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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




Editorial

Editorial

En plena época estival el Consejo

General COAPI edita otro nimero de
la revista digital de nuestra Corpo-
racion, por lo que imagino algunos
API colegiados podran darle lectura
desde su destino vacacional y otros
de vuelta ya de su descanso vy co-
menzando la nueva temporada la-
boral. Pero lo importante es que la
lean, la conozcan, sepan de su exis-
tencia y la sientan como pequefio
botén de muestra de que su Consejo
General estd vivo y activo, defen-
diendo sus intereses, y presente
ante la sociedad y las administracio-
nes.

Aprovecharfa la ocasién para com-
partir una reflexion con nuestros
API colegiados. Hay que creérselo.
Hay que estar convencidos e interio-
rizar que somos profesionales de
absoluta necesidad y utilidad para la
sociedad, para el dinamismo econd-
mico y para la seguridad juridica de
las operaciones inmobiliarias. Igual
que el Notario y el Registrador cum-
plen una funcién esencial con la fe
publica y la exactitud registral. y en
definitiva garantizando la legalidad y
seguridad juridica, los APl deben
también ocupar con fuerza y pre-
sencia su espacio, pues resulta vital
el asesoramiento e intervencién
en la fase previa de la contrata-
cién, fase determinante para la vali-
dez del negocio inmobiliario, el mo-
mento clave de la formacién y con-
senso de voluntades en la compra-
venta, arrendamiento o permuta.
Asi las cosas, no permitiremos que
se banalice con nuestra funcién pro-
fesional, pues el mercado es com-
plejo y nuestra actividad es forzosa-
mente multidisciplinar, necesitada
de conocimientos juridicos, técni-
cos, urbanisticos, fiscales y finan-
cieros, y mas alld, también necesita-
da de calidad y exquisitez en la co-
mercializacion de los inmuebles.

Si proclamamos, defendemos y ac-
tuamos bajo los principios de trans-
parencia, seguridad, eficacia vy
ética inmobiliaria, los profesiona-
les APl seguiran al frente de las ope-
raciones inmobiliarias y sus servi-
cios seran demandados por los ciu-

dadanos. Se reconocerd al buen
profesional. No hay duda. Pero es
cierto que el sector necesita
ademads la intervencion de la admi-
nistracion. La intermediacién inmo-
biliaria necesita orden en los ope-
radores y exige calidad de los ser-
vicios. A la iniciativa reguladora de
algunas CCAA, como Catalufa y Pais
Vasco, en la que por cierto reciente-
mente el TC levantd la suspension
de la Disposicion Adicional 12 de su
Ley de Vivienda, que contempla la
regulacion del agente inmobiliario,
debe seguirle un marco juridico es-
tatal que regule el trafico inmobilia-
rioy abarque a todos los operado-
res inmobiliarios. A la espera de que
se defina el nuevo Gobierno en
Espana, el Consejo General AP| estd
preparado para promover que se le-
gisle al respecto en un futuro cerca-
no.

Y termino con referencia a nuestros
Colegios Provinciales y al hilo del
préximo Encuentro de Juntas de Go-
bierno en septiembre. Los colegia-
dos estardn siempre por encima de
los érganos de gobierno. Ellos per-
maneceran y nosotros pasaremos.
Todos los que ocupamos cargos en
nuestros respectivos Colegios pro-
vinciales debemos tener una clara
vocacion de servicio a los colegia-
dos y tenemos un serio deber, el
deber de gestionar, de impulsar y de
promover las condiciones favora-
bles para crecer. Y nada mejor para
ello que compartir conocimientos y
experiencias, y aprender las de
otros para aplicarlas en el propio
ambito geogréfico. Os esperamos
en Septiembre. Nuestro lema:
“Juntos mejoramos”.

Saludos cordiales




Noticias

El Consejo General API entra a formar parte

de la prestigiosa Catedra de Vivienda
de la Universidad Rovirai Virgili de Tarragona

El Consejo General de Colegios
de Agentes de la Propiedad In-
mobiliaria ha entrado a formar
parte de la Catedra de Vivienda,
perteneciente a la Universidad
Rovira i Virgili (URV) de Tarrago-
na. La citada Catedra es un pres-
tigioso érgano de investiga-
cién, docencia, y transferencia
de conocimientos en materia
de vivienda, desde un punto de
vista multidisciplinar e interna-
cional, y esta integrada por la
propia URV, administraciones,
Colegios de Notarios y Registra-
dores y Consejo General de Ad-
ministradores de Fincas.

Los API de Espafia se incorpo-
raron como miembro de la Ca&-
tedra en un acto oficial en el que
participaron el presidente del
Consejo General, Diego Galiano, y
el Rector de la URV, Josep Antén
Ferre. El primer proyecto es co-
financiar una beca de investiga-
cion para desarrollar una tesis
doctoral sobre derecho compa-
rado europeo que determine las
condiciones de acceso y ejercicio
de la profesién de agente inmobi-
liario en Europa, y que pueda
servir como proyecto normativo
para conseguir su regulacion en
Espana.

Tras este acto, Diego Galiano
participé como ponente en el
curso de verano de la URV
“Nuevas perspectivas del acceso
a la vivienda”, en el que puso de
manifiesto la necesidad de que
en nuestro pais exista una nor-

mativa de ambito nacional que
establezca el marco juridico de
los agentes inmobiliarios y de la
actividad que desarrollan, siendo
urgente y preciso que se proteja
a los usuarios y consumidores,
especialmente en una materia
sensible como es el acceso a la
vivienda.

Galiano sefialé como necesaria
la intervencion del Estado pues
“no se entiende proclamar por
un lado la funcién social de la vi-
vienda como bien juridico necesi-
tado de proteccién maxima, y no
evitar por otro lado la inseguri-
dad en el acceso a la misma, to-
lerando mediante la actual des-
regulacion que exista descontrol
y desorden en los operadores in-
mobiliarios en Espafia, cuya acti-
vidad lamentablemente se puede

ejercer sin saber leer ni escribir”.
Ademas, Galiano mostré su sa-
tisfaccion por poder contribuir a
la defensa de la profesion API
mediante la integracién de su
maximo érgano nacional en este
prestigioso érgano de investiga-
cion. “Era necesario que nuestro
Consejo General formara parte
de la unica Catedra sobre vivien-
da que existe en Espafa, en la
que trabajan profesores e inves-
tigadores de distintas disciplinas,
cuyos trabajos cientificos han
tenido repercusién, por ejemplo,
en nuestra Ley de Arrendamien-
tos Urbanos o en el Cdédigo civil
catalan”.

Actualmente trabajan en mate-
rias como la dacién en pago,
pisos turisticos o la fiscalidad de
la vivienda.
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Noticias

El Consejo General API pone a disposicion de
sus colegiados el Método de Valoracidn

Inmobiliaria del Colegio de Registradores

El Consejo General de Colegios
Oficiales de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria ha suscrito un
convenio con el Colegio de Regis-
tradores de Espafia para poner a
disposicién de todos los API cole-
giados la herramienta MVI
(Método de Valoracién Inmobilia-
ria). El acuerdo fue firmado por
el presidente del Consejo Gene-
ral API, Diego Galiano y el decano
del Colegio de Registradores de
Espafia, Gonzalo Aguilera.

ELMVI es una potente herramien-
ta de informacion que permitira a
los Agentes de la Propiedad In-
mobiliaria aportar un gran valor
anadido a su trabajo diario. Se
trata de una puerta de acceso a
la informacion basica de las ope-
raciones de compraventa que se
han escriturado e inscrito en el
Registro de la Propiedad en los
altimos anos, actualizadas tri-
mestralmente y que ofrece
datos como el precio, calle,
portal, superficie y antigliedad
catastral, sin identificar la finca
correspondiente, de acuerdo a la
LOPD. Ademas, el MVI es una he-
rramienta de valoracidon que per-
mite conocer el valor de un in-
mueble o el valor promedio de
una zona y ajustar las captacio-
nes al valor real de las ventas
que se han producido en el mer-
cado.

EL MVI esta disponible, en este
momento, para todas las capita-
les de provincia de Espafia y para

las ciudades de mas de 100.000

habitantes, aunque pronto tam-
bién contendra informacion sobre
las ciudades de mas de 50.000
habitantes.

Diego Galiano muestra su
enorme satisfaccion por alcan-
zar este acuerdo y asi poder
dotar a los colegiados API de una
herramienta que sera imprescin-
dible en su actividad de asesora-
miento inmobiliario. “El sector de
la intermediacion y de la valora-
cion inmobiliaria exige el maximo
rigor y certidumbre en la infor-
macion que se ofrece a los clien-
tes. Es necesario romper la asi-
metria informativa actual y los
profesionales tienen una seria
responsabilidad en ello, espe-
cialmente en materia de vivien-
da, sector sensible que merece
especial proteccién por su fun-
cion social”, explica. De esta

forma, el colectivo API cumple
su compromiso con los consumi-
dores y con la sociedad, fomen-
tando la seguridad inmobiliaria y
la informacién veraz y transpa-
rente.

ABIERTA LA SEGUNDA FASE DE
CONTRATACION

El Consejo General mantiene
abierta hasta el préoximo 31 de
julio la segunda fase de contrata-
cion de la herramienta MVI
(Método de Valoracién Inmobilia-
ria) del Colegio de Registradores.
Los Agentes de la Propiedad In-
mobiliaria que aun no disponen
de esta herramienta pueden ha-
cerse con una licencia anual al
precio de 242 euros. La contra-
tacion de este servicio debe
hacer directamente en el Conse-
jo General API. EL numero de li-
cencias disponibles es limitado.
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El Consejo General de Colegios
de Agentes de la Propiedad In-
mobiliaria prevé que el agota-
miento del stock de viviendas
que quedaron en manos de pro-
motores y entidades financieras
hara que la compra de vivienda
sobre plano vuelva a ser la
forma de contratacion mas fre-
cuente tras el cambio de ciclo
que ya asoma en el sector inmo-
biliario. Muchas ferias comercia-
les del sector y algunas zonas de
Espafia ya estan notando un im-
portante incremento de las
ventas antes del comienzo de la
construccion de los pisos, por lo
que el Consejo General de Cole-
gios API ha editado una guia de
recomendaciones para que los
compradores puedan afrontar
este proceso con todas las ga-
rantias.

1. El consumidor debe tener la
mayor  informacién  posible
sobre la promotora vy exigirle
que acredite la propiedad del
solar donde se va a levantar el
edificio y los tramites que vya
haya realizado para comenzar el
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proyecto: solicitud de licencia de
obras, permisos...

2. Revisa detenidamente el con-
trato privado que se firmara con
laempresa, y queno se elevaraa
publico ante un notario hasta que
se produzca la entrega de llaves.
Hay que prestar atencion a la po-
sible inclusion de clausulas abu-
sivas. El documento debe incluir
el precio exacto de la vivienda,
IVA aparte y la fecha concreta de
entrega de las llaves.

3. Memoria de calidades. Solici-
ta una memoria de calidades
detallada, que incluya toda la in-
formacion sobre los materiales
de construccién, superficies,
zonas comunes y calidades de
los acabados y exige informa-
cién sobre todos aquellos aspec-
tos que no estén incluidos en
este documento. Una memoria
de calidades detallada y concre-
ta evitara muchos problemas a
la entrega de la vivienda.

4. Reclamar los planos. Es im-
portante conocer al detalle los

R

12 consejos de los

Agentes dela Propledad
Inmobiliaria para no equivac
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planos de todo el edificio para
poder conocer todos los equipa-
mientos, poder elegir la mejor vi-
vienda disponible, conocer la su-
perficie exacta de las habitacio-
nes, disposicion de las ventanas,
orientacion de la vivienda.largo o
a corto plazo, respectivamente.

5. Recabar todo tipo de folletos
y documentacién publicitaria
sobre la promocién en cuestion
ya que ello se integra en el con-
trato que se firme.

6. Cuidado con los retrasos en la
entrega. Exige que el contrato in-
cluya una penalizacién para el
promotor en el caso de que no
se cumpla el plazo de entrega
de la vivienda, e incluso la posibi-
lidad de que la empresa deba
pagar el alquiler de una vivienda
a los compradores si el retraso
se prolonga en el tiempo.

7. Entrega de cantidades a
cuenta. El comprador corre el
riesgo de que este dinero pueda
no ser recuperadas si la promo-
cién inmobiliaria no sale adelan-
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te. Lo mas importante es tener
la certeza de que la cantidad que
se entrega a cuenta se ingresa en
una cuenta separada destinada
especificamente a este fin, es
decir, a pagar los gastos de
construccion.

8. Exigir el aval. Es muy impor-
tante exigir que el promotor
constituya un aval general de
toda la promocién que garantice
todas las cantidades entregadas
a cuenta y el aval individual, que
sera el que nos permitira recupe-
rar el dinero entregado si la pro-
mocion no sale adelante.

9. Adapta la vivienda a tus nece-
sidades. Una de las mayores
ventajas de la compra sobre
plano es que la vivienda aun no
esta construida, por lo que el
comprador tiene la opcién de
solicitar cambios al promotor
para que el inmueble se adapte a
sus necesidades concretas.

10. Revisa detenidamente la vi-
vienda antes de firmar las escri-
turas. Es fundamental compro-
bar que todo se ajusta a la me-
moria de calidades inicial y que
la vivienda cumple todos los re-
quisitos legales, como la altura
de las habitaciones. Es recomen-
dable realizar esta inspeccion
acompafado de un especialista
como un arquitecto o arquitecto
técnico para detectar cualquier
problema y poder reclamarlo
antes de firmar.

1. Haz valer tus derechos
como consumidor. La normati-
va sobre consumo de las comu-
nidades auténomas suele esta-
blecer todos los datos que es
obligatorio suministrar a los con-
sumidores, cuyo incumplimiento
generaria responsabilidad admi-
nistrativa (multas). Por ejemplo,
el Decreto 218/2005 de 11 de oc-
tubre de Andalucia exige que el

consumidor debe conocer los
datos identificativos del promo-
tor, el director de obra y la em-
presa constructora, el plano ge-
neral de emplazamiento de la vi-
vienda y el plana de planta de
amueblamiento, la superficie
uatil, la descripcion de la vivienda
y del edificio, la memoria de cali-
dades o el precio de venta final.

12. A veces ocurre que los pro-
motores no atienden a las solici-
tudes de documentacion anexa o
exigencias de los demandantes
de sus viviendas, de manera que
solo ofrecen la posibilidad de

Especial

adherirse al contrato-formula-
rio realizado especificamente
para la promocién. En estos
casos solo cabe no aceptar el
contrato y buscar otra promo-
Cion en competencia que actue
de manera mas trasparente o, si
se decide aceptarlo, buscar un
experto que asesore sobre el po-
sible caracter abusivo de ciertas
clausulas o la posibilidad de re-
querir la informacion exigida por
la normativa de consumo. En
dltima instancia, se puede acudir
a una via extrajudicial para la re-
solucién de conflictos o a los tri-
bunales de justicia.

Consejos API para no equivocarse al
comprar una vivienda sobre plano

El consumidor debe tener la mayor informacion
posible sobre la promotora.

/ Revisa detenidamente el contrato privado.

/ Solicita una memoria de calidades detallada.

/ Reclamar los planos.

Recabar todo tipo de folletos y

documentacion.

/ Cuidado con los retrasos en la entrega.
/ Entrega de cantidades a cuenta.

/ Exigir el aval.

/ Adapta la vivienda a tus necesidades.

Revisa detenidamente la vivienda antes
de firmar las escrituras.

/ Haz valer tus derechos como consumidor.

/A veces solo ofrecen la posibilidad
de adherirse al contrato-formulario.
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Madrid acogera el Encuentro de Juntas de Gobierno de
Colegios API el 30 de septiembre

Ya esta abierta la inscripcion, que es gratuita, para este evento de gran importancia para
el colectivo API

ENCUENTRO de

Juntas de Gobierno
de Colegios de Agentes de
la Propiedad Inmaobiliaria (API)

Madrid, 30 de septiembre de 2016

Www.consejocoapis.org

s "
Consejo General de Colegios de -
Agentes de la Propiedad 1 /%Apl
Inmobiliaria de Espafia

El Consejo General de Colegios APl organiza el proximo 30 de septiembre el Encuentro de Juntas
de Gobierno de Colegios de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, que tendra lugar en el Hotel Ma-
rriot Princesa de Madrid. El objetivo de esta actividad es propiciar un lugar encuentro entre miem-
bros de Junta de Gobierno, empleados y letrados de los colegios para compartir criterios de ges-
tion, servicios o herramientas de utilidad que sean extrapolables a otras provincias. En definitiva,
la idea es exponer iniciativas de éxito en colegios que puedan servir como ejemplo a otros, asi
como unificar criterios e impulsar la actividad de las entidades colegiales.

La inscripcion para este Encuentro, que se desarrollara en horario de manana y tarde, ya esta abier-
tay es gratuita. También incluye el desayuno y la comida de trabajo, mientras que la cena de convi-
vencia en el Café de Oriente es opcional y debe ser costeada por los participantes.

Los temas abordados serdan muy diversos, como la financiaciéon de los colegios, las bolsas de in-
muebles colegiales, el Método de Valoracion Inmobiliaria (MVI), el arbitraje colegial, el marketing
colegial o los portales inmobiliarios, entre otros. El programa de actividades finalizara con la inter-
vencion estelar del comunicador Paco Grau, reputado experto en la imparticion de cursos para
hablar en publico con eficacia.

Las Juntas de Gobierno son los 6rganos de representacion de cada Colegio provincial APl y a ellos
corresponde la responsabilidad de impulsar y promocionar su Corporacion desde su independencia
funcional. EI Consejo General coordina actuaciones y establece criterios homogéneos para la
mejor defensa del colectivo API.

El presidente del Consejo General API, Diego Galiano, anima a los miembros de las Juntas de Go-
bierno de los colegios a inscribirse en esta Jornada nacional. "Esta actividad va a ser un punto de
encuentro muy importante para la profesion API, ya que va a servir para conocer experiencias de
éxito que aplicar en todos los colegios y para debatir sobre numerosos asuntos de interés para
nuestro colectivo”, indica.

Para mas informacién e inscripciones pincha
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Exitosa participacion del Consejo General APl en SIMA
2016

El Consejo General APl conté con una
importante participacion en la pasada
edicion de SIMA 2016, la feria del
sector inmobiliario mas importante de
Espafa, que celebré su edicion de pri-
mavera en el mes de mayo. De esta
forma, el Consejo cont6 con un estand
propio que sirvioé para dar a conocer a
los profesionales y los consumidores
participantes en la feria la importancia
de la labor del Agente de la Propiedad
Inmobiliaria.

Ademas, la entidad organizé una conferencia de Luis Alberto Fabra, director del Grupo de Analisis
del Mercado Inmobiliario y profesor de la Universidad de Zaragoza, en la que ofrecié numerosas
claves sobre la situacion del mercado inmobiliario espanol. En su intervencion, Fabra explicé que
2016 sera el ano de la consolidacion del cambio de tendencia en el mercado inmobiliario, aunque
esta recuperacion no esta siendo generalizada en toda la geografia espafola. Ademas, senalé que
las perspectivas son favorables para este afio, “siempre que no se produzcan cambios significati-
vos en el comportamiento de las variables y en el entorno econémico”.

El experto afirmé que, desde finales de 2014, las com-
praventas de vivienda usada han mostrado un com-
portamiento positivo, cuyos importantes aumentos
han compensado la caida de ventas de viviendas
nuevas. En este sentido, esta siendo muy importante
la aportacion de los compradores extranjeros, ya que
2015 fue el ano que registré6 un mayor nimero de
compras por extranjeros en la tltima década, con un
13,18% del total, tres veces mas que en 2009 (4,24%).
De hecho, hay provincias como Tenerife, Baleares.
Malaga o Girona en las que supusieron mas del 30%
de las compraventas, y en Alicante el porcentaje
supero6 el 40%.

El ajuste en los precios y los bajos tipos de interés, si-
tuados en minimos histdricos, han hecho que la cuota
hipotecaria media se quede en 535,83 euros (cuarto
trimestre de 2015), una cantidad que esta por debajo
del 30% del salario medio en nuestro pais. “En la actualidad, existe la percepcion de que ya pueden
haberse alcanzado los precios minimos, ya que muchas variables tocaron suelo en el ano 2013", ex-
plico Fabra.

El ponente fue presentado por el presidente del Consejo General de Colegios de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria de Espana, Diego Galiano, quien manifesté que estos datos avalan las tesis del
colectivo API. “El sector se esta recuperando por zonas, especialmente en la costa y en los grandes
nucleos urbanos, por lo que si la situacion econémica no empeora, puede ser un buen ano para in-
vertir en el sector y que los precios se sigan recuperando moderadamente”, incide.
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Representacion del colectivo APl en Inmocionate 2016

Representantes del Consejo General de Agentes
de la Propiedad Inmobiliaria estuvieron presentes
en Inmocidénate 2016, unos de los principales even-
tos del sector inmobiliario en Espana, celebrado en
Sitges los dias 17 y 18 de junio. Mas de 800 profe-
sionales asistieron a este evento, en el que se ana-
lizaron las nuevas tendencias en el sector relacio-
nadas con el managmenet, gestion, marketing o re-
putacién, asi como los principales indicadores
econdmicos que afectan a la vivienda.

Los APl en los medios de comunicacion
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— w Noticias de los Colegios

Renovacion del convenio entre el Colegio de

Deutsche Babk

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria de La Corufia acogio el pasado 4 de
mayo la reunién entre la directora regional
de Privados del Area del Noroeste del Deuts-
che Bank, Marian Ortega; el director de la
oficina de La Corufa del Deutsche Bank,
David Rioboo, el presidente del COAPI de La
Corufia, Herminio Carballido, y la vicepresi-
denta del Colegio, Patricia Verez. El objetivo
del encuentro era reactivar el convenio fir-
mado el ano pasado, que ofrece a los Apis
corufieses colegiados la posibilidad de firmar acuerdos de colaboracién directa, abonandoles una
vez suscrito el acuerdo una comision de intermediaciéon por cada préstamo hipotecario firmado.

Impulso de los APlIs al arrendamiento de pisos vacios

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Asturias ha colaborado recientemente con la Consejeria
de Servicios y Derechos Sociales de esta Comunidad Au-
ténoma en la elaboraciéon del "Programa de intermedia-
cion en el mercado de alquiler del Principado de Astu-
rias". La finalidad de esta iniciativa es impulsar el arren-
damiento de pisos que en la actualidad estan deshabita-
dos, dar garantias a los propietarios en el supuesto de
impagos de las rentas y fijar un precio maximo para los alquileres. En el plan participaran tanto
agentes inmobiliarios como organizaciones no gubernamentales y ayuntamientos.

El Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
de Cérdoba organizé entre el 16 y el 18 de junio la
primera edicion del Salén Inmobiliario de Cérdoba
(Sicor), desarrollado en el salén de actos de la Dipu-
tacion cordobesa. A lo largo de tres dias, casi una
veintena de empresas del sector inmobiliario, asi
como firmas de rehabilitaciéon, constructoras, enti-
dades financieras y asesoramiento comercial han
expuesto sus productos con buenos resultados.
Los buenos resultados obtenidos han motivado que
la organizacidn ya esté trabajando en la segunda
edicién de este saléon inmobiliario.
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Reunion del COAPI de en Menorca

La Junta Directiva del Cole-
gio Oficial de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de
Baleares (COAPI) se despla-
z6 el pasado 10 de junio
hasta Menorca con el fin de
reunirse con los colegiados
de la isla y analizar la situa-
cion del sector inmobiliario
menorquin.

Durante la reunién, celebra-
da en el Centro de Conven-
ciones del Ayuntamiento de
Es Mercadal, los colegiados
menorquines confirmaron la
mejoria del sector, en buena

medida gracias a la inversidn por parte de franceses e ingleses.

Por su parte, la Junta Directiva del COAPI aproveché el encuentro para hablar del convenio firmado
con HabitatSoft para la gestion del portal y la web del Colegio, ademas de explicar las ventajas
para los colegiados, derivadas de dicho acuerdo.

Asimismo, el presidente José Maria Mir y su Junta Directiva dieron buena cuenta de todas las acti-
vidades realizadas durante el primer semestre del afo, periodo en el que el COAPI ha seguido apos-
tando por la formacion de los colegiados organizando numerosos cursos y conferencias.

Asi -de enero hasta junio- entre otras actividades, el Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad In-
mobiliaria de Baleares ha impulsado cursos de fotografia inmobiliaria, valoraciones inmobiliarias
o planificaciéon de negocio y marketing, ademas de organizar una charla sobre novedades de fisca-
lidad inmobiliaria y herencias en vida.

El Colegio de

colabora en la elaboracion de
normativa sobre vivienda

El Colegio API de Guadalajara ha colaborado con la Conseje-
ria de Fomento de Castilla La Mancha en la redacciéon de una
norma de rango legal que regule |la materia de vivienda en la
Regidn y sirva para atender las necesidades y demandas ha-
bitacionales de los ciudadanos de Castilla La Mancha.

Ademas, la entidad colegial particip6 en el acto celebrado el
pasado 23 de abril en el Salén de Plenos del Palacio Provin-
cial para conmemorar el centenario del nacimiento de
Camilo José Cela. El vicepresidente del colectivo, Juan José
Lopez Abad, participo en la lectura colectiva de "Viaje a la

Alcarria”.
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Los colegiados API de

conocen el nuevo

régimen de Comprobaciones de Valores
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El Colegio API de Castellon ha organizado una jor-
nada sobre comprobacién de valores por parte de la
Conselleria de Economia y Hacienda, dada la rele-
vancia econdmica que esta teniendo en la transmi-
sion de los inmuebles. De esta forma, los colegia-
dos pudieron conocer qué procedimientos existen
para impugnar dichas comprobaciones, asi como
conocer la doctrina de los distintos tribunales. La
actividad formativa fue impartida por Manuel Mata
Pastor, abogado y economista, con una extensa ex-
periencia en los procedimientos de impugnacion y
experto tributario, y que se celebré en la sede de
nuestro Colegio.

El objeto de la jornada fue dar a conocer el nuevo régimen de Comprobaciones de Valores en el
ambito de la Comunidad Valenciana realizadas por la Conselleria de Economia y Hacienda en mate-
ria del Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados e Impuesto
sobre Sucesiones y las Formas de Impugnacidon de las liquidaciones emitidas, asi como los pro-
nunciamientos que estan emitiendo los Tribunales.

Exito de las IV Jornadas Inmobiliarias organizadas por el

El Consejo Andaluz de Colegios de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria organizé en Sanlucar
de Barrameda la cuarta edicion de las Jorna-
das Inmobiliarias de Andalucia los dias 9y 10
de junio. Este evento conté con el respaldo de
importantes personalidades como los directo-
res generales del Catastro y el Registro, Belén
Navarro y Javier Gomez.

En las Jornadas celebradas en Sanlucar de Ba-
rrameda se puso de manifiesto el hecho de que
siendo los intermediarios los testigos directos
y privilegiados de la contratacién inmobiliaria,
participes en la laberintica travesia del com-
plejo mundo inmobiliario y, en definitiva, de la
efectividad del derecho a una vivienda digna y
adecuada, hoy, ya en la adolescencia del siglo
XXI, no se requiere titulo habilitador ni demos-
tracion de conocimiento alguno para el ejerci-
cio de la profesion.
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Manuel Bermudo Valero
Arquitecto y API,
Presidente del Colegio API de Sevilla

I_a regulacion del sector in-
mobiliario es una asignatura pen-
diente desde hace ya mds de una
década. Cierto es que ésta es una
competencia que corresponde a
las comunidades autonomas vy
en nuestro caso de la Junta de
Andalucia.

Ya se ha comentado en multiples
ocasiones que “la mayor inver-
sion que una familia hace a lo
largo de toda una vida es la ad-
quisicién de una vivienda”.

En la experiencia por la que
todos alguna vez hemos pasado
o pasaremos de adquirir una vi-
vienda, se evidencia que la incer-
tidumbre, estrés y ansiedad que
genera en el ciudadano es inmen-
sa. Ello se debe a varias circuns-
tancias. La primera es que el
consumidor se enfrenta a algo
desconocido. En general una per-
sona compra una vivienda una o
dos veces en su vida. En segundo
lugar, la inversion que se realiza
es la mayor que se va a realizar
en la vida de una persona y una
familia, y la carga econémica de-
rivada de la compra de la vivien-
da normalmente se arrastrard
durante gran parte de su vida; y
por ultimo, la compra de una vi-
vienda cuenta con una gran
carga en el aspecto intimo o sen-
timental y de convivencia fami-
liar de la familia.

A ello hay que afadirle el des-
control en cuanto a la informa-
cién que sobre el producto inmo-
biliario llega al consumidor, con
lo que tenemos todos los ingre-
dientes necesarios para enten-
der la disfuncion del mercado in-
mobiliario.

Por otro lado, hay que sefialar
que “uno de los sectores que
mas reclamaciones de consumi-
dores presenta es el de la vivien-
da”, lo que pone en evidencia que
los operadores que intervienen
en dicho mercado estan muy
lejos de las expectativas de los
consumidores y de unos mini-
mos de profesionalidad y ética
exigibles.

Todo ello, hasta el punto de que
la que fuera ministra de la vivien-
da M2 Antonia Truijillo llegara a
decir que en Espafia, para vender
una lechuga hacia falta el carné
de manipulador de alimentos,
mientras que para vender una vi-
vienda no se exigia absolutamen-
te nada.

Esto es asi, porque al dia de la
fecha existen para esta activi-
dad:

- Nulos requisitos para el promotor.
- Nulos requisitos para el cons-
tructor.

- Nulos requisitos para la inter-
mediacion.

Todos hemos visto cémo en la

época del boom inmobiliario
cualquiera con minima prepara-
Cion se convertia en promotor,
constructor o abria un tenderete
inmobiliario, todos con las miras
puestas en hacer una gran canti-
dad de dinero en muy corto es-
pacio de tiempo.

Pero vamos a centrarnos en este
dltimo grupo de la intermedia-
cion inmobiliaria.

REIGULACION DE LA INTERMEDIA-
CION INMOBILIARIA EN ESPANA

EL Decreto 4/2000, en un vano
intento de abaratar el precio de
la vivienda, y presionado por las
multinacionales que entonces vy
al amparo del boom inmobiliario,
intentaban empezar a operar en
Espafia, decidid incidir en el unico
coste de la vivienda que no era ni
es relevante para la misma: el
coste de la intermediacion, y asi
decidié liberalizarla. Mas bien lo
que consiguié fue desregular la
actividad, permitiendo la entrada
a todo el mundo, entre ellos a
operadores sin cualificacion vy
generando como consecuencia
la mayor de las desprotecciones
hacia el consumidor, que vio in-
crementado el volumen de enga-
fios, fraudes y estafas a la hora
de comprar o alquilar su vivien-
da, como bien no se cansan de
repetir las organizaciones de
consumidores.

La Ley 10/2003 reafirmoé esta

T T




Opinidn

tesis, si bien establecid que la ac-
tividad de intermediacion inmabi-
liaria podra ser ejercida:

a) Por los agentes de la Propie-
dad Inmobiliaria, conforme a los
requisitos de cualificacion profe-
sional contenidos en su normati-
va especifica.

b) Por personas fisicas o juridi-
cas sin necesidad de estar en po-
sesion de titulo alguno, ni de per-
tenencia a ningun colegio oficial,
sin perjuicio de los requisitos
que, por razon de proteccién a
los consumidores, establezca la
normativa reguladora de esta
actividad.

Precisamente a partir de la libe-
ralizacion del ejercicio de la acti-
vidad en el afio 2000, es cuando
se produce el mayor proceso es-
peculativo inmobiliario conocido,
con las consecuencias por todos
sabidas y con grave perjuicio a
los consumidores como han de-
mostrado las estadisticas de las
organizaciones de defensa de los
consumidores.

EL principal problema derivado
de estas legislaciones es que las
citadas leyes fueron mucho mas
alla de su pretension liberaliza-
dora, provocando una auténtica
desprofesionalizacion al no exigir
ninguin tipo de cualificacion, titu-
lacién o colegiacion para el ejer-

‘La solucion no esta en intervenir en el
mercado inmobiliario sino tan sdlo en
Imponer unos minimos controles que

eviten el perjuicio de los consumidores’

cicio de una actividad que incide
directamente en el derecho a
disfrutar una vivienda que tiene
todo ciudadano, asi como en la
seguridad juridica para acceder a
ese disfrute, pese a declararse
esta intencion en esta tltima ley.

La solucién a esta debacle no
estd en intervenir en el mercado
inmobiliario, pues la liberaliza-
cién y la competencia generan
sin dudas estimulo al desarrollo,
sino tan sélo en imponer unos
minimos controles que eviten el
perjuicio de los que acceden a él,
de los consumidores.

Ocurre que en la contratacion in-
mobiliaria hay una alta seguridad
juridica, en su segunda fase, con
la intervencion de profesionales
(Notarios vy Registradores de la
Propiedad) que dan certidumbre,
legalidad vy estabilidad al contra-
to a partir de su perfeccioén; pero
todos se olvidan de que en la
fase precontractual de negocia-
cién anterior al consentimiento
en el contrato, es decir la de la
intermediacion, la mas critica de
cara a su formacion, no existe
seguridad alguna mas alla que la

impuesta por la normativa de
protecciéon al consumidor de
practicamente nulo control pre-
ventivo.

Por tanto, la normativa que
regule la intermediacion inmobi-
liaria debe aspirar, al menos, a
una seguridad juridica sin
mermas en todas sus fases
entre las que debe estar la fase
de negaciacidn, que posiblemen-
te sea la mas importante de la
gestacion de un contrato. La vi-
vienda no merece el tratamiento
de mercaderia sometida a
normas comerciales; debe con-
cebirse como un bien sacial v,
por ello, es exigible a los pode-
res publicos una tutela absoluta
al menos de la vivienda habitual
de cada ciudadano.

Y aun asi, al dia de la fecha, afo
2016, dicha regulacion sigue sin
ver la luz. Veamos cuales han
sido las causas por las que, en
Andalucia, aun no tenemos una
normativa reguladora.

Desde la fecha citada de la Ley
10/2003, nuestro colectivo
viene reclamando esta regula-
cion, apoyado por todas las or-
ganizaciones de consumidores y
con el visto bueno de las admi-
nistraciones, tanto estatal como
autondmica, a la que correspon-
de esta iniciativa. Pero no sélo de
la Consejeria de Fomento y Vi-
vienda, sino también de la de
Salud y Consumo.

Pero no sélo somos nosotros
los APIs los que defendemos
esta necesidad, sino que la totali-
dad de los operadores del
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sector, aunados en la que deno-
minamos “Voz Unica Inmobilia-
ria”, venimos manteniendo reu-
niones con la Consejeria compe-
tente de cara a conseguir esta
regulacion. Puedo decir que en
dichas reuniones hemos conse-
guido el apoyo unanime de todas
las fuerzas politicas presentes
en el Parlamento Andaluz. Sin
embargo, las alternativas de go-
bierno, las elecciones y hasta un
sinfin de problemas afadidos
han hecho que, al diade hoy, esta
regulacion no esté aprobada.

Sirva de ejemplo para dejar
constancia de lo anterior, el que
muy recientemente, el 27 de no-
viembre de 2015, en las lll Jorna-
das Inmobiliarias de Andalucia
organizadas por los Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria, hubo
una ponencia sobre “La Seguri-
dad Juridica en la Intermediacion
Inmobiliaria” en la que el conseje-
ro de Fomento y Vivienda de la
Junta de Andalucia, por primera
vez reconocié publicamente la
necesidad de abordar el estudio
y regulacion de la actividad de in-
termediacion inmobiliaria, como
lo han hecho otras CCAA, desde
una perspectiva de proteccion
del consumidor. En el mismo

sentido el delegado del Gobierno
en Andalucia, también presente
en las Jornadas, coincidio en
dicha afirmacion.

Sin embargo y desgraciadamen-
te, como viene siendo habitual,
Andalucia va a la cola, y esta re-
gulacion ya esta aprobada en Ca-
taluna (Ley 18/2007 de derecho
a la vivienda de Catalufa), en el
Pais Vasco (Ley de vivienda del
Pais Vasco de 18 de junio de
2015), v estd en marcha en
muchas otras autonomias, mien-
tras que en Andalucia aun la es-
tamos esperando.

VENTAJAS DE LA REGULACION
DE LA INTERMEDIACION

La regulacion de la intermedia-
cién inmobiliaria generarfa multi-
ples beneficios a todas las
partes implicadas en este sector.
Estos beneficios podiamos resu-
mirlos en los siguientes aparta-
dos:

a) Para los consumidores y usua-
rios: seguridad juridica preventi-
va y econdmica, que lleva a la
confianzay al dinamismo inmobi-
liario. Romper la asimetria infor-
mativa entre los prestadores de

‘La regulacion de
la intermediacidn

hipotecaria generaria

mdultiples beneficios
a todas las partes
Implicadas en este

sector: consumidores,

Administracion y
profesionales’

servicios y los usuarios.

b) Para la Administracién: poner
orden en el sector y fomentar la
competitividad ordenada. Elimi-
nacion del mercado negro del
sector. Mas altas en |IAE, mas re-
caudacion fiscal y menos litigio-
sidad.

c) Para los profesionales: defen-
sa del prestigio y reputacion co-
lectiva. Reconocimiento social y
confianza en el ciudadano. Regis-
tro como sello de calidad. Elimi-
nacion de la competencia desleal
que genera la actividad sumergi-
da.

CONDICIONES DE LA REGULA-
CION DE LA INTERMEDIACION

Nuestra reivindicacion no preten-
de ir mas alla de lo que se ha es-
tablecido en las comunidades
que ya tienen en marcha esta re-
gulacién. Todos ellos redundan
en defensa del consumidor vy
usuario por encima de los intere-
ses del colectivo. Esta propuesta
de regulacién se basa en los si-
guientes puntos fundamentales:

a) Capacitacion profesional. Esta
exigencia, sin pretender dejar a
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nadie fuera del mercado, debe
garantizar la profesionalidad del
servicio a los ciudadanos, usua-
rios y consumidores. Esta activi-
dad es compleja y requiere que
el que la ejerza cuente con cono-
cimientos juridicos, técnicos, fis-
cales, comerciales y un largo
etc.

b) Establecimiento abierto al pu-
blico. Debiendo acreditar su lo-
calizacion fisica o bien, en deter-
minadas ocasiones en la red.
Deben acabarse las pegatinas en
las farolas con un teléfono
movil, de imposible localizacion
del responsable después de la
aparicion de un problema en la
transaccion.

c) Péliza de seguro de responsa-
bilidad civil. Esta debe garantizar
a los consumidores la responsa-
bilidad del intermediario ante
cualquier accién que perjudique a
cualquiera de las partes en una
transaccion.

d) Seguro de caucién. Este debe
garantizar a los consumidores la
devolucién del dinero que un in-
termediario tome a cuenta en el
curso de una operacion de venta
o alquiler.

e) Carencia de antecedentes pe-
nales. No deben existir interme-
diarios habilitados con una sen-
tencia firme en materia patrimo-
nial. Al igual que existen inhabili-
taciones para los administrado-
res de una sociedad que han in-
currido en mala administracion,
no es de recibo que se permita
ejercer la intermediacion a quien
ha sido condenado por malas ac-
ciones en esta materia.

f) Inscripcién en un Registro ad-
ministrativo de la Junta de Anda-
lucia, de Intermediarios Inmobi-
liarios. Este registro debe acredi-
tar el cumplimiento por parte de

todos los intermediarios habilita-
dos, de todos y cada uno de los
parametros anteriores. Ello
daria un sello de calidad a los
operadores inmobiliarios y una
garantia a los consumidores que
trabajen con intermediarios que
cuenten con este sello, descar-
tando e incluso denunciando a
aquellos que no lo tengan.

Esta normativa reguladora debe-
ria venir complementada por un
régimen sancionador para el
caso de incumplimiento, sin el
cual, la aplicacion de esta nor-
mativa seria vana.

Para tranquilidad de los que lean
este articulo, debo decir que
todos estos requisitos ya los
cumplen los Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria (salvo la ins-
cripcién en el registro de la Junta
de Andalucia, que se realiza ac-
tualmente en el propio colegio
profesional).

EL problema actual radica en
que, en general, la sociedad
tiende a confundir a todos los in-
termediarios inmobiliarios, deno-
minandolos APIs, cuando sélo y
exclusivamente éstos cuentan

p-
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con la obligacion mediante ley de
contar con una titulacién univer-
sitaria y unos requisitos de cole-
giacion contenidos en los Estatu-
tos, para el ejercicio de la activi-
dad que garantizan al consumi-
dor su propia seguridad.

Estos requisitos no se oponen a
la actual tendencia de liberaliza-
cion en el ejercicio de activida-
des, no suponen una limitacién o
restriccion a la libre competencia
y si suponen una garantia eficaz
del derecho de los consumidores
y usuarios en materia de vivien-
da.

Esperemos que, de una vez por
todas, la Junta de Andalucia
saque adelante la regulacién de
la intermediacién inmobiliaria
que tanta falta esta haciendo en
nuestra comunidad.

Terminaremos diciendo que “el
reconocimiento constitucional a
una vivienda digna y adecuada,
en su concepcion de bien social
de especial proteccién, implica
un deber del Estado y del conjun-
to de las Administraciones de
procurar un mercado inmobilia-
rio mas seguro, trasparente y
equilibrado”.
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