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iQUE ES UN
API?

el AP es un profesional cualificado que opera en un mercado muy complejo con un
dificil equilibrio entre oferta y demanda.

La Ofe rta se compone de inmuebles y derechos, algunos especialmente sensi-
bles como son las viviendas. La alta complejidad técnica de las edificaciones, sus obli-
gaciones de uso y mantenimiento, las obligaciones normativas, y las propias obliga-
ciones fiscales y financieras, todas ellas perdurables a lo largo del tiempo, hacen del
mercado inmobiliario un sector de alta complejidad, y especialmente sensible cuando
esta dirigido a particulares o pequefias empresas.

En particular, la demanda de vivienda puede ser muy alta, pero la fre-
CUencia con la que un demandante acude al mercado es muy baja. La vivienda
es un objeto de primera necesidad, y las leyes le asignan una funcion social
esencial, sin embargo una persona o una familia acuden muy pocas veces al mercado
a lo largo de su vida y su experiencia es practicamente nula. El ejercicio de la “prue-
ba-error”, para conocer la mejor oferta y tomar la mejor decisién de compra, necesa-
ria para operar con seguridad en cualquier mercado, es practicamente imPOSi‘
bl.E en el mercado inmobiliario. La correccién de un error en la mala decisidon de
compra de cualquier inmueble y especialmente de una vivienda es una tarea inaborda-
ble a corto plazo y una carga inasumible para muchos ciudadanos.

Comprar 0 Vender con el asesoramiento de un buen profesional se hace

practicamente imprescindible en el mercado inmobiliario actual.

w
INFORMATE EN: Consejo General de los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Espana

Princesa, 25 - 62 - 2 (Madrid) | 91547 07 41 | cgcoapi@consejocoapis.org
WWW.Consejocoapis.org
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Editorial

Editorial

Ha transcurrido ya el primer
afno de mandato en esta apa-
sionante aventura de dirigir vy
representar a nuestro colec-
tivo profesional de Agentes
de la Propiedad Inmabiliaria,
una direccién orientada a
servir de forma efectiva a
nuestros colegiados, a ayu-
darlos en el ejercicio de su ac-
tividad, a dotarlos de medios
y herramientas utiles, y darles
relevancia ante la sociedad y
las instituciones.

Aunque desde el Consejo
Rector estamos abordando pa-
ralelamente distintas tareas,
ruego me permitan destacar
en este primer aniversario
nuestro interés y actividad en
la DEFENSA DE LA PROFE-
SION. Es el principal deber de
quienes ostentamos cargos
de direccion, y en ese camino
perseguimos el objetivo de
conseguir una nueva titula-
cién oficial como reconoci-
miento administrativo de la
condicion de agente inmobi-
liario en Espafa, pero en un
modelo abierto, no exclusivo
de los API ni excluyente del
resto, a la que se pueda acce-
der por distintas vias.

Y ello debera conseguirse en
un marco juridico que por pri-
mera vez regule la actividad
de intermediacién inmobiliaria
en Espafa, como ocurre en el
resto de Europa, y que esta-
blezca las obligaciones v res-
ponsabilidades de los agentes
inmobiliarios, orden@ndolos con
registros administrativos. La
finalidad no es ni sera dotar-
nos de privilegios, sino repor-

tar proteccién y seguridad al
mercado, fundamentalmente
en un sector tan sensible
como el de la vivienda, cuya
funcion social es reconocida
constitucionalmente.

El sector lo esta pidiendo a
voces. Por ello las adminis-
traciones tienen el deber, no
solo de asegurar el acceso a
la vivienda, sino también de
protegerlo y dotarlo de segu-
ridad juridica.

El Consejo General trabaja en
esa linea por distintas vias,
siendo destacable su partici-
pacién en una tesis doctoral
de la Catedra de Vivienda de
la Universidad de Tarragona
para desarrollar un trabajo
de derecho comparado sobre
la profesién inmobiliaria en
Europa, el cual debera servir
de base para el deseado pro-
yecto normativo que ordene
el sector.

Espero y confio que nuestro
trabajo pueda dar resultados
positivos. La profesion API, sim-
bolo siempre de la eficacia y
la honorabilidad en la transac-
cién inmobiliaria, merece el
mayor esfuerzo.

Un abrazo
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El Consejo General contara con un Espacio API
en la feria SIMA 2016

El Consejo General de Colegios Oficiales de Agen- -nn . m w'

tes de la Propiedad Inmobiliaria y la empresa
Planner Exhibition han suscrito un convenio para
poner en marcha un “Espacio API” en la préoxima
edicion del Salén Inmobiliario Internacional de
Madrid (SIMA), que se celebrara del 5 al 8 de
mayo en Ifema. El objetivo es incrementar la par-
ticipacion de los Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria de toda Espana en este evento, conside-
rado el mas importante a nivel nacional en el
sector inmobiliario.

Consejo General de los Colegio:
Oficiules de Agentes de la Propiedad

Inaabili: de Espaiid

Este convenio permitira que el Consejo General
API cuente por primera vez en la historia con un
stand institucional en SIMA y los colegios provinciales y las propias agencias inmobiliarias de los
colegiados podran disponer de un stand en el “Espacio API” con tarifa bonificada. Ademas, todos
los API colegiados de Espana disfrutaran de importantes descuentos para asistir a las conferen-
cias de SIMA. El convenio ha sido suscrito por el presidente del Consejo General de Colegios API,
Diego Galiano, y el director general de Planner Exhibition, Eloy Bohua.

Galiano afirma que no puede entenderse una feria inmobiliaria de esta magnitud sin la presencia
de los Agentes de la Propiedad, profesionales colegiados que asesoran en las operaciones inmobi-
liarias y defendiendo los intereses de los ciudadanos. SIMA supone una gran oportunidad para ge-
nerar contactos y negocio, y para publicitar y ofrecer los activos de los clientes.

Curso de valoraciones inmobiliarias de la Universidad
Europea “Miguel de Cervantes” en la sede del Consejo

El Consejo General de Colegios APl y la Universidad Eu-
ropea "Miguel de Cervantes” organizan el curso “Valo-
raciones Inmobiliarias I: Conceptos Generales. Analisis
de cualidades de valor. Método e Comparacion y Coste
e reposicion”.

La actividad tendra lugar en la sede del Consejo Gene-
ral APl en Madrid los dias 22 y 23 de abril. Esta activi-
dad se encuentra en el marco del convenio suscrito
entre ambas entidades para que los API colegiados y
sus colaboradores puedan inscribirse en condiciones
ventajosas en los cursos que conforman el titulo
propio de "Experto universitario en valoraciones inmo-
biliarias”.

En este sentido, el alumno que supere este curso puede

posteriormente obtener, si lo desea, el "Titulo de Exper-

| to Universitario en Valoraciones Inmobiliarias”. El

alumno se matricula exclusivamente de los cursos que

son de su interés y las tasas de inscripcién se abonan para cada curso concreto con un precio real-
mente competitivo.
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Madrid acogera el | Encuentro de Juntas de Gobierno de
Colegios API

El Consejo General de Colegios de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
de Espana organizara el préoximo 30 de
septiembre la primera ediciéon del En-
cuentro de Juntas de Gobierno de Cole-
gios API. Esta actividad, que se cele-
brara en Madrid, tiene el objetivo de
servir como foro de encuentro para de-
batir temas de interés para la profesion
API, asi como aspectos practicos que
ayuden a mejorar la gestion de los co-
legios profesionales. Los miembros de
Juntas de Gobierno tendran la oportunidad de armonizar criterios y de asistir a ponencias sobre
temas de gran interés, como la generacion de recursos econémicos, los servicios a los colegiados,
las asociaciones vinculadas a los colegiados o la fiscalidad.

También se dedicara especial atencion al marketing, ya que se abordaran temas como las redes
sociales, los contenidos de las webs colegiales o la presencia del colectivo APl en los medios de
comunicacidon. Ademas, esta jornada servira como preparacion para el Congreso Nacional de Agen-
tes de la Propiedad Inmobiliaria, que finalmente se celebrara en 2017, de forma que los colegios
provinciales puedan aportar ideas para esta gran cita de la profesion API.

Trabajo conjunto con el Consejo
de Consumidores y Usuarios en
defensa de los ciudadanos

El Consejo General de Colegios de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria de Espana y el Consejo de Consu-
midores y Usuarios, representado por Gustavo Sama-
yoa Estrada, mantuvieron una reunién informativa
sobre la intermediacién inmobiliaria en Espafa, en re-
lacién con la protecciéon de los derechos de los con-
sumidores y usuarios en materia de vivienda.

De esta forma, el Consejo General API expuso la im-
portancia de la labor de los Agentes de |la Propiedad
Inmobiliaria para garantizar los derechos de los consumidores y a la hora de realizar cualquier ope-
racion inmobiliaria.

En este encuentro, Diego Galiano tuvo la oportunidad de exponer la peticion del colectivo API de
que se requle de forma urgente la actividad de intermediaciéon inmobiliaria para ordenar el sector,
homologar a los agentes inmobiliarios capacitados con un registro publico y generar una mayor
confianza entre los consumidores. “Esta regulacién, que busca evitar la mala praxis, aumentaria la
seguridad de los consumidores en la fase de negociacion previa a la intervencion notarial y regis-
tral, lo que "ayudaria a la reactivacion del mercado inmobiliario en Espafna”, manifiesta el presiden-
te del Consejo General.
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Especial

Diez consejos de los Agentes de la Propiedad

Inmobiliaria para realizar una inversién
inmobiliaria con éxito en 2016

El Consejo General de Colegios
de Agentes de la Propiedad In-
mobiliaria de Espafa ha elabora-
do un catdlogo de recomenda-
ciones para llevar a cabo una in-
versién inmobiliaria con éxito en
el presente afo. De hecho, 2016
se plantea como un gran mo-
mento para realizar inversiones
debido a varias razones. En
primer lugar, el precio de la vi-
vienda ha tocado fondo en
Espafia, especialmente en las
grandes ciudades y en las zonas
de costa, por lo que el compra-
dor puede invertir en un bien que
no se va a depreciar. Ademas, la
precariedad laboral y la bajada
de sueldos de los ultimos afos
dificulta a muchos ciudadanos,
especialmente a los j6venes, a
adquirir una vivienda, por lo que
el alquiler es una opcién al alza.
De esta manera, se trata de un
buen momento para realizar una
inversion en una vivienda desti-
nada al alquiler, ya que el inmobi-
liario es uno de los sectores que
estd ofreciendo rentabilidades
mas altas en el actual escenario
de bajos tipos de interés. Por
todo ello, el Consejo General de
Colegios de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria ofrece diez
recomendaciones para invertir
con éxito en 2016:

1. En primer lugar, la inversién
en vivienda residencial suele
ser mas rentable que la inver-
sién en locales comerciales u
oficinas, aunque esta segunda
opcion es mas atractiva en gran-

des nucleos de poblacion.

2. Elegir una buena zona con
perspectivas de revalorizacion,
ya que supone el factor funda-
mental para realizar una inver-
sion con éxito. La ubicacion de la
vivienda es el factor clave, asi, lo
ideal es que esté en una zona di-
namica, moderna y equipada con
todos los servicios (zonas verdes,
comercios, transporte publico,
centros educativos...).

3. Es fundamental estudiar dete-
nidamente las expectativas de
alquiler o de venta en la zona,
dependiendo si la inversion es a
largo o a corto plazo, respectiva-
mente.

4. En el caso de apostar por una
vivienda antigua, es necesario
que el precio de compra sea lo
suficientemente bajo y la refor-
ma asequible, de forma que sea
posible obtener la rentabilidad
deseada.

5. Es aconsejable invertir en una
zona dentro del mismo nicleo
de poblacién, y no en otro dife-
rente a donde se resida, con la fi-
nalidad de poder gestionar per-
sonalmente las cuestiones me-
nores que surjan. En el caso de
problemas importantes, es ne-
cesario dejarlos en manos del
experto, es decir, el agente in-
mobiliario.

6. Las zonas cercanas a centros
universitarios y los barrios de
expansién de las ciudades tienen
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una alta garantia de éxito a la
hora de adquirir una vivienda
destinada al alquiler.

7. Es muy importante tener en
cuenta aspectos como el nimero
de dormitorios, la disponibili-
dad de ascensor y garaje, la
antigliedad de la vivienda, su
estado general, la orientacion o
la luz solar que recibe y si la zona
es tranquila o ruidosa. Una vivien-
da en buen estado, perfectamente
equipada y con buena iluminacion
tiene muchas mas posibilidades
de ser alquilada o vendida.

8. El comprador se encuentra
ante uno de los mejores mo-
mentos de la historia reciente
para obtener un préstamo hi-
potecario en condiciones ventajo-
sas debido a los bajos tipos de in-
teres y a la guerra hipotecaria
desatada. Es necesario consultar
al mayor nimero posible de enti-
dades y negociar para conseguir
el mejor crédito que ofrezca el
mercado.

9. Hay que evitar invertir en co-
munidades de edificios o vivien-
das individuales situadas en ur-
banizaciones donde los gastos
comunitarios sean muy eleva-
dos., estén repartidos entre
pocos vecinos, o tengan servi-
cios de lujo, ya que supone una
importante merma a la rentabili-
dad.

10. Para garantizar el éxito de la
inversion, especialmente entre
aquellos inversores que no sean
expertos en el sector, es aconse-
jable contar con el asesora-
miento de un Agente de la Pro-
piedad Inmobiliaria. Este profe-
sional es experto en lazonaenla
que se quiere invertir, ayudara a
evitar riesgos innecesarios y per-
mitiréd completar toda la opera-
cion inmobiliaria sin contratiem-
pos vy en el plazo deseado.

Especial

Alfredo Cano Boluda, vocal del Consejo General de Cole-
gios de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y presidente
del Consejo API de Valencia, explica que

“Estamos hablando de operaciones que mueven cantida-
des econémicas muy importantes, por lo que hay que es-
tudiar detenidamente todos los factores antes de com-
prar. Pedimos al inversor que no sea emocional, sino racio-
nal. Hay que estudiar cada aspecto que puede afectar a la
rentabilidad futura, como el precio, la comparativa con
otros barrios o si el tipo de inmueble es adecuado para el
demandante de alquiler que existe en la zona”", sefiala.

Diez consejos para realizar una
inversion inmobiliaria

/ La inversion en vivienda residencial es mds
rentable que en locales comerciales.

Elegir una buena zona con perspectivas de
revalorizacién.

Estudiar las expectativas de alquiler o de
venta en la zona.

/Si se apuesta por una vivienda antigua, es
necesario que el precio sea bajo.

/Inverﬂr' en una zona dentro del mismo nicleo
de poblacién a donde se resida.

/Op'rar' por barrios de expansién y zonas
universitarias.

/Tener en cuanta aspectos como nimero de
dormitorios, ascensor, garaje, etc.

/Ahor‘a es uno de los mejores momentos
para obtener un préstamo hipotecario.

Evitar invertir en viviendas con gastos
comunitarios elevados.

/Con‘rar' siempre con el asesoramiento
de un Agente de la Propiedad
Inmobiliaria.
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Convenio para que los APl accedan en condiciones
ventajosas a los servicios de pisos.com y HabitatSoft

El Consejo General de Colegio de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria y HabitatSoft han firmado un convenio de cola-
boracién con el objetivo de que los API colegiados de toda
Espana puedan contratar los servicios de esta firma en
condiciones ventajosas. HabitatSoft ofrecera a los colegia-
dos y asociados de los Colegios API de toda Espafia la con-
tratacion de productos de publicidad en el portal pisos.com
en condiciones muy ventajosas, con descuentos de hasta
el 35%. Adema3s, el colectivo también podra adquirir las dis-
tintas versiones del software de gestién inmobiliaria Habi-
tatSoft con un descuento del 25% sobre la tarifa habitual.
El convenio fue suscrito en la sede del Consejo General Api
por el presidente de |la entidad, Diego Galiano, y por la res-
ponsable comercial de pisos.com, Ana Guiion.

Gracias a este convenio, HabitatSoft se compromete a participar de manera activa y preferente en
cualquier actividad organizada por el Consejo General API. Por su parte, el Consejo General de Co-
legios de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria otorgara la denominacién de “Portal Inmobiliario
Recomendado” a pisos.com y de “Programa Inmobiliario Recomendado” a HabitatSoft Gestion In-
mobiliaria.

El Consejo General fomentara la formacion inmobiliaria
de sus colegiados con los cursos CRS y NAR
promovidos por UCI

| == El Consejo General de Colegios Oficiales de Agen-

— tes de la Propiedad Inmobiliaria (COAPI) y Unién de
o
UGI ®

Créditos Inmobiliarios (UCI) han firmado un acuer-
www.uei.cor

do que promoverd la maxima formaciéon de los
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de toda
Espafa.

Este convenio permitird a los Colegios provinciales
APl organizar para sus colegiados y asociados los
cursos de marketing y gestion de ventas de las es-
cuelas mas prestigiosas en Estados Unidos en ma-
teria inmobiliaria, y de las que UCI es representante
en Espafa: CRS (Council of Residential Specialists)
y NAR (National Association of Realtors).

Esta alianza permitira mejorar las aptitudes comercializadoras de los 4.200 apis colegiados ejer-
cientes, y de los asociados vinculados, y contribuir a su profesionalizacién, aportandoles los cono-
cimientos especificos en la comercializacién de productos residenciales. Diego Galiano, presiden-
te del Consejo General COAPI, afirmé que “junto a la formacidn juridico-técnica de la que gozan los
Agentes de la Propiedad, que dota su intervenciéon de calidad y seguridad para el consumidor,
ademas resulta imprescindible aprender las nuevas técnicas de gestion, métodos y marketing en
la venta y arrendamiento de inmuebles que proporcionan los cursos CRS, lo que reportara eficacia
a la actividad del agente inmobiliario y satisfaccion al cliente, pero siempre desde la éptica irre-
nunciable de maxima transparencia con el usuario y de compromiso ético en la gestion”.
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Los APl en los medios de
comunicacion
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La Universidad Europea Miguel de Cervantes (UEMC)
y el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobilia-
ria de Valladolid organizaron una jornada en la que
se analizé la situacion del mercado de la vivienda
en Valladolid, la evolucién de los precios medios, el
uso residencial y el estado del stock inmobiliario.

El debate cont6 con la presencia de Manuel Saravia
Madrigal, concejal del Area de Urbanismo, Infraes-
tructuras y Vivienda del Ayuntamiento de Vallado-
lid, asi como de José Manuel Martinez Iranzo, pre-
sidente del Consejo Autonédmico de Castilla y Ledn de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria. El co-
loquio se desarroll6 en el ambito de los Estudios Avanzados del Patrimonio Inmobiliario de la
UEMC.

Estudio sobre la evolucion de los precios de la vivienda en
desde 2008

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de As-
turias ha elaborado recientemente un estudio sobre la
evolucion de los precios de la vivienda en la region astu-
riana, que abarca desde 2008 hasta la actualidad. Se trata
de un trabajo que recoge los precios tanto de la vivienda
nueva, como de la vivienda usada en distintos municipios
asturianos, e incluso en las diferentes zonas de un mismo
municipio. Por ello, el estudio es una herramienta de gran
utilidad para los colegiados que les puede ayudar a la
hora de realizar valoraciones, tasaciones o peritaciones.

Acuerdo de colaboracion entre el Colegio de y VISESA

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Bizkaia acogié en noviembre la firma de un convenio
con VISESA, sociedad publica perteneciente al Depar-
tamento de Empleo y Politicas Sociales del Gobierno
Vasco, que tiene como actividad principal promovery
vender viviendas de Promocién Publica. El acuerdo se
suscribié para la comercializacion y aceptacion de
clientes en la promocién de 190 viviendas de VPT
(Vivienda de Proteccion Tasada) en Bolueta (Bilbao).

Ademas, el Colegio organizé una jornada informativa
con un ponente de lujo: Andrés Urrutia Badiola, nota-
rio de Bilbao, doctor en Derecho y profesor de la Uni-
versidad de Deusto.
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Estudio del Colegio API de sobre las compraventas de

viviendas en el ano 2015

Las compraventas de viviendas en la provincia de Valencia han aumentado un 14,8% en el conjunto
del afio 2015, segun el estudio realizado por el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Valencia, basado en las estadisticas del Ministerio de Fomento. Este dato sitia a la provincia va-
lenciana como la séptima en la que mas se incrementaron las ventas en toda Espafa. En total, los
notarios registraron 21.704 compraventas de vivienda en la provincia de Valencia a lo largo del afio
pasado. Alrededor del 90% de las operaciones correspondieron a vivienda de segunda mano, mien-
tras que las ventas de vivienda nueva se quedaron con el 10%, y apenas supusieron 2.270 a lo largo
de los doce meses.

El valor medio de las transacciones de vivienda libre (media de los cuatro trimestres del afio) fue
de 98.446 euros en el conjunto del ano 2015. En cuanto a la ciudad de Valencia, en el conjunto de
2015 se registraron 7.431 operaciones, lo que supone un 12% mas que en el total del afio anterior.

Reunion del

de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria en Antequera

La ciudad de Antequera acogié un encuentro del
Consejo Andaluz de Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria bajo la presidencia de Javier Garcia Valde-
casas. La reunidn sirvioé para abordar temas de inte-
rés para la profesion API, como |la necesidad de regular el sector de la intermediacién, y la organi-
zacion de las IV Jornadas Inmobiliarias de Andalucia en Sanlticar de Barrameda los dias 9 y 10 de
junio. El evento conté con la presencia del presidente del Consejo General de Colegios de Agentes
de la Propiedad Inmobiliaria de Espana, Diego Galiano.

Los API de conocen el Método de Valoracion
Inmobiliaria (MVI)

Estando préxima la contratacion por parte del Consejo
General de la herramienta de Método de Valoracion In-
mobiliaria (MVI), creada por el Colegio de Registradores
de Espana, con la que se podra acceder a la informacién
basica de las operaciones que se han escriturado e ins-
crito en los ultimos afos, el Colegio Oficial de Agentes
de la Propiedad Inmobiliaria de Baleares recibié la visita
de José Luis Polo, vocal del Consejo Rector y responsa-
ble del Método de Valoracion Inmobiliaria (MVI), quien
realizé una demostracién de esta nueva herramienta. El
MVI esta disponible en este momento para todas las ca-
pitales de provincia y para ciudades de méas de 100.000
habitantes y se espera que en breve esté también dispo-
nible para todas las ciudades de mas de 50.000.
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El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Castellon ha editado dos libros sobre valoraciones in-
mobiliarias, cuyos autores son José Babiloni Gomis,
Maria José Rua Aguilar y Susana Babiloni Chust. La pri-
mera obra, denominada “Valoracion Inmobiliaria - Princi-
pios Basicos” aborda los conceptos, métodos de valora-
cion inmobiliaria e informes en la practica de la valora-
cion.

El segundo libro, titulado “Valoraciéon Inmobiliaria — Fi-
nalidades”, explica las valoraciones urbanisticas, admi-
nistrativas, agrarias, la valoracién con finalidad impositiva (impuestos locales, autonémicos, esta-
tales) y valoracion de derechos (servidumbre de paso, de luces y vistas...).

Curso CRS en con gran éxito de participacion de
colegiados

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobi-
liaria de Alicante ha organizado un curso CRS,
cuyo ponente ha sido Vicente Beltran, que ha
registrado un gran éxito de participacion. La
actividad formativa, que se ha desarrollado en
el Hotel Daniya de la capital alicantina, ha
abordado los médulos C (Negociacién) y D (El
trabajo con el cliente).

CRS es una organizacién creada hace 25 anos
en el seno de la NAR, la mayor asociacion pro-

fesional de EEUU, que cuenta con mas de un millén de asociados y cuyo objetivo es formar a aque-
llos agentes inmobiliarios que desean distinguirse de su competencia por contar con formacién y
experiencia acreditadas y mantener un compromiso de calidad en el servicio que prestan.

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Sevi-
Illa ha acogido un curso sobre captaciones inmobiliarias.
La actividad formativa fue impartida por Miguel Villarroya,
escritor y formador de temas inmobiliarios y autor del Cer-
tificado de Profesionalidad de la Cualificacion Gestion Co-
mercial Inmobiliaria, entre otros. El curso fue organizado
por www.tuformacioninmobiliaria.com, en colaboracidn
con www.inmopc.com.

El curso, que tuvo un enfoque tedrico y practico, abordé
materias como las fuentes de la captacion inmobiliaria, la preparacion de la captacion, la concerta-
cion y confirmacioén de la cita o el argumento de la captacion. La entidad colegial subvenciond esta
actividad para sus colegiados, que pudieron participar de forma gratuita.

T T
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Manuel Rodriguez-Sanchez Wagener =
Presidente del Colegio API de Cadiz y Tesorero del
Consejo General de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria

Recientemente. la Subdirec-
cion General de Impuestos sobre
la Renta de las Personas Fisicas,
dependiente de la Direccion Ge-
neral de Tributos, ha publicado
una Consulta Vinculante
(V0164-16) el 19 de enero de
2016, en la que aclara un tema
gque, aunque menor es muy
comun en el arrendamiento de
locales de negocio, y es el trata-
miento que tiene con respecto al
Impuesto sobre el valor afadido
y las retenciones, el periodo de
carencia concedido para obras
de adecuacion inicial.

Es frecuente creer que al conce-
der ese periodo de carencia por
el que no se cobrarenta, no debe
el propietario imputarse las
rentas correspondientes a ese
periodo ni ingresar el IVA por
ellas, pero esta consulta viene a
aclarar que, al quedar las obras
de adaptacién del local en bene-
ficio de la propiedad, esta obra
se consideraria un crédito del
arrendador frente al arrendata-
rio, por lo que formaria parte de
la base imponible.

IMPUESTO SOBRE EL VALOR
ANADIDO

- SUJECION: El art. 4 de la Ley

37/1992 del Impuesto sobre el
Valor Anadido establece que
estdn sujetos a dicho impuesto
las entregas de bienes y presta-
ciones de servicios efectuadas a
titulo onerosos por empresarios
o profesionales en el desarrollo
de su actividad empresarial o
profesional.

- El art. 5 de esta misma Ley
establece que se reputan empre-
sarios o profesionales a los efec-
tos de esta Ley entre otros, las
entidades mercantiles (letra b) y
los arrendadores bienes (letra
c), por lo que es indiferente que
sea persona fisica o entidad mer-
cantil.

- El art. 11 establece el concep-
to de prestacion de servicios, se-
falando especialmente en su
apartado dos, 22 que tendran la
consideracion de prestacion de
servicios, “los arrendamientos
de bienes, industria o negocio,
empresas o establecimientos
mercantiles, con o sin opcion de
compra”.

- De ambas descripciones se
desprende que esta sujeto dicho
arrendamiento al Impuesto sobre
el Valor Anadido.

- EXENCION: Aclarado que es una
operacion sujeta debemos ver si
es aplicable alguna exencion de
las previstas para operaciones
interiores contempladas en el
art. 20 de la citada Ley, que en

su n? 23 establece que estaran
exentos los arrendamientos que,
segun el art. 11 tengan la consi-
deracion de servicios y que recai-
gan sobre:

- Terrenos, incluidas las cons-
trucciones utilizadas para la ex-
plotacién agraria.

- Edificios o parte de los
mismos dedicados exclusiva-
mente a viviendas.

Como vemos no estamos inclui-
dos en ninguno de los supuestos,
por el arrendamiento estaria
sujeto y no exento.

BASE IMPONIBLE: El art. 78 de la
Ley 37/1192 establece que la
base imponible de dicho impues-
to esta constituida por el impor-
te total de la contraprestacion
de las operaciones sujetas al
mismo, procedentes del destina-
tario o de terceras personas.

- La Direccién General de Tribu-
tos en varias resoluciones ha
aclarado que se incluye en el
concepto de contraprestacion,
no solo el importe de la renta,
sino también las cantidades asi-
miladas a la renta y cualquier
otro crédito efectivo del arren-
dador frente al arrendatario de-
rivada de la prestacion arrendati-
cia y de otras accesorias a la
misma, que en este caso seria el
importe de la obra de adecuacion
efectuada en el local.
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- Como la base imponible esta-
ria constituida por una contra-
prestacion en especie (obra de
rehabilitacion que quedaria en
beneficio de la propiedad), resul-
taria de aplicacion la regla del
art. 79. uno, que indica que
cuando la contraprestacion no
consista en dinero, se considera-
ra como base imponible el im-
porte, expresado en dinero,
acordado entre las partes (en
teoria las rentas comprendidas
en el periodo de acrencia).

- Si la base imponible consistie-
ra parcialmente en dinero y par-
cialmente en especie (es decir
una rebaja de renta por la reali-
zacion de obra de adaptacion),
habria que sumarle a la parte di-
neraria la correspondiente a la
realizacion de la obra.

- Si el importe se desconociera,
se debera fijar provisionalmente
aplicando criterios fundados, sin
perjuicio de su rectificacion
cuando dicho importe fuera co-
nocido.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA
DE LAS PERSONAS FISICAS

- En el apartado 1 del articulo
78 del Reglamento del Impuesto
sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por el Real De-
creto 435/2007, se dispone que
"con cardcter general, la obliga-
cion de retener nacerd en el mo-
mento en que se satisfagan o
abonen las rentas correspon-
dientes".

- En el ultimo parrafo del arti-
culo 108.1 del RIRPF se establece
que: "El retenedor u obligado a
ingresar a cuenta presentard de-
claracion negativa cuando, a
pesar de haber satisfecho rentas
sometidas a retencion o ingreso
a cuenta, no hubiera procedido,
por razén de su cuantia, a la

“Al quedar las obras de adaptacion del
local en beneficio de la propiedad, esta
obra se consideraria un crédito del
arrendador frente al arrendatario”

practica de retencion o ingreso a
cuenta alguno. No procederd
presentacion de declaracion ne-
gativa cuando no se hubieran sa-
tisfecho, en el periodo de decla-
racién, rentas sometidas a re-
tencion e ingreso a cuenta”.

- Por ello, mientras las rentas
derivadas del contrato de arren-
damiento del local de negocio no
se satisfagan, por no existir obli-
gacion de hacerlo al haberlo pac-
tado asi en el contrato, no nacera
sobre las mismas la obligacion
de retener, todo ello sin perijuicio
de la presuncién de onerosidad
que el articulo 6.5 del Impuesto
sobre la Renta de las Personas
Fisicas, aprobado por la Ley
35/2006, establece para los
rendimientos de capital

La consecuencia légica que se
extrae tras leer esta consulta
vinculante es, que salvo en aque-
llas ocasiones en donde la obra
de adaptacion por su volumen,
complejidad técnica o valor in-
trinseco de la misma asi lo re-

quiera, no debemos utilizar esta
figura como arma de negocia-
cion, ya que la mayoria de los lo-
cales necesitan pequefas obras
de adaptacion pero que sirven
fundamentalmente a la nueva
actividad a desarrollar por el
arrendatario, mas que a una re-
tribucién del arrendador, y lo
que se pretende es que mientras
se ejecute la obra no se pague
renta.

Dicha carencia concedida debe
justificarse, no en la obra de
adaptacion, sino en la compleji-
dad de la mudanza, o en el inicio
efectivo de la nueva actividad,
acotandose la misma a un perio-
do maximo, para no dejar en
manos del arrendatario el inicio
efectivo del pago de la renta.

Pinchado aqui puedes acceder a
la consulta original de la Direc-
cion General de Tributos.
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http://petete.minhap.es/Scripts/know3.exe/tributos/CONSUVIN/texto.htm?NDoc=37124&Consulta=%2EEN+NUM-CONSULTA+%28V0164-16%29&Pos=0&UD=1

VENTAJAS pE
TRABAJAR CON UN APl

Un AP| ofrece profesionalidad en todas las operaciones
inmobiliarias.

Un AP vela por los intereses y derechos de los consumi-
dores vy pone al servicio de sus usuarios todos sus conoci-
mientos sobre el mercado y legislacion, mediando por los
intereses de ambas partes.

Un API avala la transparencia de las tasaciones inmobi-
liarias y aporta su experiencia y preparacién en la valora-
cion real del inmueble.

Un API actia con discrecién, lealtad y efectividad en
todas las operaciones.

Un API domina las técnicas de negociacién.

Cerca de ti hay un API colegiado para ofrecerte sus ser-
vicio.

Colégiate! Todo son ventajas

INFORMATE EN: Consejo General de los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Espafa
Princesa, 25 - 62 - 2 (Madrid) | 91547 07 41 | cgcoapi@consejocoapis.org
WWW.CONSejocoapis.org



http://consejocoapis.org/
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