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. INTRODUCCION

=l 11 de setiembre de 2007 se re-
cordaba el sexto aniversario de los
amentables atentados a las torres
semelas del World Trade Center (Es-
‘ados Unidos de América) y, desde
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otro punto de vista, dicha fecha volvia
a marcar un antes y un después, esta

El registro del agente inmobiliario

Daniel
ECHAIZ MORENO™

La Ley N° 29080 crec el Registro del Agente In-
mobiliario y dio un nueve impulso a la actividad de
intermediacién inmobiliaria en nuestro pais al for-
malizaria, establecer sus alcances, regular la doble
representacion que recaiga en el agente inmobilia-
rio, etc. Asi, considerandose que a partir del proxi-
mo 10 de diciembre seré obligatorio que los agen-
tes inmobiliarios cuenten con la correspondiente
acreditacion estatal, en el presente articulo se ex-
plican los requisitos y efectos del procedimiento de
inscripcion en el referido registro administrativo.

TEMA RELEVANTE

vez en la regulacién normativa de!
agente inmobiliario en el Peru, pues
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ese 11 de setiembre de 2007 se publi-
c6 en el diario oficial £l Peruano la Ley
N° 29080 (en adelante, la Ley), me-
diante la cual se cred el Registro del
Agente Inmobiliario.

Como deciamos, la referida norma
marco un antes y un después. En
efecto, antes de la citada Ley no exis-
tia legislacion especifica que regulase
al agente inmobiliaric. Por el contrario,
a partir de tal dispositivo juridico se
formaliza la actividad del mencionado
agente, se establecen los alcances de
su actividad, se promueve su capaci-
tacién, se regula la doble represen-
tacion que en &l recaiga, etc., y con
todo ello se depura el mercado de los
agentes inmobiliarios en nuestro pais
fortaleciendo la imagen de estos en el
mercado.

La Ley N° 29080 prevé, en su articulo
9, la inscripcion obligatoria del agente
inmobiliario en el Registro del Agente
Inmobiliario del Ministeric de Vivienda,
Construccion y Saneamiento. Segun
la primera disposicion complementa-
ria de dicha norma, la inscripcién sera
obligatoria a partir de los tres afios de
su entrada en vigencia. Por Ultimo,
la disposicion final unica establece
que la norma entra en vigencia en el
plazo de 90 dias contados a partir de
la fecha de su publicacién. Todo eso
significa que los agentes inmobiliarios
deberan estar inscritos en el registro
administrativo a partir del viernes 10
de diciembre del 2010, fecha que
ya se aproxima y de ahi la necesidad
de abordar este tema en el presente
articulo.

ii. LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA

La actividad inmobiliaria sufrié un se-
rio revés a nivel internacional'” con
la crisis hipotecaria subprime'® que
remecié Estados Unidos de América
en octubre de 2007. Sin embargo,
en el Perl la actividad inmobiliaria
se encuentra in crescendo, con zo-
nas top en la ciudad de Lima que van
desde el centro financiero de San
Isidro hasta la zona comercial de La
Victoria® y es que “desde inicios de
la presente década, el sector inmo-
biliario peruano ha experimentado
un auge significativo, en un entorno
de expansion general de la actividad
economica™. Por su parte, las en-
tidades bancarias promocionan los
creditos hipotecarios, arguyendo la
estabilidad economica del pais, tal
como lo explica Walter Bayly, ge-
rente general del Banco de Crédito,
cuando dice: “Realmente hoy es un
buen momento para tomar crédito
hipotecario a tasas de interés histo-
ricamente bajas. Su costo promedio
actual en el sistema financiero es de

9% anual. Actualmente, las personas
que pertenecen al estrato C pueden fi-
nanciar la adquisicion de su vivienda a
tasas de 8% y 10% anual, niveles muy
parecidos a los que se ofrecen a los
estratos de altos ingresos™®,

Si a ello le agregamos que “un depar-
tamento que es comprado —con finan-
ciamiento hipotecario— cuando aun
esta en planos o en la etapa de pre-
venta del proyecto habitacional puede
costar hasta 15% menos que uno ya
terminado™® y que los créditos hipote-
carios en soles han crecido a una tasa
anual de 47% en el primer trimestre
del afio 2010, entonces tiene senti-
do que constructoras multinacionales
se interesen en inmobiliarias locales,
lo que se aprecia, por ejemplo, en la
reciente operacion mediante la cual la
compariia mexicana Ingenieros Civiles
Asociados (ICA) adquiric mas de 21 mi-
llones de acciones de Los Portales por
un valor superior a los US$ 11 000 000,
lo que le da Ia titularidad del 50% del
accionariado.

La explosion del mercado inmobiliario
peruano —que, durante el 2008, genero
ventas por mas de S/. 3 800 000 000,
colocando cerca de 14 mil vivien-
das solo en Lima Metropolitana y el
Callao®™~ propicia la proliferacion de
agentes inmobiliarios (calculandose

que hoy en dia trabajan unos oche
mil en Lima'®) y, como suele sucsde
en todo tiempo y lugar, hay quienss
actuan correctamente y otros, no. E=
efecto, durante los Ultimos afos s=
han dado a conocer varios casos
que evidencian la actuacion irreguisr
de supuestos agentes inmobiliarios
con la consecuente afectacion de =
cautos clientes que se ven sorprend-
dos, siendo menester anotar que “mu-
tas por casi un millén y medio de soles
impuso Indecopi desde el 2005 a
fecha a diversas empresas inmobilia-
rias de la capital que infringieron la Les
de Proteccion al Consumidor al incu-
rrir en defectos en las construcciones
y demoras en la entrega de la viviencs
vendida, entre otros hechos denunce-
dos y luego comprobados™ ™.

i
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Atendiendo a la situacién descrita, &

Estado no podia permanecer ajeno &

problema, por lo que dicta la Ley N° 28080
mediante la cual se cred el Registro &=
Agente Inmobiliario, la misma que ha
sido reglamentada a través del Decre-
to Supremo N® 004-2008-VIVIENDA
publicado en el diario oficial £f Pens=-
no con fecha 16 de febrero de 2008
Posteriormente se emiti6 la Resolucds

Directoral N°039-2009-VIVIENDA-VMVLU-

DNV, segtin la cual se aprobd el Forme-
lario de Inscripcién o Renovacién en &
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“El sector de la construccion esté golpeado. Los garrotazos los ha recibido, principaimente, de la recesion econdrss
mundial y de los cambios en las condiciones de crédito de los bancos”. Cfr. * Crisis inmobiliaria?”. En: Revista v
tazo. Quito, 2 de julio de 2000, <htip:fiwww.vistazo.com/ealpaisi?elmpresa=1005>,

“Un crédito subprime es una modalidad crediticia del mercado financiero de Estados Unidos que se caracterzs per
tener un nivel de riesgo de impago superior a la media dei resto de créditos”. Chr. "Subprime lending”, En Ports’ o
U.8. Department of Housing and Urban Development. Washington, <http:/fwww.hud.govioffices/ fheoftending/subon-
me.cfm= (traduccion libre).

“{...) nueve son los distritos que cuentan con el privilegio de poseer las zonas mas caras de la ciudad, atractive gue
se empieza a muitiplicar. Se trata de Los Olivos, La Victoria, Surco, Miraflores, Magdalena, San Isidro. San Mg
Barranco y Chorrillos (...)". En el caso del jiron Gamarra en el distrito de La Victoria ha llegado a venderse a USSE <
il el metro cuadrado, por lo que 58 efige en |a zona mas costosa de todas. Cir. “Gamarra y San Isidro son as zomes
top de Lima". En: Diarfo Gestion. Lima, 6 de mayo de 2010, p. 2.

“La demanda de viviendas se ha visto favorecida por diversos factores: i) el aumento de los ingresos de las famies
iy mayores facilidades crediticlas para adquirir una vivienda (...), y iii) el déficit habitacional que existe en el Peru Fo
@l lado de fa oferta, &l sector inmobiliario se muestra atractive debido a: i) la rentabilidad que offece; y, i) la maws
proporcion de viviendas que se venden antes de terminadas, lo gue reduce el costo financiero del constructor” ©%
Situacion inmobiliaria Perd. Lima, Servicios de Estudios Economicos del BEVA Banco Continental, agosto de 2008
p. 3

‘BCP: Es el momento ideal para tomar una hipateca”. En: Diario Gestidn. Lima, 5 de mayo de 2010, pp. 16 v ©
(entrevista a Walter Bayly). Desde inicios del presente afto se leian textos similares; por ejernplo; “Los bancos crses
que es el momento ideal para financiar la compra de una vivienda, en vista de las bajas tasas de interés que hoy =
ofrecen en los créditos hipotecarios, ‘Es el momento adecuado para tomar una hipoteca, pase a que dicen que podma
haber margen para que sigan bajando las tasas de interés’, afirmo el gerente de estudios econdmicos de Scotisba
Guillermo Arbe". Cfr. “Bancos creen que es momento ideal para tomar hipotecas™. En; Diario Geslion. Lima, 25
enaro de 2010, p. 15

Cir. "Un departamento en planos cuesta 15% menos que terminado”. En: Diario Gestion. Lima, 26 de abril de 2017
p. 23,

‘Tras la compraventa de acciones entre LP Holding e Ingenieros Civiles Asociados (ICA) de México por Los Ports
S.A. se supo que esta incursidn permitird a ia empresa del Grupo Raffo potenciar oportunidades en ios rubs
vivienda, estacionamiento, hoteles e infraestructura”. Cfr. “Los Portales serd el brazo local de la mexicana ICA” =+
Diaro Gestidn. Lima, 3 de mayo de 2010, p. 15,

Cfr. "Mercado inmobiliario genert ventas por méas de S/, 3.800 mils. & 2000" En: Diario £ Gomercio. Lima -
de enero de 2010, <http:ifeicomercio.pelimpresalnotas/mercado-inmobiliario-genero-ventas-mas-3800-mils-200%
_1/20100121/4017 16>,

Cfr. "Inmoblliarias se formalizan y crecen”. En: Diario £/ Comercio. Lima, 28 de marzo de 2009, =http:ielcomer
impresa/notas/inmobiliarias-se-formalizan-crecen/20000329/2657 44> (chat con Juana Pareja, representanie
Asociacion Peruana de Agentes Inmobiliarios - ASPAI). En similar sentido, Augusto Pefaloza, presidente de |
clacion Peruana de Empresas Inmobiliarias, “caloula que el B5% del mercado es manejada por agentes inm

informales”. Cfr. "Agentes inmabiliarios solo operaran si estan registrados”. En: Portal Plaza Constructor. Lima
setiembre de 2007, <http:/fwww.plazaconstructor. com/paruconstruyeimodules/AMS/article php?storyid=308=~

(10) Cfr. “informalidad alcanza al 80% de los agentes inmobiliatos’. En: Diano £ Comercio, Lima, 19 da noviembre e

2008, <hitp:/elcomercio pe/EdicionimpresalHtml/2006-11-18AmEcLima061 7636 htrmi=.

(11} Gir. “Indecopi multd por casi §/. 1,5 millones a inmobilianas por dafios”. En; Oiario La Repubiica. Lima, 14 de marzo de 207

<hitp:Awww larepu blica. pefsociedad/14/03/2010/indecopi-multo-por-casi-s-15-millones-inmobiliarias-par-danos>
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terial N° 330-200&V1vrs~m por Ia que.

se autorizo el uso del logo institucional
del Ministerio de Vivienda, Construc-
cion y Saneamiento a universidades
publicas y privadas, asi como a insti-
tuciones educativas de nivel superior
con las que se suscriban convenios
para la promocién del Curso de Espe-
cializacién de Agente Inmobiliario. Las
cuatro normas constituyen, actual-
mente, el marco normativo en materia
del registro del agente inmobiliario en
el Pert.

—_— e — LES

Existen cince conceptos fundamen-
tales abordados por la legislacion de
la materia: primero, el agente inmobi-
liario; segundo, los bienes inmuebles;
tercero, las operaciones inmobiliarias
de intermediacion; cuarto, fa oferta; v,
quinto, el intermediado.

El agente inmobiliario es la persona
natural o juridica, formalmente re-
conocida por el Estado, que realiza
operaciones inmobiliarias a cambio
de una contraprestacion econémica.
Lo anterior supone, a su vez, cuatro
cuestiones:

a) La condicion de agente inmobiliario
puede recaer tanto en una persona
natural como en una persona juri-
dica, variando los requisitos para
su inscripcién ante el Registro del
Agente Inmobiliario, en uno y otro
caso., Cuando alude a la persona
juridica, esta debe ser debidamen-
te constituida e inscrita ante Regis-
fros Publicos, no restringiéndose
ella a una sociedad anénima, por
lo que perfectamente seria valido
que se organice —por ejemplo—
cOmo Una asociacion o una empre-
sa individual de responsabilidad
limitada. ;

b) El reconocimiento formal del Es-
tado se refiere a su condicion de
agente inmobiliario, la misma que
se logra con su inscripcion ante el
Registro del Agente Inmobiliario,
cuando se cumplen los requisitos
legales. Distingase la calificacion
de agente inmobiliario de la califi-
cacién de persona juridica; esta se
consigue con su inscripcion ante
Registros Piblicos, mientras que
aquella se consigue con su inscrip-
cién ante el Registro del Agente
Inmobiliario. Podria conseguirse lo
primero, mas no lo segundo si es
que no se cumplen con los requi-
sitos establecidos en la legislacion
de la materia"?,

c) Las operaciones inmobiliarias de inter-
mediacién son lafinalidad del contrato
y reservamos su conceptualizacion
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~ para lineas méas adelante, no sin

' antes precisar que, por ser inmo-

biliarias, recaen solo sobre bienes
inmuebles.

d) Contractualmente, el agente in-
mobiliario celebra un contrato de
corretaje inmobiliario con el inter-
mediado, siendo las principales
caracteristicas de dicho confrato
las siguientes: i) es atipico (pues
no esté regulado en la ley), ii) es
nominado (conociéndosele a nivel
nacional e internacional como co-
rretaje inmobiliario), iif) es de pres-
taciones reciprocas (entre el agen-
te inmobiliario y el intermediado),
iv) es de ejecucion diferida (porque
se extiende por el plazo pactado),
v) es informal (en tanto no existe
una forma especifica prescrita por
la normatividad); y, v) es oneroso
(pues el agente inmobiliario cobra
un honorario de éxito que usual-
mente es porcentual al precio de la
operacion).

Los bienes inmuebles son, tedrica-

mente, aquellos que no pueden mo-

verse o trasladarse, como un edificio

0 un terreno. Sin embargo, aqui rige el

concepto legal ofrecido por el Cédigo

Civil, en cuyo articulo 885 se enume-

ran los siguientes: el suelo, el subsue-

lo y el sobresuelo; el mar, los lagos, los
rios, los manantiales, las corrientes de
agua y las aguas vivas o estanciales;
las minas, las canteras y los depdsi-
tos de hidrocarburos; las naves y las
aeronaves; los diques y los muelles;
los pontones, las plataformas y los
edificios flotantes; las concesiones
para explotar servicios publicos; fas
concesiones mineras obtenidas por
particulares; las estaciones y vias de
ferrocarriles y el material rodante afec-
tado al servicio; los derechos sobre
inmuebles inscribibtas en el Registro;

y los demas bienes a los que la Ley

les confiere tal calidad. Como puede

apreciarse, a pesar que las naves y

las aeronaves si pueden moverse o

trasladarse, califican legalmente como

bienes inmuebles™,

Las operaciones inmobiliarias de inter-
mediacion estan relacionadas con la
compraventa (transferencia perpetua
de propiedad), el arrendamiento (trans-
ferencia temporal de uso), el fideico-
miso (constitucién de patrimonio auté-
nomo como garantia) o cualquier otro
contrato traslativo de dominio, o de uso
o usufructo de bienes inmuebles, asi

como la administracién (management
inmobiliario), la comercializacién, la
asesoria (real estate service) y la con-
sultoria (real estate consufting) sobre
los mismos. Al tratarse de una labor de
intermediacion, el agente inmobiliario
es un intermediador entre los agentes
econdémicos que pretenden realizar la
operacion inmobiliaria . (por - ejemplo:
el vendedor y el .comprador), por-lo
que; si bien su actuacion no es. indis-
pensable (pudiendo prescindirse del
agente inmobiliario), si es impertante
en el mercado porque, en suma, permite
reducir los costos de transaccién, lo cual
beneficia a quienes efectian la opemén
inmobiliaria.

La oferta es “toda propuesta verbal o
escrita; conocida por el destinatario,
que tiene por finalidad la celebracion
de un contrato sobre un bien inmue-
ble”; No se restringe pues a una for-
malidad escriturada, sino que se hace
extensiva incluso a la propuesta ver-
bal. Tiene que ser conocida por-el
destinatario, siguiéndose entonces la
teoria de la cognoscibilidad y, a tenor
de lo prescrito en el articulo 1374 del
Codigo Civil, la oferta se considera co-
nocida —en principio— en el momento
en que llega a la direccién del desti-
natario. Desde la perspectiva contrac-
tual, la oferta debe ser recepticia (es
decir, dirigida-a alguien determinado),
ya que de lo contrario (si es una ofer-
ta al publico) califica como invitacién a
ofrecer, a la luz del articulo 1388 del
Cédigo Civil, en cuyo primer parrafo
se lee: “La oferta al publico vale como
invitacién a ofrecer, considerdndose
oferentes a quienes accedan a la in-
vitacién y destinatario al proponente”.
Asimismo, la oferta debe ser suficien-
te, de modo tal que un simple si per-
mita concluir el contrato; de ser insu-
ficiente estariamos ante una invitacién
a ofrecer o, en su casgo, ante un con-
trato preparatorio.

El intermediado es la persona natural o
jurldica que contrata onerosamente el
servicio del agente inmobiliario con el
objeto de realizar operaciones inmobi-
liarias, es decir, se trata del cliente del
agente inmobiliario. En virtud del con-
trato celebrado entre el intermediado y
el agente inmobiliario, aquel se obliga
a celebrar ef contrato que corresponda
con quien este lo hubiese contactado,
siempre que se cumplan las ‘condi-
ciones pactadas; esto significa que,
por ejemplo, si un agente inmobiliario

{12}Nmmmmﬂhhmummﬁhwmwmﬁcmm&ummmm

CHAIZ MORENO, Daniel, *jiDisolver, disolver!l La cancelacion del registro administrative de una persona Juridi-
ca su supuesta diolucién (Comentario a la 8TC Exp. N° 008-2007-PUTC y etra)”. En: amcmsmmarm
3. Juridica, Lima, marzo de 2008, pp. 349 & 387.
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mmm1¢mm:&0&mmwmm¢m 9 se establece ~con aclerto- que las

naves y las aeronaves constituyen bienes




contacta al vendedor de una casa con
un potencial comprador yaquel se
niega injustificadamente a celebrar el
respectivo contrato de compraventa,
dicho -agente inmobiliario podria de-
mandario por los dafios irrogados, sin
perjuicio del cobro de sus honorarios
profesionales. Por consiguiente, sera
menester que el agente inmobiliario se
asegure que en €l contrato celebrado
con su cliente se especifiquen los re-
querimientos de la operacion, las obli-
gaciones tanto del intermediado como
del intermediario, el monto de sus: ho-
norarios {que podrian ser un pago fijo
mas un eventual pago porcentual por
- éxito de la operacion), etc.

IV. LA ACREDITACION DEL AGEN-

TE INMOBILIARIO
El Estado acredita al agente inmobilia-
rio a fravés de su inscripcion ante el
Registro del Agente Inmobiliario del
Ministerio de Vivienda, Construccién
y Saneamiento. De acuerdo al articulo
6.1 del Reglamento, la inscripcién es
obligatoria para las “personas natura-
les ojuridicas que realizan operaciones
inmobiliarias dentro-del territorio nacio-
nal, a cambio de una contraprestacion
econémica”, entendiéndose que hay
habitualidad en la actividad comercial
y que la misma es onerosa. La acredi-
tacién tiene una cuestionada vigencia
de tres afios"'¥, computada 4 partir de
la fecha del registro, por lo que deberé
procederse a la renovacién sucesiva
cada tres afios. El trémite de inscrip-
cién (y, en su caso, de renovacion) es
gratuito.

Para la inscripcion o la renovacién en
el Registro de Agentes Inmobiliarigs. de-

bera presentarse el Formulario de Ins-
cripcion y Renovacion en el Registro del
Agente Inmobiliario (FIR), marcando la
opcion que corresponda y cuyo formato
se adjunta al final de este articulo.

Cuando el solicitante de-la inscripcion
es una persona natural los requisitos
son los_siguientes: i) copia certifi-
cada de la constancia del Curso de
Especializacion para Agentes Inmo-
biliarios (el cual tendra una duracién
minima de.200 horas lectivas y sera
ofrecido por las instituciones acredi-
tadas); ii) declaracién jurada de en-
contrarse en pleno goce y ejercicio
de- derechos civiles (por ejemplo: no
ser. menor.de edad o no sufrir pena
que lleve anexa la interdiccion civil, se-
gun lo estipulado en los articulos 43 y
44 del Codigo Civil); iii) copia certifica-
da del Documento Nacional de Iden-

tidad (ia certificacién es realizada por

el propio Ministerio de Vivienda, Cons-
truccion y Saneamiento, pudiendo
presentarse optativamente una copia
legalizada ante Notario Publico); iv)

E EN EL REGIS

REQUISITOS PARA
INSCRIBIRSE EN
EL REGISTRO
DE AGENTES

INMOBILIARIOS

Perso'nas
juridicas

TRO DE AGENTES INMOBILIARIOS

. .r —

oo cmcerﬂfmaﬁademconssanmdal
Curso de Especializacion para Agen-
tes Inmobiliarios.

« Declaracion jurada de encontrarse en

pleno goce y ejercicio de derechos
clviles.

Copia certificada de DNI.

Copla simple del Registro Unico de
Contribuyente.

Declaracion jurada del domicitio.
Constancia de no registrar antece-
dentes penales por sentencia conde-
natoria.

» Dos fotografias pasaparte con fondo
I S —
Fo s B
+ Copia literal de Partida Registral expe-

dida por Registros Piblicos.
»Nonibre del representante legal y vigen-
cla de poder. i
*» Copia simple del Registro Unico de
i - Contribuyente. - 3
= . Copia certificada de DNI del reprasen-
_ tante legal.
» Relacion del personal que cuente con
capacitacion especializada.

= Copias certificadas de las constancias de
capacitacion del personal presentado.

copia (simple) del Registro Unico de
Contribuyente (emitido por la Superin-
tendencia Nacional de Administracién
Tributaria - Sunat!'®); v) declaracion
jurada del domicilio (ya no es exigi-
ble el otrora. certificado domigiliario,
en virtud de la Ley de Simplificacion
de la Certificacion Domiciliaria!®)); vi)
constancia (en original) de no regis-
trar antecedentes penales por sen-
tencia condenatoria (expedido por el
Registro Nacional de.Condenas, que
es un organc de la Gerencia General
del Poder Judicial®'™); y, vii) dos fo-
tografias tamafio pasaporte en fondo
blanco.

Cuando el solicitante de la inscripcion
es una persona juridica los requisi-
tos 'son: i) copia literal de la Partida
Registral expedida por Registros Pu-
blicos, donde se encuentre inscrita la
persona juridica; ii) nombre del repre-
sentante legal (usualmente sera el ge-
rente general) y vigencia de poder (a
través de un certificado expedido por
Registros Piblicos); iii) copia (simple)
del Registro Unico de Contribuyente
(emitido por la referida Superintenden-
cia Nacional de Administracion Tribu-
taria - SUNAT); iv) copia certificada del
Documento Nacional de Identidad del
representante legal (la certificacion es
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(15) Cfr, *;Qué es RUCT". En: Portal de la Superintendencia Nuca‘anaf de Adnwﬂrstmaidn Tributaria, erna <http:/ e

sunat.gob.peforientacion/ruc/index htmi>,

(18) Elsrlimlo 1 de la aludida norma legal prescribe que almquldtod@oaﬂlﬁudo demiciliario queda cumplido por p=re

do conia p

tacién, directamente ante el

, de una declaracion jurada simple ¥ escrita en &
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{17) Cfr. "Registro Nacional de Condenas”. En:Portal dei Poder Judicial. Lima, <hﬂpﬂwmp]gnbpﬂfm3upmm
index.asp?opcion=generalidades>. : d




to pud‘isndupmmtma optaﬁvaman-
te una copia.legalizada ante Notario
Publico); v) relacion del personal que
cuente con la capacitacién especiali-
zada (hubiese sido perfinente que la
norma exija que se acredite la relacion
laboral con la persona juridica solici-
tante para evitar personal fantasmay;
y, v) copias certificadas de las cons-
tancias de capacitacién del personal
presentado (la capacitacién se acre-
dita con el Curso de Especializacion
para Agentes Inmobiliarios, el cual
tendra una duracién minima de 200
horas lectivas y serd ofrecido por las
instituciones acreditadas).

El tramite de inscripcion se inicia con
la presentacion de la documentacién
en Mesa de Partes del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Baneamien-
to. La Direccién Nacional de Vivienda
verificard que la documentacion pre-
sentada se ajuste a los requerimientos
legales. De no ser asi notifica al so-
licitante para la subsanacion, tenien-
do este un plazo de 10 dias hébiles
desde recibida la notificacién. Con el
expediente completo o subsanado se

derivara al Comité de Reglstm ag:l__misf

acuerdo, la Direcck&n Nacional de Vi-
vienda expide la constancia, la anota
en un Libro de Registro, lo comunica al
solicitante mediante correo electronico
y publica el nombre del agente inmobi-
liario en la relacién que para tal efecto
se actualiza mensualmente en la pa-
gina web del Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento. Desde
la presentacion de la solicitud hasta la
expedicion de la constancia el plazo
no sera mayor a-30 dias -habiles(®,

En cuanto a la renovaciéon de la ins-
cripcion, el articulo 10.1 del Regla-
mento sostiene: “La inscripcion  del
agente inmobiliario puede ser renova-
da. Para la renovacién seguira el mis-
mo procedimiento establecido en el
articulo 7 del presente Reglamento”.
En el siguiente articulo 10.2 se afiade:
“Adicionalmente para la renovacion se
deberé presentar el FIR con los da-
tos actualizades. (...)". Esto significa
que deberdn presentarse todos ios
documentos inicialmente requeridos
puesto que el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento requiere
la informacion vigente; en efecto, po-
dria haberse dado de baja al Registro
Unico del Contribuyente, haber modi-
ficado su domicilio o registrar antece-
dentes penales por sentencia conde-
natoria, solo por citar algunos casos.
Sin embargo, consideramos oportuno
hacer una precision: la constancia del
curso de especializacién para agentes

AcTuaLDAD JuRiDica ~~ N° 188

mmﬂbﬂiaﬁes ‘no - debera requerirse
‘nuevamente cuando el solicitante sea
ung persona natural y tampoco cuan-
do el solicitante sea una persona juri-
dica y presente la misma relacién de
personal. Es decir, queda descartada
de plano la exigencia de realizar nue-
vos cursos de especializacion para ac-
ceder a.la renovacion. perque, aunque

hubiera sido conveniente establecer |

normativamente la periddica actualiza-
cion de los agentes inmobiliarios, ello
no se desprende de la vigente legisla-
cion de la materia, mas ain-cuando el
articulo 17 del Reglamento prescribe:
“El agente inmobiliario debera seguir
un curso de especializacién (...} (el
resaltado es nuestro).

Es menester acotar que, con aclerto,
el articulo 10.3 del Reglamento dispo-
ne que “no seran susceptibles de reno-
vacion aquellos a quienes se les haya
cancelado el registro por sancién” y
“los agentes inmobiliarios que hayan
recibido sancién de multa deberan
acreditar el pago de la misma al mo-
mento de solicitar la renovacién”, Se
pretende darle efectividad a la facuitad
disciplinaria del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento.

V.
Como bien sefiala el articulo 5 de la

Ley, “el registro constituye el recono- -

cimiento estatal de la idoneidad del
agente inmobiliaric para desarrollar ac-
tividades de intermediacion inmobilia-
ria y busca dotar de seguridad juridica
a Ias operaciones en que este intervie-
ne”. En efecto, el Estado asume su rol
regulador, procurando la formalizacién
del corretaje inmobiliario, mediante pa-
rametros minimos de exigencia para la
realizacion de actividades comercia-
les en el &mbito de los bienes raices.
Por su parte, sera necesario gue los
actores del mercado (como los ven-
dedores y los compradores de bienes
inmuebles) asuman también su tarea,
contratando con agentes inmobiliarios
que cuenten con registro vigente, de
manera tal que sera el propio merca-
do que depurara el actual universo de
agentes Inmoblliarios, desterrando a
los informales y propiciando la mayor

" formalizacién.

El Estado edifica un completo siste-
ma de acreditacion estatal del agente

inmobiliario a través dei Miniswio Ge
Vivienda; Construccion y S .
to, que actlia por intermedio de la
Direceién Nacional de Vivienda y del
Comité de Registro. Para ello crea un
Registro del Agente Inmobiliario, es-
tablece un Libro de Registro, aprueba
el Formulario de Inscripcion y Reno-
vacién, establece un procedimiento
saricionador y celebra convenios con
instituciones educativas: acreditadas
que ofrecen el Curso de Especializa-
¢ion para Agentes inmobiliarios.

Asli, el agente inmobiliario asume una
serie de deberes —a tenor del articu-
lo 7 de la Ley—, tales como actuar en
los contratos sobre bienes inmuebles,
bajo los principios de la buena fe y fa
transparencia; asesorar al intermedia-
do en la evaluacién comercial para-es-
timar, cuantificar y valorar los bienes,
sérvicios, derechos y obligaciones que
se sometan a su consideracion; pra-
poner al intermediado informacién ve-
raz acerca de los negocios en los que
interviene, con claridad, precisién y
exactitud, y advertir, orientar y explicar
al intermediado acerca del valor, las
caracteristicas de los bienes y las con-

_secuencias de los actos qua realicen.
El articulo 11

los "deberes eeia rar por escrito
un contrato con el intermediado en
el que se detallen las condiciones del
servicio, asi como incluir su ndmero
de inscripcion enlos documentos que
expida y en la publicidad que realice,
entre otros.

En consecuencia y en virtud de fo se-
fialado en el articulo 8 de la Ley, son
infracciones cometidas por el agente
inmobiliario las siguientes: i) actuar
como agente inmobiliario sin contar
con la correspondiente inscripcion ylo
renovacion,; il) actuar en representacion
de més de una parte en una operacién
inmobiliaria, sin el consentimiento ex-
preso de todas las partes contratantes
(puesto que podria calificar como un
acto juridico consigo misma™); iii)
ofrecer un bien inmueble al mercado
para la realizacion de una operacién
inmobiliaria sin el consentimiento de
su propietario, expresado en un docu-
mento escrito de fecha clerta (ya que

-no cumpliria con un requisito de vaii-

dez del acto juridico, al tratarse de un

(18) Enalanlcv.dossdnf Reglamento se estipula; “El

phrafa)
les; computados a partif de fecha dsrumpdﬁn del sxpodlents {sic). Es ‘errado
del procedimiento.
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plazo es de 30 dias habiles; lo correcto es sefialar que el plazo no serd mdeacdimhsm

(19) EI articulo 166 del coclgn Civit establace en su primer pamrafo: “Es anulable 8l acto Juridico que &l t
' proplo o Como 168
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ob}eto }urfdicamante imposibl'eﬂ*‘") iv)
retener indebidamente cualquier docu-
mento o ‘cantidad de dinero de las par-
tes o utilizar con otros fines'los fondos
que Teciba con caracter administrativo,
én deposito, garantia, provision de gas-
tos o valores en custodia (lo cual, ade-
més, tipifica como delito de ap!
ilicita®v); y, v) remitir informacién falsa 0
incompleta de las operaciones inmobilia-
rias en las que interviene en calidad de
agente inmobiliario (por ejemplo: ante la
Unidad de-inteligencia Financiera de la
Superintendencia de Banca, Seguros y
Administradoras Privadas de Fondos de
Pensiones)®?,

Para que los deberes y las infraccio-
nes logren efectividad, el articulo 11
de la Ley confiere facultad sanciona-
dora al Ministerio de Vivienda, Cons-
truccién y Saneamiento, “a fin de que
aplique las sanciones administrativas
a los agentes inmobiliarios que incu-
rran en las infracciones”. Las sanciones
administrativas van desde la amonesta-
cién escrita hasta la cancelacion defini-
tiva de la licencia, pasando por la multa
hasta por la suma equivalente a cinco

Unldades Imposlttvas Tributarias y la
suspensién de la licencia hasta por un
afio, de acuerdo al cuadro contenido en
el articulo 13.2 del Reglamento: Aten-
diendo al articulo 12 de la Ley, para la
imposicién de la sancién administrativa
deberan tenerse en consideracion los
dafios y perjuicios que se hayan oca-
sionado, la gravedad de la infraccion, el
carécter intencional o no de la accién u
omision constitutiva de la infraccion y la
reincidencia del infractor.

V. CONCLUSION

Con la actual normativa referida al
registro del agente inmobiliario se ha

(20) Segin el articulo 140 inciso 2 del Cadigo Civil, para
icamente

posible. Porsupum.alamwloka!dwadalnumommbﬁal
sible o cuando sea indeterminable”.

“cuando su objeto es fisica o juridicamente impo:

dado un significativo paso en el esce-
nario- del Derecho Inmobiliaric en el
Pert. Aunque resta camino por reco-
rrer es meritorio que el Estado se haya
interesado en formalizar la actuacién
del agente inmobiliario, la que a partir
del viernes 10 de diciembre de 2010
exigira contar con la correspondiente
acreditacion estatal. Sera menester
que los propios agentes inmobiliarios
sean propulsores de esta nueva etapa
(la etapa de la actuacion acreditada)
¥ que los agentes econoémicos valoren
el significado de la formalidad, para
que finalmente sea el mercado en su
conjunto el que se vea beneficiado.

la validez del acto juridico se requiere que el objeto sea fisica y

acota que el acto juridico es nulo

(21) En el primer pérrafo del articulo 190 del Cédigo Penal se lee: “El que, annupmvachoadeunmru se apropis
indebidamente de un bien mueble, una suma de dinero o un valor que ha recibido en depésito, comision, adminis-

tracién u otro titulo semejante produzca obligacion

reprimido con pena privativa de

de entregar, devolver o hacer un uso determinado, serd
rtad no menor de dos ni mayor de cuatro afios”.

(22) Cfr. Norma para la prevencién de lavado de activos y de financiamiento del terrorismo, de aplicacion general a los

a informar que carecen de organismos

a mediante Resolucion SBS N* 486-

obligados a supervisores, aprobad
2008. En el articulo 1 se alude a las personas naturales y juridicas que s& dediquen a la actividad inmobiliaria.
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