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Decretar la
escasez

LLa intervencion del mercado
del alquiler ha vaciado la
oferta, ha instalado la
inseguridad juridica y ha
dejado a los mas vulnerables
sin hinguna posibilidad de
acceder a una vivienda.

Legislar a golpe de decreto

n apenas ocho meses, el Gobier-
no ha aprobado seis reales de-
cretos-ley en materia de vivien-
da y alquiler. Cuatro de ellos ya
han sido derogados. Ese balance
basta para describir el estado de
la politica de vivienda en Espana:
improvisacion, urgencia perma-
nentey un desprecio evidente por la estabilidad
que necesita cualquier mercado para funcionar.

En febrero se intentd prorrogar, una vez mas,
la suspension de desahucios, y el decreto no
superod su convalidacion. En marzo llegaron las
prorrogas extraordinarias de contratos y el tope
del 2 % a la actualizacion de las rentas, que el
Congreso derogo a finales de abril. El 29 de
septiembre, el Consejo de Ministros aprobo dos
nuevos decretos que reformaban de arriba aba-
jo la Ley de Arrendamientos Urbanos; el Pleno
los tumbo el 2 de octubre. Cuatro dias después,
con las Cortes ya disueltas y las elecciones con-
vocadas para el 29 de noviembre, el Gobierno
volvio a aprobarlos casi sin cambios para que
los convalide la Diputacion Permanente.

Eldecreto-ley esta concebido en nuestra Cons-
titucion para situaciones de extraordinaria y ur-
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gente necesidad, no como via ordinaria para
reformar en profundidad el régimen juridico
de millones de contratos. Cuando una norma
rechazada por la mayoria del Congreso regre-
sa apenas cuatro dias después, por la puerta
de atras y en plena disolucion de las Camaras,
ya no estamos ante una politica de vivienda.
Estamos ante una politica de titulares, que se
aprueba, se rechaza y se reaprueba sin el de-
bate sereno que una reforma de este calado
exige. Y quienes pagan el precio son, precisa-
mente, aquellos a los que dice proteger.

Menos pisos, mas demanda:
elresultado previsible

La intervencion ya habia vaciado el mercado
antes de estos decretos, y los datos no admiten
interpretaciones complacientes. En capitales
declaradas zona tensionada y sometidas a con-
trol de precios, la oferta de alquiler permanente
se ha desplomado en el ultimo ano: San Sebas-
tian ha perdido un 42 %; Pamplona, un 39 %; A
Coruna, un 36 %; Bilbao y Lleida, un 27 %; Tarra-
gona, un 16 %; Vitoria, un 14 %, y Barcelona, un
11 %. Desde que se aplican los topes, Barcelona
ha perdido el 69 % de su oferta disponible de
alquiler permanente, Bilbao el 60 %y Pamplona
y San Sebastian, el 58 %..

Las previsiones para el conjunto del pais no son
mejores. La oferta de alquiler perdera este ano
cerca de 23.000 viviendas, mientras la presion
de la demanda alcanza un récord historico: 143
interesados por cada vivienda que se anuncia,
en apenas diez dias. Nunca habia habido tanta
demanda por cada vivienda disponible.

Mientras tanto, la oferta huye hacia donde pue-
de. El alquiler de temporada ha crecido un 13
%Y ya representa casi tres de cada diez vivien-
das ofertadas. No es picaresca: es la respuesta
racional de cualquier propietario ante un marco
que penaliza el contrato de larga duracion.

Ahora los nuevos decretos persiguen también
esa via de escape, con la exigencia de acreditar
documentalmente la causa del alquiler tem-
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poral, la limitacion de las garantias y la equipa-
racion del alquiler por habitaciones con el de
vivienda habitual. El resultado es facil de antici-
par: no habra mas pisos en alquiler estable, sino
menos pisos en alquiler de cualquier tipo.

Y hay que subrayarlo: estas cifras son anterio-
res a los decretos de octubre. Reflejan lo que
ya habian provocado los topes de precios de la
Ley de Vivienda. Sobre ese mercado exhausto
caen ahora la renovacion forzosa de los contra-
tos, nuevas trabas al alquiler temporaly una in-
certidumbre normativa sin precedentes.

El resultado es un mercado paralizado: quien
tiene una vivienda vacia espera, y quien la tiene
alquilada piensa en venderla.

Ningun tope de precios ha construido jamas
una sola vivienda. Limitar lo que se puede co-
brar sin ampliar lo que se puede alquilar solo
reparte la escasez, y la reparte mal. Lo compro-
baron antes ciudades como Berlin, Estocolmo o
San Francisco, y lo estamos comprobando aho-
ra en las nuestras. Mientras no haya oferta, no
habra solucion.

La inseguridad juridica como norma

Hoy. ningun propietario de este pais sabe con
certeza qué reglas regiran su contrato dentro
de un mes. Uno de los decretos esta en vigor
desde el 8 de octubre, pero pende de una vo-
tacion cuyo plazo vence el 13 de noviembre, el
mismo dia en que arranca la campana electoral.
El otro entraria en vigor el 15 de noviembre, solo
Si sobrevive a esa votacion. Los propios profe-
sionales del Derecho recomiendan no tomar
decisiones patrimoniales irreversibles hasta
saber qué ocurrira. Es dificil encontrar una des-
cripcion mas elocuente de la inseguridad juri-
dica.

Lo que esta en juego no es menor. Si prospera,
los contratos de vivienda habitual se renovaran
automaticamente por periodos de cinco anos
cuando el arrendador sea una persona fisica, y
de siete cuando sea una persona juridica.
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El propietario que no renueve tendra que in-
demnizar al inquilino con un minimo de doce
mensualidades, calculadas sobre el valor mas
alto del indice de referencia, o con una men-
sualidad por cada ano de residencia si esta
cantidad es mayor. Solo se libra en supuestos
tasados, como que necesite la vivienda para sio
para un familiar hasta el segundo grado.

Las rentas no podran actualizarse por encima
del 2 % hasta finales de 2027 sin nuevo acuerdo,
y en las zonas tensionadas, en determinados
supuestos, no podran actualizarse en absoluto.
Elinquilino podra desistir del contrato a los seis
meses sin indemnizar al arrendador, mientras
este queda obligado a responder en quince
dias a cualquier requerimiento de reparacion.

Cada una de estas medidas, por separado,
podria discutirse. Todas juntas, aprobadas por
decreto y sometidas a un vaivén constante,
envian un mensaje demoledor a cualquiera
que se plantee poner una vivienda en alquiler:
el contrato que firme hoy puede no parecerse
en nada al que tendra que cumplir manana.
Las obligaciones son para el propietario; la fle-
xibilidad, para la otra parte, y la ultima palabra,
para el Boletin Oficial del Estado de la semana
siguiente.

Conviene recordar quién es ese propietario.

En Espana, la inmensa mayoria de las viviendas
en alquiler pertenecen a particulares: familias
que han invertido en un segundo piso el ahorro
de toda una vida, jubilados que completan con
una renta su pension, herederos de la vivienda
de sus padres. Nadie arriesga el ahorro de toda
una vida en un terreno donde las reglas cam-
bian cada pocas semanas..

La seguridad juridica no es un privilegio del pro-
pietario. Es la condicidon previa para que exista
oferta. Sin ella, la vivienda se vende, se queda
vacia o se destina a otros usos. Y el inquilino se
queda sin casa que alquilar.
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Los vulnerables, los grandes olvidados

La paradoja mas cruel de esta intervencion es
que perjudica, sobre todo, a quienes dice pro-
teger. Cuando por cada piso disponible hay 143
personas interesadas, el propietario no elige al
azar: elige al perfil mas solvente. Contrato inde-
finido, nomina alta, avalistas, seguro de impago.
Quien no reune esos requisitos ni siquiera llega
a la visita.

Cada nueva traba aumenta ese filtro. Si un
contrato puede prolongarse durante anos por
imperativo legal y recuperar la vivienda cues-
ta una indemnizacion, el propietario que deci-
de seguir alquilando lo hara con muchas mas
cautelas. No es crueldad: es prudencia ante un
riesgo que la ley ha decidido trasladarle a él, en
lugar de asumirlo el Estado.

El decreto presume de excluir de la suspension
de desahucios al pequeno propietario con dos
viviendas o0 menos. Es una exclusion de papel.
Recuperar una vivienda impagada ya lleva de
media mas de veinte meses, y en los juzgados
mas saturados, bastante mas. Basta con que
el inquilino alegue vulnerabilidad para que el
procedimiento quede en manos de unos servi-
cios sociales que deben buscar una alternativa
habitacional que, sencillamente, no existe.

Para el resto de propietarios, el decreto suspen-
de los desahucios durante un maximo de tres
anos, y hasta finales de 2030 cuando el deman-
dante es un fondo, y promete a cambio que la
Administracion compensara la renta impagada
0 asumira la deuda. Es un brindis al sol: todos
sabemos que las administraciones no tienen ni
el dinero ni los recursos para afrontarlo, diga el
decreto lo que diga. En la practica, si el inqui-
lino es vulnerable, el propietario no va a poder
recuperar su vivienda. Ese riesgo, y no la letra
del BOE, es lo que pesa en la decision de quien
se plantea alquilar.

Asi, la familia monoparental, eljoven con contra-
to temporal, el trabajador con ingresos irregula-
res, el pensionista con una prestacion modesta
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o la persona recien llegada sin historial quedan
fuera del mercado. No por falta de voluntad de
pagar, sino porque el sistema ha convertido su
perfilen un riesgo inasumible. La proteccion del
inquilino que ya tiene casa se paga con la ex-
clusiéon del que la busca.

Y mientras se carga sobre el pequeno propieta-
rio particular la funcion social que corresponde
a las administraciones, el parque publico de vi-
vienda en alquiler social apenas alcanza el 1,5 %
de las viviendas principales, muy lejos de paises
como Paises Bajos o Austria, donde supera el
20 %. El Estado no tiene las viviendas que ne-
cesitaria para proteger a quienes dice proteger,
y por eso traslada esa carga a quien si las tiene.
Se legisla para la foto; quien no tiene casa sigue
esperando.

Lo que de verdad haria falta

Los mas de 10.000 agentes de la propiedad
inmobiliaria, colegiados y asociados, vemos
cada dia las consecuencias de esta deriva. Lo
vemos en propietarios que retiran sus vivien-
das del mercado por miedo y en familias que
no encuentran donde vivir pese a poder pagar
un alquiler razonable. Con mas de 75 anos de
trayectoria al servicio de la vivienda en Espana,
sabemos que hay otro camino, y que no pasa
por decretar la escasez:

e Seguridad juridica y estabilidad normativa.
Una ley de arrendamientos pactada, debatida
en sede parlamentaria y pensada para durar, no
un decreto cada pocas semanas.

¢ Garantias publicas frente alimpago. Que sea
el Estado, y no el pequeno propietario, quien
asuma el riesgo de alquilar a quien hoy queda
excluido del mercado.

¢ Incentivos en lugar de castigos. Una fiscali-
dad estable y general que premie a todo pro-
pietario que alquila a largo plazo, y no un siste-
ma de bonificaciones cambiantes atado a topes
de precios y a zonas tensionadas..
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¢ Justicia agil. Procedimientos rapidos ante im-
pagos y ocupaciones, y una alternativa habita-
cional publica real para quien de verdad la ne-
cesite.

* Mas vivienda, publica y privada. Suelo dispo-
nible, colaboracion publico-privaday un parque
publico de alquiler a la altura de Europa..

¢ Profesionalizacion del sector. Agentes cualifi-
cados y colegiados que aporten transparencia,
mediacion y confianza a ambas partes del con-
trato.

La vivienda es un derecho, y por eso merece
algo mas serio que la improvisacion. Proteger a
los vulnerables exige ampliar la oferta, no es-
pantarla. Exige confianza, no sospecha; acuer-
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dos, no imposiciones; viviendas, no titulares.
Mientras el Gobierno siga confundiendo in-
tervenir con resolver, el alquiler sera cada vez
Mas escaso, Mas caro y mas inaccesible para
quienes mas lo necesitan.

Angel Martinez Ledn
— Presidente del
Consejo General de los
Colegios Oficiales

de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria
de Espana
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El Consejo General
COAPI reafirmo su
compromiso con el
futuro residencial en la
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vid a tender la mano a las administraciones pu-
blicas, subrayando que su vision técnicay pro-
fesional es un recurso necesario y valioso para
disenar estrategias a largo plazo. Todo ello con
un objetivo comun: la construccion de solucio-
nes habitacionales que sean verdaderamente
sostenibles, equilibradas y adaptadas a la rea-

presentacion del portal ! socialdelpais

"Casa 47"

Ll pasado 7 de septiembre, la
ciudad de Madrid acogié el
acto institucional “Mas vivienda
publica y vivienda asequible”,
marco en el cual se llevo a cabo
la presentacion oficial del nue-
vo Portal Publico “Casa 47"

La cita, de gran relevancia para el devenir del
sector, conté con la destacada presencia de
la cupula directiva del Consejo General COA-
Pl: su Presidente, Angel Martinez Leén, y su
Secretaria, Lola de Alcover-Aguilar.

El encuentro se erigio como un espacio de de-
bate fundamental para analizar los profundos
retos que atraviesa el mercado inmobiliario
actual. Durante el desarrollo de la jornada, los
distintos agentes e instituciones participantes
coincidieron en el diagndstico general: la ne-
cesidad apremiante de incrementar la oferta
residencial para destensar el mercado.
Asimismo, se subrayd la urgencia de impul-
sar formulas efectivas de colaboracion publi-
co-privada como via indispensable para faci-
litar el acceso a la vivienda, poniendo especial
foco en los colectivos mas vulnerables ante
esta problematica, como son los jovenes y las
familias.

La asistencia de los maximos representantes
del Consejo General evidencio la firme voca-
cion de servicio institucional del colectivo API.
En un contexto normativo y de mercado com-
plejo, la institucion reafirmo su posicion como
figura clave y garante de la seguridad juridica
en el trafico inmobiliario.

De este modo, el Consejo General COAPI vol-
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El Consegjo General
COAPI estrecha lazos
estrategicos con
Andorra en

The District 2026

a gran cita del capital inmobi-
liario, celebrada del 22 al 24 de
septiembre en IFEMA Madrid,
sirvid como escenario para
consolidar alianzas internacio-
nales y analizar las principales
tendencias del sector residen-
cial e inversor.

Durante el desarrollo de The District 2026, el
evento profesional lider en el Sur de Europa
para la cadena de valor del capital inmobilia-
rio, el Consejo General de los Colegios Oficia-
les de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Espana (CGCOAPI) mantuvo un relevante en-
cuentro estratégico con Jordi Ribo, presidente
de LAGIA (Colegio de Agentes Inmobiliarios de
Andorra).

La reunion permitio tender puentes clave entre
ambas corporaciones con el objetivo de estre-
char lazos institucionales, poner en comun la
vision de mercado a ambos lados de la fronte-
ray disenar solidas lineas de colaboracion que
redunden en la profesionalizacion y fortaleci-
miento del sector a corto y medio plazo.

Un escaparate internacional
de primer orden

El marco de la cumbre evidencid la magni-
tud de los retos e interacciones del mercado
actual. La edicion de 2026 de The District
World Summit volvio a batir marcas de convo-
catoria con cifras de alto impacto:

* Mas de 15.000 profesionales representantes
de los principales fondos de inversion y com-
panias del sector.

¢ Mas de 360 empresas lideres presentes con
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oficina en el recinto ferial.

e Mas de 450 expertos internacionales
repartidos en cinco auditorios simultaneos
para abordar foros verticales segun tipo de ac-
tivo.

Con esta participacion, el Consejo General
COAPI reafirma su apuesta por la presencia
activa en los grandes foros de decision inter-
nacionales, tejiendo alianzas que aporten rigor
técnico, seguridad juridica y oportunidades de
desarrollo para todo el colectivo API.
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PUBLICIDAD

FaciliteaCasa

El portal inmobiliario del Grupo CaixaBank

Activa nhuevas oportunidades
para tu agencia

Accede al portal exclusivo para los APL.

Publicacidn gratuita e ilimitada
para agentes inmobiliarios’.

Acceso a clientes de CaixaBank.

Compatible con la mayoria de
CRM.

QR con acceso al simulador
hipotecario de CaixaBank.

+ Visibilidad + Oportunidades + Operaciones

18 M de clientes Llega a vendedores Acelera el cierre
de CaixaBank. y compradores. de ventas.

Unete al portal que ya ha generado
mas de 120.000 oportunidades
de compradores y vendedores?.

Solicitar acceso

. Las agencias inmobiliarias que forman parte del portal son seleccionadas tras un anélisis individualizado por parte de Facilitea Selectplace, S.A.U.
2. Portal inmobiliario ofrecido por Facilitea Selectplace, S.A.U. Gran Via de les Corts Catalanes, 159, pl. 8, 08014 Barcelona. Registro Mercantil de Barcelona, tomo 9373,
folio 52, hoja B-50420, inscr. 1.2 - NIF A-58481730.

NRI: 10406-2026/09542


https://www.facilitea.com/pnbl/part/es/captacion-inmobiliarias.html

. Qué es Facilitea Casa'?

En Facilitea te ofrecemos un portal, reservado exclusivamente para profesionales del sector
inmobiliario, que te permitird mejorar el proceso de venta sin coste.

Ademas, podras contactar con clientes que quieran vender su inmueble y que soliciten la gestion
através de una agencia inmobiliaria.

Ventajas para hacerlo todo mas comodo

Soluciones para ti

e Escanea el cdodigo QR
para acceder al simulador de
hipotecas de CaixaBanky que el
cliente obtenga en 4 pasos una
simulacion de la financiacidn
hipotecaria.

e Contacta con propietarios de
inmuebles interesados en vender
(se seleccionaran los API por
criterio geografico del inmueble).

Factor clave

Mejora tu visibilidad

El portal te permitira llegar a
compradores potenciales y mejorar
tu visibilidad en el mercado.

Portal exclusivo? para profesionales

Encontraras un portal especialmente
disefiado para profesionales del
sector inmobiliario, sin acceso a
vendedores particulares.

Adaptado a tus necesidades

Disponibilidad de un espacio para
el profesional en el que hacer
seguimiento de las oportunidadesy
un menu que permite la publicacion
gratuita de toda tu cartera de
inmuebles, sin limite y de forma

agil gracias a la integracion con la
mayoria de CRM.

También es posible la publicaciony
gestion en formato manual.

Publicacion gratuita
Podras acceder al portal y publicar
y gestionar tu cartera de inmuebles
sin limite y sin coste.

Herramientas de mercado

Herramientas de analisis, servicios,
funcionalidades de busqueda

e interacciodn, alineadasy a la
vanguardia de las necesidades

del sector inmobiliario para facilitar
el dia a dia.



Facil. Asi sera tu proceso
(@ o 0 O 5 o

Contratacion Verificacion Aprobacion Configuracién™ Listo Contacto
Unete al portal Facilitea Casa’ Se revisa que Una vez verificado, Sincroniza tu Ya lo tienes todo con clientes
con la ayuda de tu gestor. esté todo te enviaran las catalogo de preparado para vendedores
Solo tendras que entregar enordeny claves de acceso inmuebles de maximizar tu

Podras contactar con

los siguientes glfjcgr"nentosi. . acorde c.:o.n y el material manera agil, através experienciay poder T
contrato de afiliacidn, certificado los requisitos de soporte detuCRMode empezar a usar R vEREEr sy e
de obligaciones tributarias, base necesario para la forma manual, para  tu QR personalizado. para que puedas
certificado de obligaciones de laSS  establecidos. configuracion. empezar a publicar.

. s gestionar la venta.
y otros documentos, si procede™.

* Serealizara un andlisis previo para validar que el solicitante cumple los criterios de afiliacion establecidos para formar parte del portal Facilitea Casa. Completa
los datos de contacto de tu agenciay logo en "Mi imagen corporativa”™™y publica tus inmuebles de forma automatica (compatible con la mayoria de CRM) o
manualmente para recibir oportunidades de venta.

** | as personas fisicas que presenten alguna de estas casuisticas (no autoriza la cldusula del contrato que permite realizar el estudio previo para evaluar la afiliacién al
portal / no cliente / cliente con una antigliedad inferior a 4 meses) deberan aportar la documentacién respectiva.

*** En caso de no rellenar los datos de la agencia en “Mi imagen corporativa’, la agencia no podra recibir oportunidades de venta.

Centro de ayuda de Facilitea Casa

Una vez afiliado a Facilitea
Casa, tendras acceso al
centro de ayuda digital
con toda la informacidn
relativa a la gestion de

tu cuenta (subida de
inmuebles, importaciény
volcado de datos o gestidn
de propiedades), ademas
de respuestas a preguntas
frecuentes.

Adicionalmente, después de afiliarte a Facilitea Casa, y si necesitas
asistencia, podras contactar con el servicio de atencion al cliente
por teléfono o correo electrénico.

Horario de atencion: de lunes aviernes,de8a18 h
(excepto festivos nacionales)

Teléfono: 900 670 356 « apis.soporte@facilitea.com

1. Portal inmobiliario ofrecido por Facilitea Selectplace, S.A.U. Gran Via de les Corts Catalanes, 159, pl. 8, 08014
Barcelona. Registro Mercantil de Barcelona, tomo 9373, folio 52, hoja B-50420, inscr. 1.2 - NIF A-58481730.

2. Los profesionales son seleccionados tras un andlisis individualizado por parte de Facilitea Selectplace, S.A.U. Faci I i tea
NRI 8042-2025/16766.



El Consegjo General
COAPI traslada al
Senado la necesidad de
mayor seguridad
juridica en el sector
residencial

L pasado 23 de septiembre, la
corporacion mantuvo una reu-
nioén institucional con la sena-
dora Paloma Martin Martin para
analizar la realidad del merca-
do inmobiliario y defender un
marco normativo estable.

En el marco de sus actuaciones de represen-
tacion institucional, el Consejo General de los
Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria de Espana (CGCOAPI) mantuvo el
pasado 23 de septiembre una reunidon de tra-
bajo con Paloma Martin Martin, senadora y pre-
sidenta de la Comision de Vivienda del Senado,
en la sede del Partido Popular.

Durante el encuentro, la representacion del co-
lectivo API traslado de primera mano un analisis
detallado sobre la situacion actual del mercado
inmobiliario en Espana, haciendo especial énfa-
sis en la necesidad urgente de dotar al sector
de una mayor seguridad juridica.

Desde la corporacion profesional se subrayo
que la configuracion de un marco normativo
claro, predictible y estable constituye la unica
via eficaz para generar la confianza requerida
por el mercado.

Un entorno regulatorio sélido resulta imprescin-
dible para proteger de forma equilibrada a pro-
pietarios e inquilinos, asi como para incentivar e
impulsar el incremento de la oferta residencial
que el pais demanda en la actualidad.

Con esta jornada de trabajo, el Consejo General
COAPI reafirma su presencia en los principales
centros de decision e interlocucion institucional,
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consolidando su papel como referente técnico
en materia de vivienda y manteniendo su firme
compromiso con la profesionalizacion y verte-
bracion del sector.
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El Consejo General
COAPI acoge un
encuentro estrategico
con CaixaBanky
Cocampo para
impulsar la innovacion
inmobiliaria

a sede del Consejo fue el esce-
nario, el pasado 23 de septiem-
bre, de una reunion de trabajo
orientada a generar nuevas
oportunidades y herramien-
tas para los Agentes API en los
mercados urbano y rural.

El pasado 23 de septiembre, las oficinas del
Consejo General de los Colegios Oficiales de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Espa-
Na (CGCOAPI) albergaron una productiva reu-
nion de trabajo orientada a trazar nuevas lineas
de colaboracion institucional.

El encuentro reunid a la representacion de
la corporacion con directivos de CaixaBank vy
Cocampo, con el firme proposito de seguir im-
pulsando sinergias e innovacion en beneficio
de todo el colectivo API.

La sesion presencial conto con la participacion
de Igor Sanchez Camio, Director Comercial de
Negocio Hogar de CaixaBank, acompanado
por Marc Gonzalez; asi como con la interven-
cion de Regino Coca, CEO de Cocampo, plata-
forma de referencia en el ambito rustico.

El objetivo principal de esta cumbre de trabajo
fue la exploracion y el diseno de nuevas vias
de cooperacion entre las distintas entidades.

Durante la jornada, se analizaron los retos ac-
tuales del sector y se debatié sobre como arti-
cular iniciativas conjuntas orientadas a generar
mas oportunidades de negocio y a proporcio-
nar mejores herramientas de gestion, financia-
cidén y comercializacion para los colegiados y
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asociados.

Con la celebracion de este tipo de encuentros,
el Consejo General COAPI reafirma su firme vo-
luntad de tejer alianzas estratégicas de primer
nivel.

Unas sinergias disenadas para aportar un ma-
yor valor anadido a los Agentes APl en su ejer-
cicio diario, abarcando de forma integral tanto
las necesidades del dinamico mercado inmo-
biliario urbano como las oportunidades emer-
gentes en el sector rural.
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El Consejo General de
COAPI de Espana alerta
de la grave inseguridad
juridica que introduce
la ley catalana que
restringe la compra de
vivienda

El Consejo General de los Cole-
gios Oficiales de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de Espa-
na (CGCOAPI) califica la medida
de “intervencion sin preceden-
tes” que anade incertidumbre a
un mercado sobrerregulado.

Madrid, 9 de julio de 2026 - El Consejo Gene-
ral de los Colegios Oficiales de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de Espana (CGCOAPI)
ha manifestado su honda preocupacion ante
la proposicion de ley admitida a tramite por el
Parlament de Cataluna. La iniciativa, impulsada
por los Comuns y respaldada por PSC, ERC y
CUP, facultara a los ayuntamientos de zonas
tensionadas para vetar la compra de viviendas
segun la finalidad que el legislador atribuya al
comprador.

A juicio de la corporacién, esta medida cons-
tituye una intervencion sin precedentes sobre
el derecho de propiedad que incrementara la
incertidumbre regulatoria en el sector.

La reforma de la Ley de Urbanismo catalana
condiciona la adquisicion de inmuebles resi-
denciales en las areas tensionadas a que se
destinen a residencia habitual (propia o de un
familiar) o a su incorporacion almercado del
al quiler bajo limites de precios fijados por la
Administracion. La unica excepcion contem-
plada es la adquisicion de una segunda resi-
dencia en un municipio distinto.

El CGCOAPI denuncia los siguientes puntos
criticos de la norma:

e Ambigliedad juridica: La proposicion eleva

Consejo General - 15

a infraccion muy grave el incumplimiento de
estos requisitos o cualquier operacion que la
Administracion catalogue como simulada.

Sin embargo, el texto no define con precision
qué constituye una «finalidad especulativa» ni
como se acreditara la intencién del comprador
en el momento de la transaccion.

¢ Ausencia de debate técnico: La tramitacion
por el procedimiento de lectura unica impide
un debate parlamentario en profundidad y eli-
mina las comparecencias de los expertos sec-
toriales. Legislar de espaldas a los Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria arriesga la creacion
de una norma técnicamente inaplicable vy juri-
dicamente fragil

Aunque el Consejo General comparte el diag-
nostico de que el acceso a la vivienda es un
problema critico para los ciudadanos, discrepa
frontalmente de las soluciones planteadas. In-
formes juridicos de relieve, como el de la Ca-
tedra UNESCO de Vivienda de la Universidad
Rovira i Virgili, ya han advertido de que prede-
terminar obligatoriamente el destino de una
propiedad vulnera el contenido esencial de
este derecho.

Esto podria provocar una asimetria territorial
entre propietarios y entrar en conflicto directo
con la libre circulacion de capitales protegida
por el articulo 63 del TFUE.

Los recursos anunciados ante el Consejo de
Garantias estatutarias por Junts y el PP, que
previsiblemente aplazaran la votacion defi-
nitiva hasta el otono, confirman que la norma
nace con serias deficiencias de base.

ELCGCOAPI recuerda que el unico precedente
comparable en Europa se aplico en los Paises
Bajos, donde la medida no facilité el acceso a
la vivienda, sino que contrajo la oferta de alqui-
ler disponible y encarecio los precios.

Restringir la demanda solvente no corrige la fal-
ta estructural de vivienda publica y privada.

Los calculos publicados senalan que la Genera-
litat necesita mas de 125.000 viviendas nuevas.
Trasladar la escasez de un segmento a otro
y delegar una alta discrecionalidad en cada

Colectivo APl n°21 - Trimestre n°3 . 2026



ayuntamiento solo generara agravios compara-
tivos entre municipios colindantes y penalizara
a los compradores y arrendadores de buena fe.

Por todo ello, el Consejo General de COAPI de
Espana exige que el periodo de enmiendas se
aproveche para retirar de forma definitiva las
disposiciones que condicionan la compra de
inmuebles a un juicio de intenciones.
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Asimismo, la institucion vuelve a poner a dis-
posicion del legislador catalan su experiencia
técnica para disenar politicas habitacionales
eficaces orientadas a incrementar de manera
real la oferta residencial.
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La firma de hipotecas
se acelera en Espana
Con casl 46.000
operaciones y un
importe medio de
178.305 euros

¢ El numero de hipotecas inscritas en los re-
gistros de la propiedad alcanza las 45.907
operaciones, impulsado por la contencion de
los tipos de interés.

e El importe medio del crédito hipotecario
sube un 6,0% interanual hasta los 178.365 eu-
ros, mientras que el tipo de interés medio se
situa en el 2,96%.

Madrid, 29 de Agosto de 2026 - La actividad
en el mercado hipotecario espanol continua
mostrando un notable dinamismo y signos de
solidez. Segun los ultimos datos oficiales ins-
critos en los registros de la propiedad, el nu-
mero de hipotecas sobre viviendas ascendio
a 45.907 operaciones, lo que supone un incre-
mento del 10,8% en tasa anual respecto al mis-
mo periodo del ano anterior.

Esta aceleracion en la concesion de créditos
refleja la resiliencia de la demanda comprado-
ra'y un entorno financiero mas atractivo para el
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acceso a la financiacion residencial.

En palabras de Angel Martinez Leon, presiden-
te del Consejo General de los Colegios Oficia-
les de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
(COAPI) de Espana:

“La consolidacion del tipo de interés medio
por debajo del 3% ha actuado como un claro
catalizador para la demanda, devolviendo la
confianza a las familias que buscaban dar el
paso hacia la compra de su vivienda.

Sin embargo, el aumento del importe me-
dio hipotecario nos recuerda que la tension
en los precios persiste como consecuencia
directa de la falta de oferta. En un mercado
tan dinamico y competitivo, la figura del API
Colegiado o Asociado al Colegio es indispen-
sable para guiar al comprador, asegurar va-
loraciones realistas y garantizar la maxima
seguridad juridica en la financiacion."

La estabilizacion del tipo de interés medio
para nuevas operaciones en el 2,96% ha des-
bloqueado decisiones de compra posterga-
das. Por su parte, el incremento del 6,0% en el
importe medio concedido (178.365 euros) res-
ponde a la firmeza de los precios del suelo y
de la vivienda usada, sostenidos por la brecha
estructural entre la alta demanda y el stock
disponible.

Estos datos reafirman la estabilidad del sec-
tor inmobiliario y crediticio en Espana, conso-
lidando la compraventa con respaldo bancario
como una alternativa solida de acceso al hogar.
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Avila acoge unas
jornadas historicas del
Consejo General COAPI
y la entrega de sus
Medallas de Oro

La ciudad castellanoleonesa se convirtié a
mediados de mes en el epicentro institucio-
nal de la corporacion, en un encuentro mar-
cado por el trabajo, la convivencia y el reco-
nocimiento a la excelencia profesional de los
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria.

La actividad en el mercado hipotecario espa-
Los pasados 14y 15 de octubre, el Consejo Ge-
neral de los Colegios Oficiales de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria (CGCOAPI) de Espa-
fAa celebré en Avila unas de las jornadas mas
destacadas de su calendario anual. Ademas
de albergar la sesion de su Pleno Institucional,
elencuentro acogio uno de los momentos mas
emotivos y significativos del ano para la corpo-
racion: la entrega de la Medalla de Oro de la
Profesion.

Esta altisima distincion es concedida por el
Consejo Rector para honrar a aquellos pre-
sidentes que han estado al frente de su res-
pectivo Colegio Provincial durante ocho anos
de forma ininterrumpida. Con ella, el colectivo
reconoce publicamente la incansable trayec-
toria, la dedicacion y el firme compromiso de
estos profesionales con el fortalecimiento y la
defensa de la profesion inmobiliaria.

En esta ocasion, las insignias fueron otorgadas
a cuatro figuras clave del colectivo:

¢ D. Joaquin Aynat Banon, presidente del COA-
Pl de Almeria.

e D. Angel Martinez Leén, presidente del COA-
Pl de Cadiz y actual presidente del Consejo
General de los Colegios API de Espana.

e D2 Ana Moreno Ramirez, presidenta del
COAPI de Cordoba.

e D. Joan Company Agusti, presidente del
COAPI de Girona.
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Un emotivo broche de oro. El cierre a estos
dias de intensa actividad institucional y reen-
cuentro se puso con la tradicional Ofrenda
Floral en la Rotonda de los Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria, un enclave de gran simbo-
lismo para el colectivo en la ciudad de Avila.
El acto contd con un valor ahadido muy espe-
cial gracias a la presencia y participacion de
Carlos Otal Ruzafa, el reconocido escultor y
autor de la obra de Santa Teresa que preside
este espacio.

Desde el Consejo General se ha querido rea-
lizar una mencion especial y trasladar su mas
sincero agradecimiento al Ayuntamiento de
Avila. La corporacién ha puesto en valor la
extraordinaria acogida de la ciudad y la per-
manente colaboracion del consistorio local,
que hace posible que la profesion inmobiliaria
cuente con un espacio tan destacado y repre-
sentativo en sus calles.

Tras las jornadas institucionales, el colectivo
API reafirma su voluntad de seguir trabajando
unido para garantizar la excelencia, el rigory el
futuro de la profesion inmobiliaria en Espana.
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Colegios de Agentes
de la Propiedad
Inmobiliaria de Caceres
y Badajoz por
“Accesibilidad
Inmobiliaria en
Extremadura”.

Los Colegios de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria de Extremadura (APIs) han asumi-
do un firme compromiso con la accesibilidad
universal en el sector de la vivienda median-
te una iniciativa en colaboracion con APAMEX
orientada a garantizar los derechos ciuda-
danos. Para lograrlo, los colegios de APIs de
ambas provincias han establecido alianzas
estratégicas orientadas a recibir apoyo técnico
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y asesoramiento especializado en materia de
accesibilidad, impulsando asi un servicio in-
mobiliario mucho mas riguroso e inclusivo.

El gje central de este proyecto consiste en el
desarrollo de unas jornadas formativas dirigi-
das a los profesionales y en la implementacion
de una innovadora ficha de accesibilidad in-
mobiliaria.

Esta herramienta informativa busca detallar las
condiciones de los inmueblesy se alinea direc-
tamente con las exigencias establecidas tanto
en la normativa autonomica como en la legis-
lacion estatal sobre las condiciones de accesi-
bilidad de las viviendas. Esta propuesta nacida
en el ambito regional ha logrado proyectar un
impacto significativo a escala nacional gracias
al respaldo institucional del Consejo General
de los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria.
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El marco juridico del
iIntermediario iInmobilia-
rio. ¢Hasta donde llega
la responsabilidad del
API?

Por José Merino Tapia
Asesor Juridico CGCOAPI

La figura del agente de la propiedad inmobilia-
ria se encuentra en un proceso de transforma-
cion que afecta directamente al alcance de su
responsabilidad profesional.

La progresiva normativa regulatoria del merca-
do esta convirtiendo al agente inmobiliario en
algo mucho mas complejo que un mero inter-
mediario, con una responsabilidad que va mas
alla de la mera mediacion comercial, al tener
que asesorar e informar no solo sobre arren-
damientos y compraventas, sino sobre otros
asunto clave como vivienda habitual, alquiler
turistico, eficiencia energética, prevencion del
blanqueo, proteccion de datos, publicidad,
deber de informacion, documentacion con-
tractual, licencias, y, cada vez mas, exigencias
especificas de cualificacion profesional y ase-
guramiento de la responsabilidad, ya que el
profesional inmobiliario comienza a responder
también por la calidad juridica del proceso de
intermediacion y por la adecuada gestion de
los riesgos que razonablemente estan dentro
de su esfera profesional de conocimiento y
control.

Por tanto, no es solo un mediador entre com-
prador y vendedor o entre arrendador y arren-
datario. Es un profesional cualificado que des-
empena una funcion clave en la proteccion de
los derechos de los clientes, especialmente de
los consumidores, y en la prevencion de prac-
ticas abusivas dentro del mercado inmobiliario,
reforzando la seguridad juridica, resultando
fundamental en este contexto analizar el papel
del API como intermediario responsable frente
a la inclusion o deteccion de clausulas contro-
vertidas o abusivas en contratos de compra-
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venta y arrendamiento.

Asi, la pregunta juridica que habria que hacerse
es si la responsabilidad del agente inmobiliario
esta evolucionando desde una obligacion de
intermediacion hacia una auténtica obligacion
de compliance inmobiliario que no constituye
todavia una categoria juridica autonoma, sino
una realidad funcional resultante de la acu-
mulacion y coordinacion de diferentes obli-
gaciones legales y contractuales que obligan
al profesional a identificar riesgos, verificar in-
formacion, documentar su actuacion y advertir
al cliente cuando una cuestion excede de su
ambito de competencia, pues se debe tener
presente que el agente responde, en princi-
pio, de aquellas actuaciones y omisiones que
se encuentren dentro de su ambito profesional
de conocimiento, intervencion y control.

En este sentido, el contrato de mediacion in-
mobiliario, en sus distintas modalidades, ac-
tua como un verdadero foco de conflicto por
su caracter atipico al carecer de regulacion
legal, y dentro de este marco juridico, surge,
asi, una serie de obligaciones para el APl de re-
ciente creacion. La jurisprudencia del Tribunal
Supremo ha construido tradicionalmente esta
figura alrededor del contrato de mediacion o
corretaje, destacando que el agente desarrolla
fundamentalmente una funcion mediadora y
que, salvo que exista pacto o representacion
expresa, no interviene propiamente en la cele-
bracion del negocio final.

El deber de informacion: el primer gran ambito
de responsabilidad. Elderecho a la informacion
precontractual de los adquirentes de vivienda
es una cuestion de especial trascendencia al
estar reconocida por Ley, tanto en la norma-
tiva de proteccion del consumidor (RDLeg.
1/2007 TRLGDCU), como especificamente en
la legislacion de vivienda (RD 515/1989, sobre
proteccion de los consumidores en cuanto a la
informacion a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas), cuyos derechos,
en general, son recogidos en los articulos 30
y 31 de la Ley 12/2023 por el derecho a la vi-
vienda, en los que se recogen como principio
basico de los derechos de las personas de-
mandantes, adquirentes o arrendatarias de vi-
vienda, los reconocidos en el TRLGDCU, y el
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de recibir informacion en formato accesible
que sea completa, objetiva, claray veraz sobre
las caracteristicas de las viviendas, sus servi-
cios e instalaciones y las condiciones juridicas
y economicas de su adquisicion, arrendamien-
to, cesion o uso, con prohibicion de realizar
cualquier acto publicitario con informacion in-
suficiente, deficiente o enganosa.

Mencidn especial requiere el articulo 20 del
TRLGDCU (Real Decreto Legislativo 1/2007),
cuyos apartados 1.c) y 4 han sido recientemen-
te modificados por la disposicion final 3.1 de la
Ley 10/2025, de 26 de diciembre, de atencion
a la clientela.

Este precepto, regula la Informacion necesa-
ria en la oferta comercial de bienes y servicios,
que debera contener, entre otras cosas, el
precio final completo, incluidos los impuestos,
desglosando, en su caso, el importe de los in-
crementos o descuentos que sean de aplica-
cion a la oferta y los gastos adicionales, inclui-
dos los potenciales gastos de gestion, que se
repercutan al consumidor o usuario.

Asimismo, se exige el deber de disponer del
Certificado de eficiencia energética.

El articulo 17.3 del RD 390/2021, de 1 de junio,
por el que se aprueba el procedimiento basico
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para la certificacion de la eficiencia energéti-
ca de los edificios, obliga, no solo a entregar
el certificado en el momento de la transmision
delinmueble, sino también a hacerlo constar a
la publicidad (tanto en papel como en webs y
portales inmobiliarios), es absolutamente obli-
gatorio incluir la etiqueta de eficiencia ener-
getica, con todos los datos requerido en la
norma, en toda oferta, promocion y publicidad
dirigida a la venta o arrendamiento del edificio
o unidad del edificio (viviendas y locales).
Debera figurar siempre en la etiqueta, de for-
ma clara e inequivoca, si se refiere al certifica-
do de eficiencia energética del proyecto o al
del edificio terminado o existente. No se pue-
den anunciar inmuebles en venta o en alquiler
que no dispongan de la certificacion energéti-
ca en vigor.

No disponer de este certificado y de la etique-
ta en la publicidad, anuncio, o en cualquier otro
medio de oferta del inmueble, contar con un
certificado de eficiencia energética caducado,
lo que ocurre a los diez anos de su emision, o
falsear los datos, puede acarrear consecuen-
cias en términos de sancion por parte de las
autoridades competentes que ya estan reali-
zando actuaciones para comprobar y vigilar el
cumplimiento de esta obligacion.

Otra cuestion importante a tener en cuenta es
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el denominado derecho de desistimiento, re-
gulado en el Real Decreto Legislativo 1/2007,
TRLGDCU (arts. 68y ss; y 102y ss). En esta nor-
mativa, se define el derecho de desistimiento
de un contrato como “la facultad del consu-
midor y usuario de dejar sin efecto el contra-
to celebrado, notificandoselo asi a la otra par-
te contratante en el plazo establecido para el
gjercicio de ese derecho, sin necesidad de jus-
tificar su decision -el usuario no debera cum-
plir con ninguna formalidad- y sin penalizacion
de ninguna clase”. Seran nulas de pleno de de-
recho las clausulas que impongan al consumi-
dor y usuario una penalizacion por el gjercicio
de su derecho de desistimiento. El ejercicio del
derecho de desistimiento no implicara gasto
alguno para el consumidor y usuario.

El empresario contratante debera informar
al consumidor y usuario por escrito en el do-
cumento contractual, de manera clara, com-
prensible y precisa, y muy especialmente si
el contrato se realiza a distancia o se celebra
fuera del establecimiento mercantil, del dere-
cho de desistir del contrato y de los requisitos
y consecuencias de su egjercicio, incluidas las
modalidades de restitucion del bien o servicio
recibido. La ley establece que, como minimo,
el plazo que tiene el consumidor para ejercer
el derecho de desistimiento es de 14 dias na-
turales. Este plazo puede ser ampliado, pero
nunca reducirse.

Por otro lado, es necesario recordar, a los efec-
tos de la presente tribuna, que Ley 12/23 por el
derecho a la vivienda (disposicion final 1.4), mo-
difico el articulo 20.1 LAU, en relacion con los
alquileres de vivienda habitual, para estable-
cer que los gastos de gestion inmobiliaria y los
de formalizacion del contrato seran a cargo del
arrendador, por lo que desde ese momento,
los honorarios de agencia en arrendamientos
de vivienda habitual estan claramente regula-
dos, quedando totalmente prohibido trasladar
el cobro de los honorarios a los inquilinos por
los gastos de gestion y de formalizacion del
contrato.

Existe, sin embargo, un ambito en el que la
responsabilidad del agente ya ho depende so-
lamente de lo pactado con el cliente. La Ley
10/2010, de 28 de abril, de prevencion del
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blanqueo de capitales y de la financiacion del
terrorismo, incluye como sujetos obligados a
quienes ejerzan profesionalmente actividades
de agencia, comision o intermediacion en la
compraventa de bienes inmuebles y también
a quienes intermedien profesionalmente en
determinados arrendamientos cuando se su-
peran los umbrales previstos legalmente, por
lo que en este ambito el agente ya no actua
unicamente por cuenta del cliente. También
debe cumplir obligaciones impuestas directa-
mente por la ley.

La normativa establece un sistema de diligen-
cia debida, identificacion del cliente, identifica-
cion del titular real, conocimiento de la natu-
raleza y proposito de la relacion de negocio y
medidas adicionales en funcion del riesgo.

En otras palabras, el profesional inmobiliario
debe saber con quién esta operando, y, cuan-
do concurran circunstancias que lo hagan
necesario, debe saber tambien qué riesgo pre-
senta la operacion.

Otro aspecto a tener en cuenta es la publicidad
inmobiliaria como zona de riesgo, pues cuando
una afirmacion incide sobre las caracteristicas
esenciales del inmueble y puede condicionar
la decision economica del consumidor, entra
en juego el régimen de informacion comer-
cial y precontractual. La normativa de consu-
midores no solo exige que la informacion sea
correcta; establece ademas obligaciones es-
pecificas sobre la informacion que debe pro-
porcionarse y atribuye al empresario la carga
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de acreditar su cumplimiento.

Por ello, una politica de compliance inmobi-
liario razonable deberia incorporar una regla
basica: toda afirmacion relevante incluida en la
publicidad debe poder vincularse a una fuente
documental o a una informacion cuya proce-
dencia pueda identificarse, lo que no significa
que el agente deba certificar personalmente
cada caracteristica de la vivienda, pero si sa-
ber lo qué afirma en la publicidad y sobre quée
base lo afirma.

Como corolario de lo expuesto, debemos en-
tender que el compliance inmobiliario no pue-
de convertirse en una transferencia universal
de responsabilidad hacia el agente, pues el
APl no tiene por qué asumir funciones que
corresponden a otros profesionales (aboga-
dos, arquitectos, notarios, registradores..).
ELAPI es un intermediario y, salvo pacto espe-
cifico, no garantiza el buen fin de la operacion.
Por tanto, una de las obligaciones mas impor-
tantes del nuevo modelo profesional es pre-
cisamente saber cuando debe detenerse el
agente y derivar al experto, y si bien ello no re-
duce del todo su responsabilidad, la delimita,
pues lo que realmente esta cambiando no es
tanto la naturaleza esencial del corretaje, sino
el contenido de la diligencia profesional que
rodea a ese corretaje.

La labor de los Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria (API) es fundamental para garantizar la
seguridad, transparencia y profesionalidad en
las operaciones en las que media.

Su intervencion aporta conocimiento, asesora-
miento y confianza a todas las partes, velando
por que cada operacion se desarrolle con las
maximas garantias y dentro del marco legal.
Ser API implica, por tanto, asumir una impor-
tante responsabilidad profesional y ética, ba-
sada en la formacion, la diligencia y el compro-
miso con los intereses de clientes y usuarios.
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COAP
CADIZ

Jose Manuel Garcia
Rodriguez e Innysse
Inmaobiliaria,
galardonados con el
accesit a Pyme del
Ano 2026 en Cadiz

L asociado y miembro de la Jun-
ta de Gobierno del COAPI de
Cadiz sumé un relevante reco-
nocimiento a su excelencia pro-
fesional y trayectoria al frente
de su firma inmobiliaria.

La excelencia del sector inmo-
biliario colegiado volvio a ser protagonista
en la provincia de Cadiz. José Manuel Garcia
Rodriguez, asociado y miembro de la Junta de
Gobierno del Colegio Oficial de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria (COAPI) de Cadiz, fue
galardonado con el prestigioso premio Accesit
a Pyme del Ano 2026 de la provincia de Cadiz
por la destacada labor realizada al frente de
Innysse Inmobiliaria.

El solemne acto de entrega tuvo lugar en la
sede de la Delegacion del Gobierno de la
Junta de Andalucia, reuniendo a una nutrida
representacion del ambito institucional y eco-
nomico regional. Los galardones, de gran
calado en el tejido productivo, estuvieron or-
ganizados de forma conjunta por la Camara de
Comercio, Industria, Servicios y Navegacion de
Cadiz, la Camara Oficial de Comercio e Indus-
tria de Jerez, la Camara de Comercio del Cam-
po de Gibraltar y el Banco Santander.

Este reconocimiento puso en valor el esfuer-
70, la capacidad de innovacion y el compromi-
so con la calidad de servicio que caracterizan
el gjercicio profesional de Innysse Inmobilia-
ria. Desde la corporacion se traslada la mas

COAPI CADIZ - 24

sincera enhorabuena a José Manuel Garcia
Rodriguez y a todo su equipo por este mereci-
do galardon, que vuelve a situar a los Agentes
APl como referente de rigor empresarial y ex-
celencia en el sector.
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COAPI
CASTELLON

Jornada informativa sobre prevencion
del blanqueo de capitales y
proteccion de datos

| pasado 10 de julio se celebro
en la sede colegial una jornada
informativa dirigida a profesio-
nales del sector, centrada en dos
materias de especial relevancia
para el gjercicio diario de la acti-
vidad profesional: la prevencion
del blanqueo de capitales y la
proteccion de datos.

La jornada tuvo como objetivo ofrecer a los
asistentes una vision practica y actualizada de
ambas normativas, abordando las principales
obligaciones legales y facilitando herramien-
tas y recomendaciones para su correcta apli-
cacion en el ambito profesional.

La sesion comenzé con la ponencia dedica-
da a la Ley de Prevencion del Blanqueo de
Capitales, impartida por D.2 Milagros Bielsa,

asesora juridica del Colegio y de la Asociacion.
Durante su intervencion se analizaron las prin-
cipales obligaciones que establece la norma-
tiva, asi como diferentes cuestiones practicas
de interés para los profesionales del sector.

Tras una pausa para el café-desayuno, la jor-
nada continud con la ponencia sobre la Ley de
Proteccion de Datos, a cargo de D.2 Carolina
San Miguel, quien expuso los aspectos funda-
mentales de la normativa vigente y las princi-
pales obligaciones y recomendaciones para su
adecuada aplicacion en la actividad profesional.

La jornada permitié a los asistentes actualizar
conocimientos, resolver dudas y profundi-
zar en aspectos practicos relacionados con el
cumplimiento de ambas normativas.
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COAPI |
CORUNA

Alianza estrategica
por la accesibilidad
universal en el parque
residencial gallego

| pasado 8 de septiembre, la sede
de COGAMI en Santiago de Com-
postela acogid una relevante
reunion de trabajo institucional
orientada a impulsar la accesi-
bilidad universal y la formacion
especializada en el ambito inmo-
biliario.
El encuentro contdé con la participacion de
Anxo Queiruga, presidente de la Confederacion
Espanola de Personas con Discapacidad Fisica
y Organica (COCEMFE) y de la Confederacion
Gallega de Personas con Discapacidad (COGA-
MI); Alvaro Garcia, responsable de Accesibilidad
Universal de COGAMI; y Patricia Vérez, presi-
denta del Colegio Oficial de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria de A Coruna y del Consello
Galego de COAPIs.

Durante el desarrollo de la jornada, el Conse-
llo Galego de COAPIs formalizé su adhesion al
Convenio marco de colaboracion en materia
de accesibilidad universal y formacion, suscrito
entre COCEMFE y el Consejo General de Cole-
gios Oficiales de Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria de Espana.

Esta ratificacion reafirmo el compromiso del
colectivo API con la supresion de barreras ar-
quitectonicas en el parque residencial y la
capacitacion técnica de sus profesionales, con-
solidando una vision del mercado inmobiliario
orientada a la inclusion, la seguridad juridicay el
diseno para todas las personas.
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COAP
GIRONA

El Colegio APl de
Girona celebra su 75°
aniversario: un relevo
historico marcado por
el reconocimientoy la
excelencia

L Consejo General de los Co-
legios Oficiales APl de Espa-
Aa acompanod a la institucion
gerundense en una conmemo-
racion que sirvio de homenaje a
la trayectoria de Joan Company
y dio la bienvenida a Nuri Crua-
fAas como nueva presidenta.

La ciudad de Girona se vistié de gala el pasado
viernes 16 de octubre para acoger uno de los
hitos mas relevantes del calendario inmobilia-
rio de este ano: la celebracion del 75° aniversa-
rio del Colegio Oficial de Agentes de la Propie-
dad Inmobiliaria (API) de Girona. Una efeméride
de gran calado institucional a la que asistio el
Consejo General de los Colegios Oficiales API
de Espana, sumandose a una velada solemne
que ya forma parte de la memoria historica de
la corporacion.

El acto central de la conmemoracion estuvo
protagonizado por la emotividad y el justo re-
conocimiento a la vocacion de servicio.

Uno de los momentos mas memorables de
la noche fue la entrega de la Medalla de Oro
de la Profesion al Sr. Joan Company. Esta alta
insignia sirvid para poner en valor su intacha-
ble trayectoria, su profunda dedicacion y el
firme compromiso demostrado durante sus
ocho anos de incansable labor al frente de la
presidencia del Colegio. Su mandato concluyo
esa noche dejando un legado imborrable y una
institucion fortalecida para todo el colectivo.
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En este mismo marco de celebracion y balan-
ce, la ceremonia fue el escenario perfecto para
escenificar el relevo en la cupula directiva.

La institucion brindd una calida y oficial bien-
venida a la Sra. Nuri Cruanas, quien asumio
el cargo como nueva presidenta del Colegio
API de Girona. Desde el Consejo General se le
trasladaron los mejores deseos de cara a este
mandato, augurandole el mayor de los éxitos
y un camino lleno de aciertos en esta nueva e
ilusionante etapa.

Como colofdn a este fin de semana de mar-
cado caracter institucional, la agenda de actos
continud el sabado 17 de octubre. ELl propio
Joan Company ejercié de anfitrion, ofreciendo
a los representantes del Consejo General una
fantastica visita guiada por las oficinas centra-
les del Colegio en Girona. Este encuentro, de
un tono mas cercano, permitio a los asistentes
compartir reflexiones sobre los retos de futu-
ro del sector inmobiliario y dar por concluidas
unas jornadas de profundo hermanamiento.

Desde el Consejo General de los Colegios API
de Espana se ha querido expresar el mas sin-
cero agradecimiento tanto a Joan Company
como a Nuri Cruanas por su extraordinaria
acogida y hospitalidad durante todo el fin de
semana, deseando a la renovada directiva
gerundense un futuro brillante y prospero.
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COAP
MADRID-AIM

El Dia de las Profesiones cumple
su 102 edicion

| Dia de las Profesiones, jornada
que congrega a los colegios pro-
fesionales cada ano para orientar
a estudiantes y futuros profesio-
nales, ha celebrado su 102 edicion,
que fue celebrada en el Real Jar-
din Botanico Alfonso Xl de la Uni-
versidad Complutense de Madrid.

La jornada reunio en septiembre a mas de
4.500 estudiantes, familias y ciudadanos inte-
resados en recibir orientacion y asesoramiento
para definir su futuro academico y profesional
en la 10.2 edicion del Dia de las Profesiones.

COAPIMADRID - AIM participé en esta de-
cima edicidon y ha tenido la oportunidad de
explicar la actividad profesional de interme-
diacion inmobiliaria y acercarla a estudiantes,
profesionales y a la ciudadania.

Una de las actividades que tuvieron lugar fue-
ron las denominadas speed dates entre estu-
diantes y profesionales de los ambitos de Hu-
manidades y Ciencias Sociales, Ciencias de la
Salud y Tecnologia, Arquitectura e Ingenieria,
asi como mesas redondas sobre las tenden-
cias del mercado laboral, las profesiones con
impacto social y la vision universitaria, activi-
dad en la que también participé COAPIMA-
DRID - AIM.

Mas informacion
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Reunion para impulsar el registro
obligatorio de agentes inmobiliarios

as Asociaciones Amadei, AIM y
el Coapi Madrid, entidades inte-
gradas en la Federacion FEIN, se
han reunido hoy con la Directora
General de Ayudas y Acceso a
la Vivienda de la Comunidad de
Madrid, Elena Rodriguez-Man-
zaneque, y con Miguel Cabre-
ra, Jefe de Area de Atencion al Ciudadano de
la Comunidad de Madrid, con el objetivo de
impulsar el Registro de Agentes Inmobiliarios
(RAIN) obligatorio para los agentes inmobilia-
rios de la region. Ello constituira un paso deci-
sivo por razones de interés general, seguridad
juridica al consumidor y prevencion de practi-
cas fraudulentas en el sector inmobiliario.

Mas informacion

El efectivo sigue siendo el medio de
pago mas ampliamente aceptado en la

ZOoha euro

egun la ultima encuesta so-
bre el uso del efectivo por las
empresas de la zona del euro
publicada por el Banco Cen-
tral Europeo, la aceptacion del
efectivo ha repuntado ligera-
mente. En 2026, el 92% de las
empresas que comercializan
bienes y servicios en establecimientos fisicos
del sector del comercio minorista, la restaura-
cion, la hosteleria, y las actividades artisticas,
recreativas y de entretenimiento indicaron que
aceptaban efectivo, frente al 90% en 2024, lo
que sugiere que la aceptacion del efectivo ha
repuntado tras el descenso observado durante
la pandemia y después de ese periodo.

Mas informacion
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COAP
MADRID-AIM

El registro obligatorio de profesionales,
principal reto pendiente para el sector
inmobiliario en la Comunidad de Madrid

0s profesionales inmobiliarios ven
con buenos ojos la intencion de
la Comunidad de Madrid de con-
vertir en obligatorio el Registro de
Agentes Inmobiliarios (RAIN). Se
trata sin duda de uno de los gran-
des retos que tiene pendiente el
Gobierno de la Comunidad de
Madrid para el sector inmobiliario.

Desde que fue anunciado antes del verano este
proposito por el Viceconsejero de Vivienda de la
Comunidad de Madrid, José Maria Garcia Gomez,
ya se han mantenido reuniones para avanzar en
una mayor proteccion de los consumidores y los
profesionales en las operaciones del sector in-
mobiliario, especialmente en la compraventa y el
alquiler de vivienda. El impulso hacia el registro
obligatorio permitira ademas un crecimiento de
la actividad en otros sectores ligados al sector
inmobiliario y que son relevantes para la activi-
dad economica, como el del aseguramiento, que
permitira ademas una mayor proteccion para los
consumidores y usuarios. COAPIMADRID - AIM
facilita a los profesionales las polizas de asegu-
ramiento en Responsabilidad Civil y en Caucion,
servicio que permite a los profesionales afrontar
su actividad de intermediacion inmobiliaria al en-
contrar herramientas seguras y eficaces.

COAPIMADRID - AIM lleva trabajando intensa-
mente desde hace mas de una década para
encontrar soluciones que ofrezcan mas segu-
ridad juridica a los profesionales en el mercado
inmobiliario.

“Unicamente los registros obligatorios de pro-
fesionales inmobiliarios permiten una eficiencia
completa de proteccion y aseguran que el mer-
cado inmobiliario cuente con todas las garantias
juridicas y asi evitar que haya profesionales que
no acrediten una minima solvencia profesional
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para el asesoramiento en la compraventay alqui-
ler de vivienda”, recuerda Jaime Cabrero Garcia,
Presidente de COAPIMADRID - AIM,

Mas informacion
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COAP
MADRID-AIM

La Ley LIDER facilitara la construccion
de viviendas y reducira los tiempos de
tramitacion urbanistica de 12 a 4 anos

|l Consejo de Gobierno de la Co-
munidad de Madrid ha aprobado
el Proyecto de Ley de Impulso y
Desarrollo Equilibrado en la Re-
gion (LIDER), una nueva norma
que facilitara la construccion de
mas viviendas y reducira la bu-
rocracia, disminuyendo los tiem-
pos de la tramitacion urbanistica de 12 a 4 anos.

El texto, que fue anunciado por la presidenta de
la Comunidad de Madrid, Isabel Diaz Ayuso, en el
ultimo Debate del Estado de la Region, ha sido
elaborado tras un proceso de participacion de
todas las partes implicadas. El proyecto fue pre-
sentado en la sede de COAPIMADRID - AIM.

Mas informacion
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El Tribunal Constitucional respalda
el arbitraje

l Pleno del Tribunal Constitu-
cional, en una sentencia que
estima una demanda de ampa-
ro constitucional y de la que ha
sido ponente su vicepresidenta,
Inmaculada Montalban Huertas,
ha declarado la nulidad de una
sentencia de la Sala de lo Civily
Penal del Tribunal Superior de Justicia de Ma-
drid que estimo la demanda contra un laudo
dictado por el Tribunal arbitral designado por
el Centro Internacional de Arbitraje de Madrid.

El laudo dirimié una controversia en la apli-
cacion de un contrato entre dos sociedades
mercantiles. Declaro la responsabilidad de la
sociedad recurrente por parte de los danos
reclamados, aunque rechazd otras preten-
siones indemnizatorias al considerar que no
habian quedado acreditadas.

La sentencia del TC recuerda que el control
judicial de los laudos arbitrales no permite
revisar la valoracion de la prueba ni sustituir el
criterio del tribunal arbitral por el del érgano ju-
dicial. ELPleno considera que el laudo contenia
una motivacion suficiente para conocer las ra-
zones de la decision adoptada y, ademas, que
no se habian producido vulneraciones de las
garantias del procedimiento arbitral.

Por ello, concluye que el Tribunal Superior
de Justicia de Madrid excedio los limites del
control que puede ejercerse en una accion
de anulacion al efectuar una revision del ra-
zonamiento probatorio propio del fondo de la
controversia.

Mas informacion
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COAP
MADRID-AIM

EL Ayuntamiento de Madrid inicia la
restauracion de la Fuente de Cibeles

esde su inauguracion en 1781,
la Fuente de Cibeles ha sido
testigo de muchos de los mo-
mentos importantes de la his-
toria de Madrid. A principios de
junio fue uno de los escenarios
de la visita del Papa Leon XIVy,
hace apenas unos dias, se llend
de aficionados para recibir a los jugadores de la
seleccion espanola tras ganar el Mundial.

Todos estos eventos, junto al paso del tiempo,
han dejado huella en el monumento, que a lo lar-
go de los anos ya ha sido restaurado varias veces.
Ahora, el Ayuntamiento de Madrid vuelve a so-
meterla a un proceso de restauracion que tiene
un coste de adjudicacion de cerca de 260.000
euros y un plazo de ejecucion de cinco meses,
financiado en su totalidad por L'Oréal Groupe
Espana, que ya colaboro en la restauracion de
Notre-Dame de Paris y de la Fuente de Neptuno.

Mas informacion
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El servicio de reclamaciones del

Banco de Espana permite a los clientes
bancarios recuperar un récord de

6,8 millones de euros en 2025

| Banco de Espana ha publicado
la Memoria de Reclamaciones
de 2025, que recoge las actua-
ciones realizadas durante el ano
para atender las reclamaciones
y consultas presentadas por los
clientes bancarios. A traves de
este servicio, el Banco de Espa-
Na vela por una relacién equilibrada y transpa-
rente entre las entidades y la clientela, facilita
la resolucion de conflictos y promueve el cum-
plimiento de las buenas practicas del sector.

Durante el ano pasado, el servicio admitio vy
resolvio 10.856 reclamaciones de los clientes
bancarios, propiciando que las entidades de
credito devolvieran un récord de 6,8 millones
de euros a sus clientes. El importe supone un
aumento del 34% respecto al gjercicio anterior.

Mas informacion
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COAP
MADRID-AIM

La financiacion hipotecaria para
adquirir vivienda aumento un 4,3%
en 2025

a financiacion hipotecaria desti-
nada a la adquisicion de vivienda
alcanzo casi 508.000 millones de
euros en 2025, lo que supone un
incremento del 4,3% anual respec-
to al afio anterior. Esta es una de
las principales conclusiones reco-
gida en la Memoria de la Central
de Informacion de Riesgos 2025, que ha publica-
do el Banco de Espana.

Segun explica el supervisor en un comunicado,

Mas informacion
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“la actividad hipotecaria mostré un notable dina-
mismo en 2025", ya que “se formalizaron 438182
nuevas hipotecas, un 14.4% mas que en 2024y el
mayor volumen registrado desde 2018".

El importe medio de los nuevos prestamos au-
mento un 11,5%, hasta situarse en 160.507 euros,
mientras que Mmas de ocho de cada diez nuevas
hipotecas se firmaron a tipo fijo. Ademas, casi la
mitad de los titulares de las nuevas hipotecas
tenia menos de 40 anos y dos de cada tres pres-
tamos se destinaron a la primera vivienda.
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COAP
TARRAGONA

Mas de 180
profesionales se
reunen en la

Noche de Gala del
COAPI y Asociacion de
Tarragona

a cita anual estuvo marcada por
el encuentro entre profesiona-
les, el reconocimiento a la tra-
yectoria de César Tomas Garcia
Calatayud y el homenaje a Puri
Claraso Robert.

El Colegio Oficial de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria y Asociacion de la
Provincia de Tarragona celebro el pasado 19 de
junio una nueva edicion de su Noche de Gala.
El encuentro, celebrado en La Boella, reunio a
mas de 180 personas entre colegiados, asocia-
dos, representantes institucionales, entidades
profesionales y colaboradores.

Bajo el lema “Hay decisiones que marcan”, la
gala quiso poner en valor el papel de los pro-
fesionales APl en momentos tan importantes
como la compra o venta de una vivienda, el
inicio de un proyecto familiar o la toma de de-
cisiones patrimoniales. Situaciones en las que
contar con un profesional cualificado aporta
confianza, asesoramiento y seguridad.

La velada comenzo con una recepcion y un
aperitivo en los jardines de La Boella, que per-
mitio a los asistentes reencontrarse y compar-
tir experiencias antes del acto institucional.

El presidente del COAPI y Asociacion de Ta-
rragona, José Antonio Mas Flores, dio la bien-
venida a los asistentes y se refirid al momento
actual del sector, marcado por los constantes
cambios normativos y por la creciente comple-
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jidad de las operaciones inmobiliarias. En este
contexto, destaco la importancia de la forma-
cion continua, el rigor profesional y la seguri-
dad juridica.

Durante el acto también se entregaron las
acreditaciones a las nuevas incorporaciones al
Colegio y la Asociacion. La gala contdo ademas
con la participacion de Enric Company, espe-
cialista en desarrollo profesional y liderazgo,
que ofrecio una conferencia sobre los retos
personales y profesionales de los agentes in-
mobiliarios, la capacidad de adaptacion y la
importancia de continuar aprendiendo.

Elmomento principal de la hoche fue la entre-
ga del Guardon a la Trayectoria Profesional a
César Tomas Garcia Calatayud, tesorero del
COAPI y profesional con una larga vinculacion
al Colegio. Elreconocimiento puso en valor sus
anos de dedicacion, su compromiso y su apor-
tacion continuada al colectivo.

La parte mas emotiva llegd con el homenaje
a Puri Clarasé Robert, gerente del COAPI y
Asociacion de la Provincia de Tarragona, con
motivo de su jubilacion después de 46 anos de
dedicacion al Colegio. Durante el acto se re-
cordo su trayectoria'y su papel fundamentalen
la historia y el dia a dia de la entidad.

La Noche de Gala volvid a ser una ocasion
para reunir al colectivo, reconocer trayectorias
y reforzar los vinculos entre los profesionales
inmobiliarios de la provincia de Tarragona.
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COAP
VALENCIA

COAPIV refuerza su
apuesta por el analisis
de la vivienda en
Valencia junto al
Observatorio de la
Vivienda de la
Universidad Politécnica
de Valencia

L Colegio apoyara este espacio
de estudio para acercar la vision
profesional de los agentes in-
mobiliarios y reforzar las herra-
mientas de anadlisis que ofrece a
sus colegiados.

El Colegio Oficial de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria de Valencia se incor-
pora como patrono a la Catedra Observato-
rio de la Vivienda de la Universitat Politecnica
de Valéncia, un paso que permitira al COAPIV
reforzar su presencia en los principales es-
pacios de analisis, estudio y reflexion sobre la
situacion del mercado inmobiliario valenciano.

Con esta adhesion, el Colegio avanza en su
objetivo de acercarse a los organismos, enti-
dades y fuentes de informacion que puedan
aportar valor al sector y ofrecer a sus cole-
giados y asociados una vision mas completa,
técnica y actualizada sobre la evolucion de la
vivienda.

La Catedra Observatorio de la Vivienda de
la UPV se esta consolidando como un punto
de encuentro entre la universidad, empresas,
entidades profesionales e instituciones vincu-
ladas al sector inmobiliario. Su actividad per-
mite analizar el comportamiento del mercado
desde una perspectiva técnica, con especial
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atencion a la relacion entre oferta y demanda,
la evolucion de los precios, la accesibilidad, la
obra nuevay las necesidades residenciales de
la poblacion.

Para el COAPIV, la incorporacion a la Catedra
supone un paso estratégico porque com-
plementa el trabajo que el Colegio ya viene
desarrollando a través de sus propios informes
y analisis del mercado inmobiliario. La entidad
considera que formar parte de este foro con-
tribuira a enriquecer sus estudios, contrastar
informacion con nuevas fuentes y reforzar el
rigor de los datos que pone a disposicion de
los profesionales inmobiliarios.

‘Para el COAPIV era importante estar en la
Catedra Observatorio de la Vivienda de la Uni-
versidad Politécnica de Valencia porque se ha
convertido en un espacio de referencia para
analizar qué esta ocurriendo en el mercado in-
mobiliario valenciano.

Nuestra incorporacion nos permite sumar la
vision de los agentes inmobiliarios, que cono-
cen de primera mano la realidad de compra-
dores, vendedores, propietarios e inquilinos, y
al mismo tiempo acceder a un entorno técnico
y académico de gran valor para seguir ofre-
ciendo informacion util y rigurosa a nuestros
colegiados”, ha senalado Alfredo Cano, presi-
dente del COAPIV.

El Colegio subraya que la situacion actual de
la vivienda exige disponer de informacion pre-
cisa, actualizada y plural. En un contexto mar-
cado por el encarecimiento de los precios, la
falta de oferta disponible, el aumento de la
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demanda vy las dificultades de acceso, COAPIV
considera fundamental que los diagnosticos
se construyan a partir de datos rigurosos y de
la colaboracion entre todos los agentes impli-
cados.

La adhesion permitira al Colegio reforzar su
papel como entidad de referencia para los
profesionales inmobiliarios de la provincia de
Valencia, altiempo que aportara a la Catedra la
experiencia diaria de quienes operan directa-
mente en el mercado y trabajan sobre el terre-
no con compradores, vendedores, propietarios
e inquilinos.

Con esta incorporacion, COAPIV refuerza su
compromiso con la profesionalizacion del sec-
tor, la transparencia del mercado y la genera-
cion de informacion util para comprender la
evolucion de la vivienda en Valencia y su area
de influencia.

COAPI VALENCIA - 36
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Entrevista al Sr.
Adria Espinosa
cofundadory
CEO de
INMOLEX

Adria Espinosa es cofundador y CEO de IN-
MOLEX, una innovadora soluciéon PropTech y
LegalTech disenada para dotar de seguridad
juridica al sector inmobiliario en Espafia. Con
una destacada trayectoria ligada a la estra-
tegia operativa y al desarrollo tecnoldgico,
Espinosa lidera una plataforma especializa-
da que aplica inteligencia artificial avanzada
al derecho inmobiliario. INMOLEX permite a
los profesionales analizar contratos comple-
jos, redactar documentos ajustados a la nor-
mativa vigente, resolver consultas legales al
instante y elaborar auditorias legales en mi-
nutos. Su propuesta consolida a la tecnolo-
gia como una aliada clave para elevar el rigor
y la eficiencia de los agentes en su dia a dia..

1. ;:Como surge el proyecto de INMOLEX y
qué vacios o necesidades concretas detec-
taron en el mercado inmobiliario para apos-
tar por un asistente legal impulsado por inte-
ligencia artificial?

InmoLex nace de ver el mismo problema des-
de dos angulos distintos de la operacion inmo-
biliaria.

Por un lado, dentro de la misma operacion in-
mobiliaria. En Grupo SOMRIE, donde lidero las
operaciones de una red de mas de 40 profe-
sionales inmobiliarios y hemos acompanado
cientos de compraventas con un patron que
se repetia, la dependencia constante del ase-
sor juridico. Muchas operaciones se frenaban
porque habia que esperar una revision legal
o resolver una duda que nadie podia contes-
tar en ese momento. El agente es quien esta
delante del cliente cuando surge la pregunta
sobre unas arras, una carga en la nota simple o
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un contrato de arrendamiento, y muchas veces
no tiene a quién consultar con rapidez.

Elotro lado lo aporta Priscila Giacchetti, cofun-
dadora y directora juridica y de expansion de
InmoLex, que viene del area inmobiliaria den-
tro de despachos de primer nivel como Baker
McKenzie y Pérez-Llorca. Desde quien presta
el servicio, vio lo poco accesible que resulta
el criterio juridico del mas alto nivel: tiene un
coste muy elevado y queda reservado a unos
pocos. Pero también vio que detras de ese
rigor hay metodologias y una manera de traba-
jar que se pueden trasladar.

Ahi estaba la oportunidad: encapsular ese
conocimiento en una plataforma tecnologica
especializada en derecho inmobiliario espanol,
con una doble misién. Por un lado, democrati-
zar el acceso al asesoramiento juridico de cali-
dad. Por otro, integrar el criterio legal dentro de
la propia operacion inmobiliaria, para que deje
de ser un proceso externo que la frena cons-
tantemente y pase a formar parte de su dia a
dia.

2. En un momento en el que proliferan herra-
mientas generalistas de IA, ¢qué diferencia
el desarrollo especifico de INMOLEX y como
se garantiza la precision juridica en el anali-
sis de contratos, notas simples o escrituras?

Lo que nos diferencia es la interseccion de
tres conocimientos que rara vez coinciden en
un mismo equipo: tecnologia, derechoy sector
inmobiliario.

El primero, la tecnologia. Contamos con un
equipo experto en sistemas de inteligencia
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artificial y en desarrollo de producto, y eso
es clave, porque la IA actual tiene retos co-
nocidos. Es un modelo probabilistico: puede
alucinar, es decir, inventar datos que suenan
correctos, y tiende a la complacencia, a darle
la razon a quien pregunta. En derecho, eso se
traduce directamente en errores.

Por eso InmoLex no genera la respuesta de
una sola vez: analiza la consulta, la situa en su
contexto de lugar y momento, contrasta cada
plazo, porcentaje o requisito con el texto oficial
y vigente de la norma, modera posibles erro-
res y evalua la respuesta antes de entregarla,
citando siempre el articulo en que se basa.

El segundo es el juridico. Hemos trasladado a
la plataforma protocolos legales validados y la
metodologia de los mejores abogados: la ma-
nera en que se analiza un contrato, una nota
simple o una escritura, identifica clausulas
problematicas, cargas y desequilibrios, y ex-
plica por qué son relevantes o cuales son las
contingencias posibles.

El tercero es el inmobiliario. Conocemos la
operacion desde dentro y sabemos donde
estan los puntos de dolor del profesional y
de su cliente. Eso nos ha permitido construir
no solo un asistente, sino una plataforma con
funcionalidades pensadas para las tareas que
mas importan en su dia a dia: la due diligen-
ce de un inmueble, el analisis de documentos,
la redaccion de contratos o el seguimiento de
cada operacion. La inteligencia artificial es la
capa que lo hace posible, no el producto en si.

3. La revision documental y el andlisis regis-
tral de un activo pueden llevar dias. ;:De qué
forma INMOLEX optimiza la elaboracion de
informes y la revision precontractual sin res-
tar rigurosidad juridica?

InmoLex se encarga del trabajo previo, que
es precisamente el que mas tiempo consume:
leer la documentacion, ordenar la informacion,
detectar riesgos y preparar informes con las
medidas para mitigarlos.

En la Due Diligence, el profesional sube la do-
cumentacion del inmueble de la que dispon-
ga. La nota simple y el certificado catastral son
imprescindibles y, en funcion de cada caso,
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recomendamos anadir otros documentos,
como el recibo del IBI, la escritura, el certifica-
do y las actas de la comunidad de propieta-
rios, el contrato de arrendamiento o la licencia
de obras. Con esa documentacion se activa un
equipo de subagentes, cada uno especializa-
do en uno de los bloques clave del informe.

En pocos minutos se obtiene un informe ex-
portable que revisa titularidad, cargas y gra-
vamenes, datos catastrales, urbanismo, fis-
calidad, arrendamientos o la situacion de la
comunidad de propietarios. A partir de ahi se
puede adjuntar el contrato de arras o la escri-
tura para analizarlos en profundidad y, cuando
llega el momento, preparar el contrato desde
una plantilla adaptada a la operacion.

Todo queda guardado en el proyecto de cada
operacion, que funciona como su memoria
juridica: documentos, consultas y dictamenes
juntos, de manera que cada nueva pregunta se
responde con todo el contexto.

El rigor no se pierde, porque cada conclusion
esta fundamentada y es trazable: el profesio-
nal puede ver en qué documento se apoya
cada punto del informe y contrastarlo. Inmo-
Lex asume la parte mas mecanica y laborio-
sa del analisis, y el abogado conserva siempre
la decision y la responsabilidad profesional:
valida el resultado, negocia, cierra la operacion
y resuelve las situaciones complejas. Asi, cuan-
do interviene, la operacion ya llega analizada y
puede aportar valor donde realmente importa.

4. El entorno regulatorio inmobiliario en Es-
paha presenta importantes variaciones se-
gun la comunidad auténoma o el municipio.
¢Como ayuda la plataforma a los profesiona-
les cuando deben realizar consultas o tran-
sacciones fuera de su zona habitual?

Es uno de los puntos donde mas valor aporta-
mos. En Espana la normativa inmobiliaria cam-
bia mucho segun la comunidad autonoma:
fiscalidad, vivienda, arrendamientos o urbanis-
mo tienen reglas propias en cada territorio.

Uno de los pasos de razonamiento de Inmo-
Lex consiste precisamente en contextualizar
el lugar y el momento de la operacion. Si un
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agente de Madrid tiene un cliente que compra
en Barcelona, la plataforma aplica la normati-
va catalana y no la madrilena. Un ejemplo: en
una compraventa sujeta a ITP, Cataluna apli-
ca con caracter general una escala progresiva
por tramos, del 10 % al 13 %, introducida por el
Decreto-ley 5/2025 y en vigor desde el 27 de
junio de 2025. InmoLex lo identifica, calcula la
cuota tramo a tramo, tiene en cuenta los tipos
reducidos que puedan corresponder y cita la
normay la redaccion aplicable.

Ademas, si los hechos son de otra fecha, aplica
la redaccion de la ley que estaba en vigor en-
tonces, no la de hoy. Y la plataforma esta co-
nectada con el Catastro, de modo que puede
traer a la conversacion los datos oficiales de
la finca. Asi el profesional trabaja con seguri-
dad fuera de su zona habitual, sin necesidad
de conocer de memoria la normativa de cada
territorio.

5. El sector inmobiliario ha sido tradicio-
nalmente prudente ante la automatiza-
cion legal. ;Qué recepciodn esta teniendo la
herramienta entre los agentes y qué bene-
ficios operativos inmediatos destacan en su
rutina de trabajo?

La recepcion esta siendo muy buena, y creo
que es precisamente porque no planteamos
InmoLex como una automatizacion que susti-
tuye al profesional, sino como una herramienta
que refuerza su criterio y complementa el ser-
vicio en las fases en las que el asesoramiento
juridico llega tarde o tiene un coste que echa
para atras a muchos profesionales inmobilia-
rios.

Hoy trabajan con InmolLex decenas de agen-
tes. En la plataforma se han realizado mas de
3.500 consultas legales, se han analizado cer-
ca de 400 documentos y se han elaborado
mas de 50 informes de Due Diligence.

Los beneficios que mas destacan nuestros
usuarios son la agilidad, porque resuelven en
minutos dudas que antes les llevaban dias; la
autonomia, porque no dependen de un des-
pacho para cada consulta operativa; y la se-
guridad con la que llegan a las reuniones con
compradores y vendedores, con la documen-
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tacion revisada y los riesgos identificados.

Lo vemos en el uso: quien empieza a utilizar
InmoLex lo integra en su dia a dia y lo consulta
de forma recurrente en cada operacion.

6. Contar con una ‘segunda opinion juridi-
ca’ casi instantanea refuerza la posicion del
agente ante compradores y vendedores.
¢Cree que la tecnologia legal se converti-
rd en un estandar necesario para proyectar
transparencia y profesionalidad?

Sin duda. El cliente inmobiliario esta cada vez
mas informado y es mas exigente, y espera
que el profesional que le acompana le expli-
que los riesgos de una operacion con claridad
y fundamento. Poder hacerlo en el momento,
con la norma aplicable y su explicacion, marca
la diferencia.

Creo que la tecnologia legal seguira el mismo
camino que otras herramientas que hoy nadie
discute en el sector: lo que empieza siendo
una ventaja competitiva acaba convirtiéndose
en un estandar de buena practica. El agente
que detecta una carga antes de la firma, o que
sabe explicar las consecuencias de unas arras
penitenciales, esta protegiendo a su cliente y
Su propia reputacion.

Y esto encaja muy bien con lo que repre-
senta el Agente de la Propiedad Inmobiliaria
colegiado: profesionalidad, rigor y garantias
para el consumidor. Por eso es especialmente
significativa para nosotros la colaboracion con
el Consegjo General: queremos que la tecnolo-
gia ayude a reforzar ese valor diferencial, no a
diluirlo.

7. El mercado inmobiliario atraviesa una
etapa de continuos cambios legislativos.

¢Coémo contribuye INMOLEX a que el Agente
API trabaje con la tranquilidad de estar siem-
pre alineado con la normativa mas reciente?

El sector vive un cambio normativo constan-
te: legislacion de vivienda estatal y autonomi-
ca, zonas de mercado residencial tensionado,
cambios fiscales como el del ITP en Valencia
o Cataluna.. Es muy dificil para un profesional
estar al dia de todo mientras gestiona sus ope-
raciones.
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InmoLex verifica cada respuesta contra el tex-
to oficialy vigente de la norma, de modo que el
agente trabaja siempre con la redaccion apli-
cable y no con informacion desactualizada.

Y como la plataforma tiene en cuenta la fe-
cha de los hechos, sabe cuando aplicar una
reforma y cuando la redaccion anterior, algo
especialmente util en periodos de transicion
normativa.

Ademas, cada respuesta cita la norma y el
articulo en los que se basa. Eso da tranquili-
dad, porque el profesional no tiene que fiarse
a ciegas: puede comprobar el fundamento
en segundos y explicarselo a su cliente con
seguridad.

8. Mirando hacia el futuro, ¢cuales son los si-
guientes hitos y funcionalidades que prepara
INMOLEX?

Hoy InmoLex ya acompana al profesional a
lo largo de toda la operacion, desde el primer
analisis del inmueble hasta la firma. A partir de
ahi, nuestros proximos hitos van en dos direc-
ciones.

La primera es convertir cada proyecto en
una base de conocimiento propia. Queremos
que todo lo que el profesional trabaja en una
operacion o con un cliente, ya sean consultas,
contratos, modificaciones o informes de Due
Diligence, quede organizado como un contex-
to al que pueda acceder y preguntar de forma
sencillay rapida, con el historial completo de lo
que se ha hablado y trabajado.

La segunda es cerrar el ciclo dentro de la pla-
taforma. InmoLex ofrece un soporte legal con-
tinuo que desatasca la operacion y reduce la
dependencia del abogado, pero hay momen-
tos en los que conviene escalar el caso a un
experto, bien porque lo recomendamos Noso-
tros, bien porque lo decide el cliente.
Queremos que ese paso también ocurra den-
tro de InmoLex, conectando al profesional con
abogados especializados de cada zona para
las validaciones finales o para los asuntos de
mayor complejidad o riesgo.

En definitiva, que InmoLex se convierta en la
infraestructura legal del sector inmobiliario.
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Y, por supuesto, queremos que el convenio
con el Consejo General acerque InmolLex a los
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de toda
Espana. Para ello hemos preparado condicio-
nes exclusivas para colegiados y una prueba
gratuita de 14 dias, sin tarjeta, en inmolex.io.

— Adria Espinosa.
Cofundador y CEO de INMOLEX
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Entrevista al
Sr. Jordi Ribo
Presidente
de LAGIA

(Colegio de Agentes
Inmobiliarios de Andorra)

Jordi Rib6é asumio la presidencia de LAGIA
(Colegio de Agentes Inmobiliarios de Ando-
rra) con una hoja de ruta orientada a abordar
los intensos retos que afronta el mercado del
Principado. Profesional de amplia trayectoria
en el sector, Ribo lidera la corporacion ando-
rrana en un momento clave marcado por la
necesidad de equilibrar el dinamismo inver-
sor con la accesibilidad a la vivienda para la
poblacion residente. Bajo su direccion, LAGIA
trabaja activamente por la transparencia del
mercado y la defensa del marco normativo.

1.Tras asumir la presidencia de AGIA, ¢;cual es
la fotografia actual del sector inmobiliario en
Andorray cuales son los principales sectores
que estan moviendo el mercado este ano?

Actualmente en Andorra el sector inmobiliario
esta funcionando bien. Venimos de un mo-
mento con un alto grado de dinamismo en
el sector y ahora entramos en un momento
de estabilizacion. Por este motivo estaremos
atentos al porvenir mas inmediato, pero somos
optimistas.

2. La compraventa en el Principado ha regis-
trado anos de notable actividad. ;.Se mantie-
ne esa inercia o perciben sintomas de esta-
bilizacion en los precios y en el numero de
operaciones?

Las percepciones en este ambito siempre son
peligrosas; por eso desde nuestra entidad rea-
lizamos estudios de mercado semestralmen-
te. Esos estudios indican que hay sintomas de
estabilizacion, hay mucha obra nueva en cons-
truccion y necesitamos un par de trimestres
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collegi professional
dagents i gestors
immobiliaris dandorra

agia

— Jordi Ribo.
Presidente de LAGIA

para ver si se mantiene la estabilizacion o bien
hay un repunte del mercado.

3. Andorra ha introducido cambios legislati-
vos Y fiscales para regular la inversion extran-
jera en inmuebles. ;:Cémo estan encajando
estas medidas los inversores internacionales
y qué repercusion real tienen en la actividad
diaria de los agentes inmobiliarios?

En los ultimos anos en nuestro ambito ha
habido una proliferacion normativa y la verdad
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es que las medidas sobre la inversion extran-
jera han frenado el sector. Esta ha sido una de-
cision politica que obviamente ha frenado la
evolucion del mercado.

La postura politica parte de la idea de que me-
nos inversion extranjera es igual a mas pisos
de alquiler, pero francamente este algoritmo
no se ha dado. Hoy en dia hay menos pisos de
alquiler y en consecuencia el precio es alcista.

4. Al igual que en otros entornos europeos,
la tension en el mercado del alquiler es un
asunto prioritario. (En qué punto se encuen-
tra actualmente la oferta de arrendamiento
en Andorra y qué balance hace AGIA de las
medidas vigentes?

Esta es la pregunta que nos hacemos todos
en Andorra puesto que necesitamos tener una
radiografia de como esta el sector inmobiliario
en alquiler. Es de lamentar que actualmente y
después de ocho anos con los alquileres blo-
queados, todavia no tengamos datos reales
del alquiler en Andorra puesto que eso es vo-
luntad politica ya que ellos disponen de todos
los datos y permitiria trazar lineas estrategicas
de accién en el mercado.

5. En un territorio de orografia singular y su-
perficie limitada, la falta de oferta asequible
para los residentes es un desafio evidente.
¢De qué manera pueden colaborar los pro-
fesionales API con la administracion publica
para aportar soluciones sostenibles?

Mantenemos una relacion fluida y honesta
con la administracion. Nuestra sensacion es
que tienen al colectivo de profesionales en
consideracion. Nuestra perspectiva tiene un
enfoque pragmatico porque trabajamos cada
dia con muchas situaciones de la vida real de
la poblacion, aunque esto no descarta que
politicamente nuestras observaciones se ten-
gan en cuenta.

El Gobierno ha empezado a construir vivienda
publica por primera vez y. en un ano y medio a
puesto en el mercado unos 500 pPisos.

Esta cantidad no es suficiente porque la rea-
lidad indica que si el sector publico no trabaja
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con el sector privado, el problema del alquiler
sera persistente.

6. Andorra se ha consolidado como un polo
de atraccion para rentas altas y perfiles pro-
fesionales cualificados. ¢Esta desplazando
el mercado de lujo al residencial de primera
necesidad o existe margen para la conviven-
cia de ambos segmentos?

Andorra es percibida por la ciudadania como
un polo de atraccion por los bajos impues-
tos, pero esta no es la unica razén por la que
nuevos perfiles se desplazan a nuestro pais a
residir. La seguridad es uno de nuestros prin-
cipales exponentes. Estos factores satisfacen
la demanda de ambos segmentos por lo que
pueden convivir tranquilamente.

No cabe escoger entre uno u otro, simplemen-
te hay que atraer negocio inmobiliario para
todos los colectivos. Hay areas de oportunidad
para todas las franjas

7. ¢ccudles son los grandes objetivos estraté-
gicos que se ha fijado AGIA durante su man-
dato para garantizar la proteccion del usua-
rio y elevar la cualificacion del profesional
inmobiliario en el Principado?

Los agentes inmobiliarios de Agia se rigen
por una ley del 2002, que regula los requisi-
tos para gjercer la profesion. Actualmente se
esta actualizando dicha ley y nuestra entidad
ha trasladado al Gobierno y a las formaciones
politicas del Parlamento las cuestiones que
preocupan a nuestro colectivo.

El objetivo que persigue esta norma es la dotar
de rigor y garantias nuestra profesion.

La tecnificacion nos permitira ofrecer seguri-
dad juridica y dar un mejor servicio a nuestros
clientes. Agia tendra que ser un colegio vivo y
agil para adaptarse a todos los retos que ven-
dran en un futuro a corto plazo.

8. Recientemente, en el marco de la feria The
District, mantuvieron un encuentro clave con
los representantes del CGCOAPI para tender
puentes entre ambas entidades.

cQué oportunidades concretas abre esta
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alianza transfronteriza para los agentes
inmobiliarios de Espafia y Andorra?

Las dos organizaciones pueden y deben co-
laborar de forma estrecha sobre todo en ter-
minos de educacion y tecnologia. Estos temas
hoy en dia son ambitos que afectan a todos los
miembros.

A nivel institucional las dos organizaciones
deben sumar sinergias para obtener una ma-
yor profesionalizacion del sector. En la era de
la globalizacion nos corresponde informar vy
colaborar de como esta la profesion inmobilia-
ria en cada uno de nuestros paises e identificar
oportunidades de optimizacion para todos.

Y obviamente deberemos trabajar para que los
miembros de ambos paises puedan realizar
negocio crossborder.

Es preciso tener presente que hay muchas y
buenas sinergias que podemos adoptar entre
ambas organizaciones.
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