura se registra (NRS 375.060). Las transferencias exentas segiin NRS 375.090
incluyen transferencias entre conyuges o personas relacionadas en primer grado de consanguinidad,
transferencias hacia o desde una entidad gubernamental, un simple cambio de identidad o forma de
propiedad, transferencias a un fideicomiso sin consideracion, transferencias conforme a divorcio, y
escrituras otorgadas en ejecucion hipotecaria o en lugar de ejecucidn hipotecaria. Nevada no tiene
impuesto estatal sobre la renta y por lo tanto no hay retencidn estatal sobre ventas por residentes no
domiciliados. Fuente: Nev. Rev. Stat. § §375.020, 375.023, 375.060, 375.090

Tasa base de $1.95 por cada $500 de valor (o fraccién) cuando el valor excede $100
Tasa total del condado de Clark $2.55 por cada $500; Washoe $2.05 por cada $500

La Declaracion de Valor debe acompariar la escritura para el registro

S S S L

Exentas: conyuges, parientes en primer grado de consanguinidad, gobierno, fideicomisos sin
consideracion, divorcio, ejecucion hipotecaria y escritura en lugar de ejecucion hipotecaria

v Sin impuesto estatal sobre la renta de Nevada, por lo tanto sin retencién para vendedores no
domiciliados

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 122



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

CHAPTER 21

Supplement: Fair Housing Additions
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21.1 Clases protegidas por la Ley de Vivienda Justa de Nevada (NRS
118.010-118.120)

La ley de vivienda justa de Nevada prohibe la discriminacion en la venta, renta, financiamiento o
publicidad de vivienda por motivos de raza, credo religioso, color, origen nacional, discapacidad,
ascendencia, estado familiar, sexo, orientacion sexual e identidad o expresion de género (NRS 118.020,
118.100). La orientacion sexual y la identidad o expresion de género son adiciones estatales mas alla de
la Ley Federal de Vivienda Justa. Las denuncias se presentan ante la Comision de Igualdad de Derechos
de Nevada (NRS 233), que puede investigar y ordenar medidas correctivas; un titular de licencia
encontrado discriminando también esta sujeto a disciplina bajo NRS 645. Las exenciones para ciertas
viviendas ocupadas por el propietario y viviendas religiosas son paralelas a la ley federal pero no
permiten publicidad discriminatoria. Fuente: Nev. Rev. Stat. § § 118.020, 118.100; NRS 233

v Clases protegidas agregadas a nivel estatal: orientacion sexual e identidad o expresion de género

v También protegidos: raza, credo religioso, color, origen nacional, discapacidad, ascendencia, estado

familiar, sexo
v Aplicada por la Comision de Igualdad de Derechos de Nevada

v La publicidad discriminatoria esta prohibida incluso cuando se aplica una exencion de propietario
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CHAPTER 22

Supplement: Other State Disclosures

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 125



Nevada - Nevada Real Estate Salesperson License Exam Test4X

22.1 Propiedad Estigmatizada, Delincuentes Sexuales y Laboratorios de
Metanfetamina (NRS 40.770)

NRS 40.770 establece que un vendedor, arrendador o agente inmobiliario no es responsable por no
revelar que la propiedad fue el sitio de un homicidio, suicidio o muerte por cualquier causa que no sea
una condicion de la propiedad, que fue el sitio de un delito grave que no sea la fabricacion de
metanfetamina, o que un ocupante anterior tenia VIH u otra enfermedad no transmisible por la
ocupacion. La ley tampoco establece responsabilidad por no revelar que un delincuente sexual
registrado vive o se espera que viva en la comunidad; se dirige a los compradores al registro publico.
Una propiedad previamente utilizada para fabricar metanfetamina debe ser revelada a menos que haya
sido remediada y certificada segiin NRS 40.770 y los estandares de la autoridad de salud. Un agente
debe responder con veracidad si se le pregunta directamente y no puede hacer representaciones falsas
afirmativas de tales hechos. Fuente: Nev. Rev. Stat. §40.770

v Sin obligacién de revelar homicidio, suicidio o muerte no relacionada con la propiedad en las
instalaciones

v Sin obligacion de revelar VIH u enfermedad no transmisible de un ocupante anterior
v Sin responsabilidad por no revelar delincuentes sexuales registrados cercanos

v Lafabricacion anterior de metanfetamina debe ser revelada a menos que haya sido adecuadamente

remediada

22.2 Otras Divulgaciones Estatutarias de Nevada: Rango Abierto, Distrito de
Juegos, Construccion Nueva, Agua y Alcantarillado (NRS 113)

Mas alla del formulario de condiciéon de la propiedad, NRS 113 impone varias divulgaciones escritas
especificas de Nevada. Un vendedor de una propiedad adyacente a un rango abierto debe divulgar que
el ganado puede pastar y que el comprador es responsable de la cerca (divulgacion de rango abierto,
NRS 113.065). En condados con distritos empresariales de juegos (Condado de Clark), un vendedor de
una propiedad residencial dentro de 2,500 pies de tal distrito debe divulgar ese hecho (NRS 113.080).
Los vendedores de residencias de nueva construccién deben proporcionar informacion sobre
zonificacion, planes maestros y usos de tierras cercanas, informes de suelo cuando sea aplicable, y el
proceso de reclamacion por defectos de construccion bajo NRS 40.600-40.695 (NRS 113.135). Un
vendedor también debe divulgar si la propiedad esta conectada a servicios publicos de aguay
alcantarillado o es servida por un pozo y sistema séptico (NRS 113.060; verificar subseccidn). Fuente:
Nev. Rev. Stat. § §113.060-113.135

v Divulgacion de rango abierto requerida para propiedades adyacentes a rango abierto
v Divulgacién de distrito empresarial de juegos requerida dentro de 2,500 pies en el Condado de Clark

v Construccidn nueva: el vendedor debe proporcionar informacién sobre zonificacion, plan maestro, suelo
e informacion sobre defectos de construccion

v Elestado de conexidon a servicios publicos de agua y alcantarillado o sistema de pozo y séptico debe ser
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divulgado
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Supplement: Property Tax
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23.1 Exencion de Homestead y Conceptos Basicos del Impuesto Predial (NRS 115,
NRS 361)

Un propietario que registra una Declaracién de Homestead protege hasta $605,000 de patrimonio en la
residencia principal contra acreedores generales (NRS 115.010); la exencién no anula hipotecas o
escrituras de fideicomiso, gravamenes de contratistas, impuestos prediales o evaluaciones de HOA. La
propiedad se evalla al 35 por ciento del valor gravable (NRS 361.225), y la tasa impositiva total no puede
exceder $3.64 por cada $100 de valor evaluado segun la ley dentro de un limite constitucional de $5. Los
aumentos de impuestos anuales se suprimen de modo que una residencia principal ocupada por el
propietario aumenta no mas del 3 por ciento anual y otra propiedad no mas del 8 por ciento (NRS
361.4722-361.4724). El afio fiscal se extiende del 1 de julio al 30 de junio y los impuestos pueden pagarse
en cuatro cuotas; los impuestos no pagados se convierten en un gravamen con prioridad sobre otros
gravamenes. Fuente: Nev. Rev. Stat. § §115.010, 361.225, 361.453, 361.4722-361.4724

La exencion de homestead protege hasta $605,000 de patrimonio después de registrar una declaracion
El homestead no protege contra hipotecas, gravamenes de contratistas, impuestos o evaluaciones de HOA
La proporcion de evaluacion es del 35 por ciento del valor gravable

Limite de impuesto estatutario de $3.64 por cada $100 de valor evaluado; limite constitucional de $5

NN N NN

El aumento de impuestos anuales se limita al 3 por ciento para residencias principales ocupadas por el
propietario, 8 por ciento para otras propiedades
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CHAPTER 24

Supplement: Foreclosure
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24.1 Escritura de Fideicomiso - Ejecucion Hipotecaria, Redencion e Insuficiencia
(NRS 107, NRS 40.455)

Los prestamistas de Nevada casi siempre utilizan escrituras de fideicomiso ejecutadas de manera no
judicial por el fideicomisario conforme a la NRS 107.080. El fideicomisario registra un aviso de
incumplimiento y eleccion de venta; el prestatario puede subsanar pagando los atrasos dentro de 35
dias después del registro y envio del aviso, y la venta no puede ocurrir hasta al menos 3 meses después
del registro, seguido de un aviso de venta publicado y anunciado durante 3 semanas con al menos 20
dias de aviso previo a la venta. No hay derecho legal de redencion después de la venta del
fideicomisario, pero una ejecucion hipotecaria judicial permite un periodo de redencion de 1 afio (NRS
21.210). Las viviendas ocupadas por el propietario son elegibles para el Programa de Mediacion de
Ejecucion Hipotecaria (NRS 107.086). Un prestamista debe demandar por insuficiencia dentro de 6
meses después de la venta (NRS 40.455), y los fallos de insuficiencia se prohiben en los préstamos de
compra de instituciones financieras en viviendas unifamiliares ocupadas por el propietario otorgados
después del 1 de octubre de 2009 (verifique los detalles). Fuente: Nev. Rev. Stat. § § 107.080, 107.086,
21.210, 40.455

v Ejecucion hipotecaria no judicial: periodo de subsanacién de 35 dias después del aviso de
incumplimiento; venta no antes de 3 meses después del registro

v Aviso de venta publicado y anunciado 3 semanas, al menos 20 dias antes de la venta

v Sin derecho de redencion después de la venta del fideicomisario; redencion de 1 afio después de
ejecucion hipotecaria judicial

v Lademanda por insuficiencia debe presentarse dentro de 6 meses después de la venta

v Programa de Mediacion de Ejecucidn Hipotecaria disponible para viviendas ocupadas por el propietario
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Supplement: Closing Practice
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25.1 Cierres de Depdsito en Garantia y Agentes de Depdsito Autorizados (NRS
645A)

Nevada es un estado de depdsito: los cierres se realizan por compafiias de depdsito o de titulo neutrales
en lugar de abogados, y no se requiere abogado en el cierre. Los agentes y agencias de depdsito deben
estar autorizados por la Division de Instituciones Financieras conforme a NRS 645A, deben mantener los
fondos depositados en cuentas fiduciarias separadas de los fondos de la empresa, y actuar solo con
instrucciones escritas firmadas por las partes. El seguro de titulo es consuetudinario y el titulo
generalmente se transfiere por escritura de traspaso y venta; una Declaracion de Valor acompaiia la
escritura en el registro. La asignacion consuetudinaria de costos varia segln la region (en el sur de
Nevada, el vendedor cominmente paga el impuesto de transferenciay la péliza de titulo del propietario
mientras que el comprador paga la péliza del prestamista y los costos del préstamo; verifique la
costumbre local), pero todas las asignaciones son negociables. El dinero de garantia recibido por un
licenciatario generalmente se deposita con el agente de depdsito seglin lo requiere NRS 645. Fuente:
Nev. Rev. Stat. ch. 645A

v Los cierres en Nevada se manejan por compaiiias de depdsito o de titulo; los abogados no son necesarios

v Los agentes de deposito estan autorizados por la Division de Instituciones Financieras conforme a NRS
645A

v Elagente de depdsito actlia solo con instrucciones escritas de las partes y mantiene los fondos en
fideicomiso

v Las asignaciones de costos son consuetudinarias, no obligatorias, y son negociables
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Supplement: Subdivision/Timeshare Registration
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26.1 Derechos de Uso Compartido de Vacaciones y Ventas de Terrenos
Subdivididos (NRS 119, 119A)

Los terrenos subdivididos ofrecidos a la venta en Nevada deben registrarse ante la Division de Bienes
Raices y el desarrollador debe proporcionar a cada comprador el informe de propiedad aprobado por la
Division (declaracion de oferta publica) antes de firmar el contrato; un contrato firmado sin el informe es
anulable por el comprador (NRS 119). Los proyectos de derechos de uso compartido de vacaciones
deben registrarse conforme a NRS 119A, las ventas deben realizarse a través de un corredor de bienes
raices autorizado o un agente de ventas de derechos de uso compartido registrado, y el comprador
puede cancelar el contrato mediante notificacion escrita hasta la medianoche del quinto dia calendario
después de la firma (NRS 119A.410). Una declaracion de oferta publica debe entregarse a cada
comprador de derechos de uso compartido de vacaciones, y el desarrollador debe mantener los
depodsitos en depdsito en garantia o proporcionar una garantia. Fuente: Nev. Rev. Stat. cap. 119; cap.
119A

v Los terrenos subdivididos deben registrarse y el informe de propiedad debe entregarse antes de la firma

v Los compradores de derechos de uso compartido de vacaciones tienen derecho a cancelar dentro de
cinco dias calendario después de firmar

v Los derechos de uso compartido de vacaciones se venden solo a través de corredores autorizados o
agentes de ventas registrados

v Los proyectos de derechos de uso compartido de vacaciones deben registrarse ante la Division de Bienes
Raices
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