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sarios para la gestion de las pélizas, que puede ba-
sarse en sus datas histéricos o en otros ratics si log
esperados difieran de los del pasado.

3.- Lacapacidad de generacion de nuevo nego-
¢io no asociado a los accionistas, que dependera
delos auxiliares y empleados, de su especializacidn
y su diversificacion, de la ubicacion geogréafica, de
los medios con los que cuenta, ete.

Una vez realizada una valoracion, con las par-
ticularidades propias de cada correduria, como
gjercicio de contraste debe realizarse una compa-
racion de los valores obtenidos respecto a las co-
misiones del Gltimo afio, de manera que podamos
evaluar porqué difiere, si es el caso, el valor de I3
banda media de 2,5 a 3,5 veces las comisiones del
ultimo afio, y en ese caso identificar las razones,

Otro aspecto que hay que diferenciar es el valor
del precio, ya que el valor deberia tender, como ya
se ha comentado, a unas cifras objetivas resulta-
do de actualizar, a un tipo de interés adecuado se-
gun el riesgo, los beneficios futuros esperados por
la correduria, por lo que dos corredurias similares
deberian valer lo mismo. Sin embargo, el precio es
lo que alguien esta dispuesto a pagar por algo, y
tiene un componente cfaramente subjetivo, que
depende de otros muchos factores, como pueden
ser. la situacion de oferta y demanda de corredu-
rfas, el interés por una zona, las sinergias gLie pue-
den obtenerse con una compra, etc.
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cias que hay gue considerar a la hora de fijar ex-
pectativas de precio, entre las que cabe destacar
que en este negocio ha existido, tradicionalmente,
mas demanda de compra que oferta de venta, lo
que conducia a subir el precio. Sin embargo, la si-
tuacion de crisis y la percepeion o realidad, de co-
rredores de unas exigencias regulatorias crecien-
tes y de la aparicién de otros canales con fuerza,
esta cambiando esta situacién, lo que puede hacer
bajar ef precio. También fa propia crisis, y la situa-
cion de los tipos de interés, deberia conducir a que
los compradores exigiesen menos rentabifidad a la
inversién, lo que puede hacer que suba el precio.

En este sentido, en caso de una transaccion,
bajo la opinion de nuestra firma como experta en
asesoramiento financiero en este tipo de transac-
ciones, queremos destacar las ventajas de contar
con la opinién de un experto que aporte un criterio
objetivo, conocimiento y experiencia en otras tran-
sacciones similares y que pueda aportar esta expe-
riencia al buen éxito de la transaccion. En definiti-
va, coma recomendacion general, si alguien piensa
&N una transaccion deberfa realizar una profunda
reflexion, con ayuda de un experto o sin &), de lo
que aporta y puede aportar su negocio en térmi-
nos de rentabifidad futura para un comprador, y es-
tablecer unas expectativas de precio acordes con
ellas, y por dltimo buscar, también con ayuda de
un asesor especializado o sin I, el comprador ade-
cuado que traslade al precio cualquier aspecto po-
sitivo que pueda tener |a correduria.
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El Diario Oficial de la Generalitat de Catalufia pu-
blico el 9 de febrero el Decreto que se comenta en
este articulo (en adelante denominado el Decreto),
que entr6 en vigor el 9 de marzo, y que tiene por ob-
jeto el desarrollo de determinades preceptos de la
Ley 18/2007, de 28 de diciembre, de derecho a la
vivienda de Catalufia. La Ley 18/2007 define a los
agentes inmobiliarios como: “Las personas fisicas
o juridicas que se dedican de manera habitual yre-
tribuida dentro del territorio de Catafufia a prestar
servicios de mediacion, asesorarmiento y gestién en

transacciones inmobifiarias con relacién a operacio-

nes de compraventa, alquiler, permuta o cesion de -

bienes inmuebles v de los derechos correspondien-
tes, incluida la constitucién de dichos derechos”

Los requisitos que se establecen en el Decreto
bara el ejercicio de la actividad son:

— Disponer de un establecimiento abierto al publi-
€0 0 una direccion fisica, si el agente presta los

servicios de forma exclusiva por via electrénica. 3
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- Cumplir con los requisitos de capacitacion pro-
fesional gue se establecen mediante anexo v los
principios de actuacion establecidos en la legis-
lacion v los codigos profesionales de conducta.

- Disponer de una garantia financiera para respon-
der de las cantidades que perciba en el ejercicio
de su actividad.

- Disponer de un seguro de responsabitidad civil.

Vamos a comentar brevemente el contenide de
los dos dltimos requisitos, en cuya redaccion tuve
la oportunidad de participar mediante la redaccion
de una propuesta de borrador del Decreto (articu-
los 6 a 11 del Decreto).

GARANTIA FINANCIERA

La garantfa financiera puede ser un seguro de
caucién o una fianza, prestadas por una entidad
aseguradora o financiera debidamente autorizada.

El importe minimo de la garantfa es de 60.000
euros por estabiecimiento abierto al pablico y afio,
0 300.000 euros por agente y afio, si presta sus
servicios exclusivamente por via electronica. De-
ben informar a los interesados de la compafiia o
entidad con quien se ha contratado y de su nime-
ro de referencia. Lo mas interesante de esta ga-
rantia es que ¢l Decreto regula expresamente que
“se gjecutard por acuerdo expreso entre fas perso-
nas deslinatarias de las cantidades recibidas y fas
personas que las entregaron, o bien en virtud de
senfencia judicial, laudo arbitral o resolucion ad-
ministrativa firme que se pronuncie sobre los de-
rechos de las personas interesadas en fas cantida-
des mencionadas”. Cuando el agente inmobiliario
percibe cantidades a cuenta del precio de una tran-
saccion o como arras o cualquier otro concepto lo
hace en virtud de un contrato de depésito. Y de
conformidad can los arficulos 1.766 y 1.775 del C6-
digo Civil el depositanie no entregard las cantida-
des depositadas cuando tenga conccimiento de
que existe una discrepancia o controversia entre
el depositante y la persona destinataria o benefi-
ciaria de las cantidades depositadas. Por io tanto,
cuando no exista controversia entre depositante y
destinatario de Jas cantidades, o esta controversia
haya guedado resuelfta en virtud de sentencia, lau-
do o resolucion administrativa, el agente inmobilia-
rio esté obligado a fa entrega de las cantidades de-
positadas y. en caso de no hacerlo, ser4 {a entidad
aseguradora o financiera la que deba restituir di-
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chas cantidades dentro de los limites de la péliza o
contrato de fianza. La propuesta del Decreto finali-
zaba este articulo refiriéndose a "...1as cantidades
mencionadas y no puestas a disposicidn de sus
destinatarios”. Es decir, que hacia mencién expre-
sa a que la obligacidn de devolver tas cantidades
corresponde, en primer fugar, al agente inmobilia-
rio y. si no lo hace, correspondera a 1a entidad ase-
guradora o financiera con quien tenga contratada
la caucion o fianza obligatoria, La redaccidn defini-
tiva no altera desde luego esta obligacion, pero ya
ha generado alguna consulta al respecto.

Ademads, en caso de que la garantfa financie-
ra consista en un seguro de caucidn, hay que te-
ner en cuenta el articulo 68 de [a LCS, que estable-
ce que “por el seguro de caucion ef asegurador se
obliga, en caso de incumplimiento por el tomador
del seguro de sus obligaciones legales o contrac-
fuales, a indemnizar al asegurado”, es decir, que la
aseguradora pagaré cuando el agente inmobiliario
na fo haga, incumpliendo con ello sus obligaciones,
vy s¢lo en este caso. Esta regulacién aporta seguri-

_ dad juridica al establecer las condiciones de ejecu-

cion de la garantia, algo que en otras ocasiones ha
dado fugar a controversias.

SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL

Se trata de un seguro obligatorio de Respon-
sabilidad Civil Profesional que permita a los agen-
fesresponder de los dafios y perjuicios gue puedan
ocasionar durante el ejercicic de su actividad me-
diadora, con tnos iimites minimos de cobertura de
100.000 euros por siniestro y 600.000 euros por
afio de cobertura o, para el caso de agentes inmo-
biliarios que operen de forma exclusiva a través de
medios electrénicos, 150.000 euros por siniestroy
1.000.000 euros por afio.

Todos estos requisitos deben acreditarse ante
el Registro de Agentes Inmobiliarios para la ins-
cripeién del agente en dicho registro y mantener-
se vigente durante todo el gjercicio de su profesién,
Este seguro, al igual que la garantfa, puede contra-
tarse a través del Colegio Profesional al que perte-
nezca el agente,

Como se ve, los limites son adecuados a fos da-
fios que puede ocasionar un agente inmobiliario y
contribuyen, junto al resto de obligaciones gue re-
gula el Decretoy al registro obligatorio de los agen-
tes, a regular y profesionalizar el sector de la inter-
mediacion inmobiliariz.




