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CHAPTER 1

Subch. 1: Organizational rules and definitions
(11:5-1.1 - 1.5)

1.1 Corredor de Récord vs Corredor Empleador

Un «corredor de récord» es el corredor individual que esta autorizado como tal y actda en calidad de
corredor autorizado para realizar transacciones comerciales en nombre de una entidad comercial
licenciada. Un «corredor empleador» es el corredor de bienes raices por, a través de, o con quien un
corredor-agente de ventas, agente de ventas o agente de ventas (referencia) esta licenciado. Los
candidatos deben distinguir estos dos roles.

v El«corredor de récord» es el corredor individual autorizado para realizar transacciones comerciales en
nombre de una entidad comercial licenciada

v El«corredor empleador» es el corredor de bienes raices por, a través de, o con quien un corredor-agente
de ventas, agente de ventas o agente de ventas (referencia) esta licenciado

1.2 Alcance de la autoridad de la Comision de Bienes Raices de Nueva Jersey

La Comisidn de Bienes Raices de Nueva Jersey regula la educacion, el examen y la licencia de
corredores, corredores-vendedores y vendedores. También regula la venta o arrendamiento de
propiedades fuera del estado a residentes de Nueva Jersey a través de actividades promocionales
dentro del estado, investiga y adjudica acciones disciplinarias contra licenciatarios, y administra el
Fondo de Garantia de Bienes Raices.

v La Comision regula la educacion, el examen y la licencia de corredores, corredores-vendedores y
vendedores

v La Comisidn regula las actividades promocionales dentro del estado para la venta o arrendamiento de
propiedades fuera del estado a residentes de Nueva Jersey

v La Comision investiga y adjudica acciones disciplinarias contra licenciatarios y administra el Fondo de
Garantia de Bienes Raices
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1.3 Definiciones Estatutarias Clave bajo N.J.A.C. 11:5

El capitulo 11:5 define los términos esenciales que los candidatos deben conocer. La « Ley » es la Ley de
Licencias Inmobiliarias, N.J.S.A. 45:15-1 y siguientes. La « Comision » es la Comision de Bienes Raices de
Nueva Jersey. Estas definiciones rigen todo el capitulo a menos que el contexto indique claramente lo

contrario.

v «Ley» significa la Ley de Licencias Inmobiliarias, N.J.S.A. 45:15-1 y siguientes
v «Comision » significa la Comision de Bienes Raices de Nueva Jersey

v Las definiciones se aplican en todo el capitulo a menos que el contexto indique claramente lo contrario

1.4 Designacion de Agente Inmobiliario (Referido)

A partir del 20 de enero de 2026 (R.2026 d.020), el término anterior «agente de referencia» fue
renombrado como «agente inmobiliario licenciado con una compafiia de referencia inmobiliaria,
abreviado como «agente inmobiliario (referido)». Esta categoria de licenciatario, la «compafiia de
referencia inmobiliaria», y los términos relacionados de corredor/agente inmobiliario derivan su
significado de N.J.S.A. 45:15-3.

v «Agente inmobiliario (referido)» significa un agente inmobiliario licenciado con una compaiiia de
referencia inmobiliaria

v Ladefinicion y otras definiciones de tipo de licencia se derivan de N.J.S.A. 45:15-3

v Apartir del 20 de enero de 2026, «agente de referencia» fue renombrado como «agente inmobiliario
licenciado con una compafiia de referencia inmobiliaria»

1.5 Actividad de Corretaje Inmobiliario Definida

«Actividad de corretaje inmobiliario» (o «actividad de corretaje») significa cualquiera de las actividades
descritas en N.J.S.A. 45:15-3 para las cuales se requiere una licencia de bienes raices. Esto vincula
directamente el requisito de licencia a la lista estatutaria de actividades autorizadas.

v «Actividad de corretaje» significa cualquier actividad en N.J.S.A. 45:15-3 para la cual se requiere una
licencia de bienes raices

v Serequiere una licencia de bienes raices para realizar actividades de corretaje
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1.6 Registros de Licencia Confidenciales versus Publicos

Los registros de licencia publica estan disponibles para inspeccion y copia durante las horas de
operacion, y las copias certificadas requieren una solicitud escrita (al menos 10 dias habiles). Sin
embargo, la informacidn del historial criminal obtenida bajo N.J.A.C. 11:5-3.3 y los datos personales
como la direccidon del domicilio del licenciatario, nimero de teléfono del domicilio y fecha de
nacimiento son confidenciales. Otros registros no publicos incluyen querellas criminales, acusaciones,
condenas, resultados de verificacion del historial criminal, escrituras de quiebra y 6rdenes de
suspensidn/revocacion presentadas con solicitudes de licencia.

v Lainformacién del historial criminal y los datos personales del licenciatario (direccion del domicilio,
teléfono del domicilio, fecha de nacimiento) son confidenciales

v Las copias certificadas de registros publicos requieren una solicitud escrita y al menos 10 dias habiles

v Las querellas criminales, acusaciones, condenas, verificaciones del historial criminal y érdenes
disciplinarias presentadas con solicitudes son no publicas bajo N.J.S.A. 47:1A-1 et seq.

v Los registros se mantienen generalmente durante un periodo minimo de tres afios
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CHAPTER 2

Subch. 2: Pre-licensure education requirements
(11:5-2.1)

2.1 Requisito general de educacion previa a la licencia para todos los tipos de
licencias

Todo solicitante de una licencia de vendedor, vendedor (referencia) o corredor debe presentar
comprobante de finalizacion satisfactoria de un curso de educacién inmobiliaria aprobado con su
solicitud de licencia, impartido de conformidad con N.J.S.A. 45:15-10.1. Los cursos de vendedory
corredor no son intercambiables para crédito.

v Todos los solicitantes de licencias de vendedor, vendedor (referencia) o corredor deben presentar
comprobante de educaciéon inmobiliaria completada con su solicitud

v No se otorga crédito hacia el requisito de vendedor/vendedor (referencia) por asistir a un curso de
corredor, y no se otorga crédito hacia el requisito de corredor por asistir a un curso de vendedor

v Los cursos deben impartirse de conformidad con N.J.S.A. 45:15-10.1

2.2 Horas minimas para presentar el examen de licencia

Para ser elegible para el examen de vendedor o vendedor (referencia), un candidato debe completar
primero un curso minimo de 75 horas en una escuela autorizada por la Comision. Para ser elegible para
el examen de corredor, un candidato debe completar un minimo de 150 horas (un curso general de 90
horas mas dos cursos de 30 horas).

v Los candidatos al examen de vendedor/vendedor (referencia) deben completar un curso minimo de 75
horas en una escuela autorizada conforme a N.J.S.A. 45:15-10.4

v Los candidatos al examen de corredor deben completar un minimo de 150 horas de educacion previa a la
licencia

v Los cursos de corredor deben tomarse en una escuela autorizada, excepto ciertos cursos en (g)5 que

pueden ser ofrecidos por un proveedor aprobado por la Comisidn
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2.3 Estructura del curso de 150 horas para corredor y regla de cumplimiento de
dos aios

La educacion previa a la licencia de corredor es de 150 horas: un curso general de corredor de 90 horas
completado primero, seguido de dos cursos de 30 horas (ética/agencia y administracion de oficina). Los
tres cursos deben completarse dentro de dos afnos o el candidato debe repetir los cursos y volver a
cumplir el requisito de experiencia.

v Las 150 horas consisten en un curso general de 90 horas mas dos cursos de 30 horas (ética/agenciay
administracion de oficina)

v Elcurso general de 90 horas debe completarse antes de los dos cursos de 30 horas
v Los tres cursos (150 horas) deben completarse dentro de un periodo de dos afios

v Sino se completan en dos afios, el candidato debe repetir los cursos previamente tomados y cumplir
nuevamente el requisito de experiencia segiin N.J.S.A. 45:15-9 y N.J.A.C. 11:5-3.8

2.4 Requisito previo de licencia de vendedor para el curso de corredor

Con la excepcion de los veteranos discapacitados calificados, una persona debe ser un vendedor
licenciado en el momento de la inscripcidn para recibir crédito por las 150 horas de cursos previos a la
licencia de corredor.

v Una persona debe poseer una licencia de vendedor en el momento de la inscripcion en un curso de
corredor para recibir crédito por completar las 150 horas requeridas

v Los veteranos discapacitados calificados son la Unica excepcion al requisito de tener una licencia de

vendedor en el momento de la inscripcion

2.5 Exenciones del requisito de educacion previa a la licencia

Los requisitos generales de educacion previa a la licencia de 90 horas para corredores y 75 horas para
agentes se eximen para solicitantes especificados, incluidos corredores de otros estados con 3 0 mas
afos de experiencia activa en corretaje, abogados, titulares de grados con suficiente formacion en
bienes raices, licenciatarios de otros estados que cumplan con las condiciones de equivalencia, y
antiguos corredores de Nueva Jersey cuya licencia caducé hace mas de dos pero menos de cinco afios.

v Los corredores de otros estados activamente dedicados al corretaje durante 3 o mas afios
inmediatamente antes de la solicitud estan exentos

v Los abogados admitidos en Nueva Jersey (solicitantes de corredor o agente) o admitidos en cualquier
estado (solicitantes de agente) estan exentos

v Los titulares de grados universitarios califican si completaron 75 o mas horas de cursos de bienes raices a
nivel universitario dentro de 3 afios, o poseen un grado de licenciatura/asociado en bienes raices, o
completaron 75 o mas horas (45 o mas de posgrado) dentro de 3 afios

v Los solicitantes agentes de otros estados califican si completaron un curso aprobado por el estado de 75
0 mas horas, calificaron por examen y estuvieron activamente licenciados dentro de 3 afios
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Los antiguos corredores de Nueva Jersey cuya licencia caducé hace mas de dos pero menos de cinco
afos estan exentos para licencia de agente/corredor de referencia

2.6 Contenido del curso de prelicencia de 75 horas para agentes inmobiliarios
El curso de prelicencia para agentes inmobiliarios (y agentes inmobiliarios de referencia) consta de 75

horas que cubren temas enumerados, desde derechos de propiedad y contratos hasta la Ley de
agencias, la Ley de licencias y un examen final.

v Elcurso totaliza 75 horas: Derechos de propiedad (9), Contratos/instrumentos (12), Arrendamientos y
relaciones propietario-inquilino (6), Hipotecas/gravamenes (12), Ventas de oportunidades comerciales (2)

v Temas adicionales: Leyes de agencia (12), Tasacion inmobiliaria (2), Ley de licencias y regulaciones (9),
Otras leyes estatales/federales/municipales (5)

v Concluye con Deberes y trampas del agente (3) y Pruebas y examen final (3)

2.7 Programa de estudios y reglas del modulo del curso de corredor general de 90
horas

El curso de corredor general de 90 horas puede impartirse en hasta 23 moédulos correspondientes a 23
areas de tema. Los estudiantes no pueden comenzar en una fecha que no sea la fecha de inicio de un

modulo, y el crédito requiere instruccion en todas las dreas de tema mas aprobar un examen final
integral.

v Elcurso puede dividirse en un maximo de 23 médulos correspondientes a 23 areas de tema

v Los estudiantes no pueden comenzar un curso modular en una fecha que no sea la fecha de inicio de un
modulo

v No se otorga crédito a menos que el estudiante reciba instruccién en todas las areas de tema y apruebe
un examen final integral

v Las areas de tema incluyen principios de agencia (6 horas), liquidaciéon/RESPA (6 horas), leyes de vivienda
justa/discriminacion (3 horas) y financiamiento (6 horas), entre otros

2.8 Dos cursos de corredor de 30 horas: ética/agencia y gestion de oficina

Después del curso de 90 horas, los candidatos a corredor deben completar un curso de ética/agencia de
30 horas y un curso de gestion de oficina de 30 horas, ambos impartidos por instructores autorizados en
escuelas autorizadas, cada uno requiriendo un examen final de al menos una hora.

v Ambos cursos de 30 horas deben ser impartidos por instructores autorizados en escuelas autorizadas

v Elcurso de ética/agencia debe utilizar estudios de casos de decisiones disciplinarias recientes de la
Comisidn y técnicas sin exposicion magistral

v Se debe administrar un examen final de al menos una hora que requiera una calificacion aprobatoria en
cada curso
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Los estudiantes no pueden comenzar ninguno de los cursos de 30 horas en una fecha distinta a su fecha
deinicio

2.9 Contenido del curso de ética/agencia de 30 horas

El curso de éticay agencia del corredor cubre deberes fiduciarios, agencia dual, conflictos de intereses,
subagencia, requisitos de divulgacion y la obligacion de calificar a los compradores potenciales.

v Cubre los deberes fiduciarios que los agentes deben a los mandantes, y la agencia dual divulgaday no
divulgada

v Cubre conflictos de intereses y auto-negociacion, asi como los riesgos y beneficios de la subagencia

v Cubre requisitos de divulgacion a no mandantes, restricciones sobre actuar para mas de una parte
(incluyendo servicios hipotecarios) y la obligacion de calificar/precalificar adecuadamente a los
compradores potenciales

2.10 Contenido del curso de gestion de oficina de 30 horas

El curso de gestion de oficina del corredor cubre los requisitos del corredor supervisor para oficinas
principales y sucursales, mantenimiento de registros con énfasis en registros de cuentas en depdsito,
supervision y capacitacion de licenciatarios, técnicas de calificacion, requisitos de contratos/
arrendamientos/listados y publicidad, cierres y preocupaciones ambientales.

v Cubre los requisitos de gestion de oficina impuestos a los corredores supervisores de oficinas principales
y sucursales

v Pone énfasis particular y cobertura extensiva en los requisitos de mantenimiento de registros de cuentas
en deposito
v Cubre laimportancia de la supervisidén y capacitacion adecuada de otros licenciatarios para asegurar el

cumplimiento con la ley de licencias y las reglas de la Comisién

v Cubre los requisitos estatutarios y reglamentarios para contratos, arrendamientos, acuerdos de listado,
publicidad de corredores y cierres

2.11 Alternativa de educacion para veteranos discapacitados

Los veteranos discapacitados que soliciten una licencia bajo N.J.S.A. 45:15-11 estan sujetos al requisito
de educacion, pero la Comision aprobara un programa de bienes raices completado a través de un
proveedor que no sea una escuela licenciada si cumple con las horas minimas y fue ofrecido por un
colegio o universidad acreditado para crédito.

v Los solicitantes veteranos discapacitados agente de ventas/agente (referencia) pueden sustituir un
programa de al menos 75 horas ofrecido por un colegio o universidad acreditado para crédito

v Los solicitantes veteranos discapacitados corredor pueden sustituir un programa de al menos 225 horas
ofrecido por un colegio o universidad acreditado para crédito

v El programa debe ser ofrecido para crédito por un colegio o universidad acreditado
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2.12 Tiempo de instruccion en aula y reglas de descanso

El tiempo para un examen final que cubra temas de bienes raices cuenta para las horas de curso
minimas requeridas. No mas de cinco minutos de cada hora de curso pueden utilizarse para descansos.
Los instructores también deben cubrir los procedimientos de examen estatal y emision de licencias, asi
como realizar tareas administrativas durante el tiempo de clase.

v Eltiempo del examen final sobre temas de bienes raices cuenta hacia las horas de curso minimas
v No mas de cinco minutos de cada hora de curso pueden utilizarse para descansos

v Los instructores deben proporcionar instruccién exhaustiva sobre el examen de licencia estatal y los
procedimientos de emision de licencias ademas del material sustantivo
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CHAPTER 3

Subch. 2: Examination eligibility certificates and
Education Bureau fees (11:5-2.4 - 2.6)

3.1 Certificados de Elegibilidad para el Examen emitidos por la Oficina de
Educacion

La Oficina de Educacion de la Comision de Bienes Raices emite Certificados de Elegibilidad para el
Examen, que autorizan a los candidatos a presentarse a los examenes de licencia. Un candidato debe
cumplir con los requisitos aplicables de experiencia y/o educacion, u obtener la dispensa de estos
requisitos, antes de que se emita un Certificado. Esto se aplica a los candidatos de corredor, instructor y
agente de ventas (incluido el agente de ventas autorizado por una empresa de remision de bienes
raices).

v Los candidatos a licencia de corredor deben haber cumplido o haber obtenido dispensa (segtin N.J.A.C.
11:5-3.8 y 2.1(e)) de los requisitos de experiencia y/o educacion de corredor para recibir un Certificado de
Elegibilidad para el Examen

v Los candidatos a licencia de instructor deben haber cumplido u obtenido dispensa (segiin N.J.A.C.
11:5-2.2(k)) del requisito educativo de instructor

v Los candidatos de agente de ventas y agente de ventas con empresa de remision deben haber obtenido
dispensa del requisito educativo segiin N.J.A.C. 11:5-2.1(e) para recibir un Certificado

v La Oficina de Educacion es la oficina responsable de emitir todos los Certificados de Elegibilidad para el
Examen
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3.2 Exenciones de la Oficina de Educacion y plazos de procesamiento

La Oficina de Educacion procesa solicitudes de exenciones de requisitos de educacion previa a la
licencia y experiencia de corredor, asi como exenciones de educacion continua. Las exenciones incluyen
exenciones de educacion previa a la licencia para agente/empresa de referencia, exenciones parciales o
completas de educacion previa y/o experiencia de corredor, exenciones para veteranos discapacitados
conforme a N.J.S.A. 45:15-11, y exenciones de educacion continua conforme a N.J.A.C. 11:5-12.5. Los
plazos de procesamiento comienzan solo después de recibir solicitudes completas y precisas con los
honorarios correctos.

v Los veteranos discapacitados calificados pueden obtener una exencion de la experiencia de corredor y
ciertos requisitos de educacion previa a la licencia de conformidad con N.J.S.A. 45:15-11

v Las exenciones de requisitos de educacion previa a la licencia y/o experiencia de corredor que no
requieren revision adicional generalmente se procesan dentro de cuatro semanas

v Las solicitudes para aprobar la experiencia de agente hacia el requisito de experiencia de corredor
(N.J.S.A. 45:15-9; N.J.A.C. 11:5-3.8) se procesan dentro de cuatro semanas

v Las exenciones de requisitos de educacion continua se procesan dentro de tres semanas después de
recibir una solicitud de exencién completa

v Las solicitudes de licencia de instructor, escuela y ubicacidn de ensefianza adicional se procesan dentro
de tres semanas; las renovaciones dentro de cuatro semanas

v Los plazos de procesamiento corren solo después de que la Comision recibe solicitudes completas y
precisas con los honorarios requeridos en la forma correcta

3.3 Cuotas de transaccion de la Oficina de Educacion

N.J.A.C. 11:5-2.6 establece las cuotas para transacciones de la Oficina de Educacion no relacionadas con
educacion continua (las cuotas de aprobacion del proveedor de educacién continua, instructor y curso
aparecen por separado en N.J.A.C. 11:5-12.17). Las cuotas para licencias de escuela e instructor varian, y
las cuotas de licencia se prorratean segln si se emiten en el primer o segundo afio del periodo de
licencia de dos afios.

v Lacuota de solicitud de licencia de escuela es de $100.00; la cuota de solicitud de licencia de instructor
es de $50.00

v Lacuota inicial de licencia de escuela no publica es de $400.00 si se emite en el primer afio del periodo de
dos afios, 0 $200.00 si se emite en el segundo afio

v Lacuota de renovacion de escuela no publica es de $400.00 mas $200.00 por cada ubicacidn licenciada
adicional

v La cuota de licencia de ubicacion docente adicional es de $200.00 (primer afio) 0 $100.00 (segundo afio)
del periodo de dos afios

v La verificacion de antecedentes penales y el escaneo electrénico de huellas dactilares se cobran a la
tarifa del proveedor contratado por el estado, pagadero directamente al proveedor
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Las cuotas de aprobacion del proveedor de educacion continua, instructor y curso se rigen por N.J.A.C.
11:5-12.17, no por la tabla de cuotas 11:5-2.6
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CHAPTER 4

Subch. 3: Licensing - terms, criminal history, exam
rules, sponsorship, transfers, fees (11:5-3.1 - 3.15)

4.1 Términos de las licencias de bienes raices

Las licencias de corredor, corredor-vendedor, vendedor y sucursal tienen una vigencia de dos afios
(bienal) que vencen el 30 de junio del afio impar. Las licencias emitidas durante un término bienal
corren desde la fecha de emisidn hasta el final de ese término, independientemente de cuando se
emitan durante el término.

v Todas las licencias de bienes raices tienen una vigencia de dos afios que vencen el 30 de junio del afio
impar

v Las licencias emitidas a mitad de término corren desde la fecha de emisidon hasta el final del término
bienal actual

v La definicion de «vendedor» incluye un vendedor (referencia)

4.2 Plazo de un afio para solicitar la licencia después de aprobar el examen

Un solicitante agente de bienes raices o agente de bienes raices (referencia) debe aprobar el examen
estatal y solicitar la emision de la licencia a mas tardar un afio después de completar exitosamente el
curso obligatorio de prelicencia. No solicitar la licencia dentro de un afio requiere repetir y completar
tanto el curso como el examen. La misma regla de un aio se aplica a los solicitantes corredor/corredor-
agente de bienes raices (desde la finalizacion de la educacion de 150 horas).

v Un solicitante agente de bienes raices debe solicitar la licencia dentro de un afio de completar el curso de
prelicencia

v No solicitar la licencia dentro de un afio requiere repetir el curso y el examen

v Los solicitantes corredor/corredor-agente de bienes raices deben solicitar la licencia dentro de un afio de
completar el requisito de educacion de 150 horas
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4.3 Requisito de calificacion de experiencia del corredor

La obtencion de una licencia de corredor requiere demostrar compromiso con el corretaje inmobiliario
como vocacion principal y a tiempo completo. A excepcion de los corredores autorizados en otros
estados, los solicitantes deben haber estado continuamente autorizados y empleados a tiempo
completo como vendedor durante los tres afios inmediatamente anteriores a la solicitud (minimo 40
horas/semana, aproximadamente 10 a.m.-8 p.m., cinco dias por semana; cualquier otro trabajo
limitado a tiempo parcial sin exceder 25 horas/semana). Los corredores con licencia activa en otro
estado durante al menos tres afios pueden calificar para una exencion.

v Los solicitantes deben haber estado continuamente autorizados y empleados a tiempo completo como
vendedor durante los tres afios anteriores a la solicitud

v Tiempo completo significa minimo 40 horas/semana, cinco dias/semana; otro empleo limitado a 25
horas/semana
v Los corredores con licencia activa en otro estado y comprometidos durante tres afos pueden calificar

para una exencion del requisito de experiencia

v Laactividad limitada Gnicamente a realizar derivaciones NO satisface el requisito de participacion activa
atiempo completo

4.4 Estatusy Supervision del Corredor-Vendedor

Los corredores-vendedores deben cumplir con las mismas calificaciones que los corredores, pero deben
ser empleados por un corredor debidamente autorizado y actuar bajo su supervision. Un corredor-
vendedor NO puede mantener independientemente una oficina o una cuenta de depdsito. Un corredor-
vendedor puede estar autorizado para servir como supervisor de oficina o supervisor de sucursal bajo
N.J.S.A. 45:15-12.

v Los corredores-vendedores deben cumplir con las mismas calificaciones que los corredores

v Un corredor-vendedor debe trabajar bajo la supervision de un corredor autorizado y no puede mantener
independientemente una oficina o cuenta de depdsito

v Un corredor-vendedor puede servir como supervisor de oficina o sucursal si esta autorizado
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4.5 Requisitos del Affidavit de Cierre de Oficina

Un corredor de propiedad Unica o corredor de registro que cese en sus negocios no podra ser
relicenciado a menos que, dentro de 30 dias, presente un affidavit certificando: todas las licencias
devueltas; cuenta fiduciaria cerrada y fondos fiduciarios desembolsados a las partes apropiadas; todas
las comisiones pagadas o por pagarse al recibir; comisiones futuras restantes enumeradas; todos los
mandantes en transacciones en curso notificados por escrito; sefiales y anuncios removidos o retirados;
directorios telefénicos actualizados; sin multas pendientes; y reconocimiento del deber de mantener
registros por seis afos.

v Un affidavit de cierre de oficina debe presentarse dentro de 30 dias de cesar en los negocios

v El affidavit debe certificar que la cuenta fiduciaria esta cerrada y que todos los fondos fiduciarios se han
desembolsado a las partes apropiadas

v El affidavit debe certificar que no hay multas pendientes y reconocer el deber de retencion de registros

de seis afios

v Elcorredor debe proporcionar la direccion del depdsito de registros y notificar a la Comision de cualquier
cambio durante seis afios

4.6 Prueba de licencia en posesion

Los titulares de licencias deben tener una copia de su licencia en su poder en todo momento cuando se
dediquen a negocios de bienes raices. Esto puede ser una copia fisica o una copia digital en un teléfono,
tableta, computadora portatil u otro dispositivo electronico. Las copias se pueden imprimir o descargar
del sistema de licencias en linea de la Comisidn en www.reconline.nj.gov.

v Los titulares de licencias deben poseer una copia de su licencia (fisica o digital) cuando se dediquen a
negocios de bienes raices

v Una copia digital en un dispositivo electronico satisface el requisito de posesion

4.7 Pago de cuotas a la Comision

Con excepciones limitadas (proveedor de escaneo de huellas dactilares, proveedor de examen de
licencia y cuotas de transferencia/terminacién en linea segiin 11:5-3.11), todas las cuotas prescritas por
la Ley de Licencias Inmobiliarias deben pagarse mediante cheque de cuenta comercial del corredor,
cheque certificado o cheque bancario, o giro postal pagadero al Tesorero del Estado de Nueva Jersey.
No se acepta efectivo ni divisas.

v Las cuotas deben pagarse mediante cheque de cuenta comercial del corredor, cheque certificado/
bancario o giro postal pagadero al Tesorero del Estado de Nueva Jersey

v No se acepta efectivo ni divisas

v El proveedor de huellas dactilares, el proveedor de examen y las cuotas de transferencia/terminacién en
linea son excepciones
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4.8 Requisito de verificacion de antecedentes penales

La Comision requiere que un licenciatario individual, o cualquier funcionario, director, socio o
propietario de una participacion mayoritaria de una corporacion o asociacion autorizada, complete una
exploracion electronica de huellas dactilares a través del proveedor contratado por el Estado, pague las
tarifas de procesamiento y presente prueba de cumplimiento con la solicitud de licencia. La evidencia
incluye la copia del solicitante del formulario completado del proveedor mas el recibo de pago.

v Los licenciatarios individuales y los funcionarios/directores/socios/propietarios con participacion
mayoritaria deben completar una exploracion electrénica de huellas dactilares a través del proveedor
contratado por el Estado

v Laprueba de cumplimiento (formulario del proveedor mas recibo de pago) debe acompaiiar la solicitud
de licencia

v Los solicitantes de corporaciones o asociaciones deben presentar prueba de huellas dactilares para cada
funcionario, director, socio o propietario con participacion mayoritaria

4.9 Reglas de Examen para la Obtencion de Licencia

Durante los exdmenes de obtencidn de licencia, los examinandos no pueden consultar notas, libros o
memorandos; esta prohibido copiar preguntas o tomar notas para uso personal; y ningin examinando
puede abandonar la sala de examen excepto a discrecion del examinador. Los examenes son de opcion
multiple, preparados por un servicio de pruebas designado por la Comision. Las cuotas de examen'y
toma de huellas dactilares son cuotas de servicio pagadas directamente a los proveedores, separadas
de las cuotas de la Comision.

v Los examinandos no pueden usar notas, libros, memorandos, copiar preguntas ni tomar notas para uso
personal

v Ningln examinando puede abandonar la sala de examen excepto a discrecion del examinador

v Los exdmenes de obtencidn de licencia son de opcién multiple, preparados por un servicio de pruebas
designado por la Comision

v Las cuotas de examen y toma de huellas dactilares se pagan directamente a los proveedores, separadas
de la cuota de solicitud de la Comisidn
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4.10 Requisitos de edad y educacion para agentes inmobiliarios

Ninguna licencia de agente inmobiliario o agente inmobiliario (referencia) se expide a menores de 18
afos. Los solicitantes deben presentar un certificado de finalizacion satisfactoria de un curso de pre-
otorgamiento de licencia autorizado por la Comision, a menos que se exima, y deben certificar posesion
de educacidon secundaria o equivalente.

v Los solicitantes de agente inmobiliario/agente inmobiliario (referencia) deben tener al menos 18 afios
v Los solicitantes deben completar un curso de educacion previa a la licencia autorizado por la Comision, a

menos que se exima

v Los solicitantes deben certificar educacién secundaria o equivalente

4.11 Patrocinio de Corredor de Solicitantes de Buena Reputacion

Ninguln corredor puede patrocinar a sabiendas a un solicitante de licencia de vendedor o vendedor
(referencia) que no tenga una buena reputacion de honestidad y trato justo. Para solicitantes de
vendedor (referencia), la solicitud debe incluir una certificacion del corredor (y, para no renovaciones,
una certificacion del solicitante) confirmando que ambos revisaron las restricciones legales sobre
actividades de referencia y que las actividades del agente de referencia se limitan Ginicamente a referir a
consumidores potenciales de servicios de corretaje inmobiliario.

v Un corredor no puede patrocinar a sabiendas a un solicitante que carezca de una buena reputacion de
honestidad y trato justo

v Las solicitudes de vendedor (referencia) requieren una certificacion del corredor que confirme la revision
de las restricciones de actividades de referencia

v Las actividades de vendedor (referencia) se limitan a referir a consumidores potenciales de servicios de
corretaje inmobiliario

4.12 Requisito del curso de preamortizacion para corredores

Antes de solicitar la aprobacion de la experiencia, un solicitante debe haber completado el curso
general de preamortizacion para corredores de 90 horas mas dos cursos de 30 horas (150 horas en total).
Los solicitantes deben presentar declaraciones escritas del corredor que certifiquen su actividad como
vendedor, y se les puede requerir que proporcionen documentacion de transacciones cerradas como
evidencia de actividad a tiempo completo.

v Los solicitantes de corredores deben completar el curso general para corredores de 90 horas mas dos
cursos de 30 horas (150 horas en total)

v Deben presentarse declaraciones escritas de los corredores supervisores que certifiquen la actividad de
vendedor

v Se puede requerir documentacion de apoyo de transacciones cerradas como prueba de actividad a
tiempo completo
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4.13 Devolucion de Licencias Cuando un Corredor Cesa Actividades

Un corredor que cesa de estar activo debe, dentro de cinco dias habiles, devolver a la Comision su
propia licencia y las licencias de todos los agentes de ventas, corredores-agentes de ventas y agentes de
ventas (referencia) para cancelacion. La licencia de cada empleado debe acompafiarse de una carta de
terminacion de empleo conforme a N.J.S.A. 45:15-14,

v Un corredor que cesa actividades debe devolver todas las licencias (la suya propia y la de sus empleados)
a la Comision dentro de cinco dias habiles

v Lalicencia de cada empleado debe acompafiarse de una carta de terminacién de empleo

4.14 Sustitucion del Corredor de Registro

Cuando se sustituye un nuevo corredor de registro, el nuevo y anterior corredor deben presentar
conjuntamente un affidavit certificando: el nuevo corredor ha asumido la custodia de todos los fondos
fiduciarios; todos los fondos fiduciarios estan contabilizados; todas las comisiones estan pagadas hasta
la fecha; el nuevo corredor pagara comisiones segun la politica existente; no hay multas adeudadas (con
responsabilidad solidaria por multas anteriores a la sustitucion); se han cambiado sefiales/anuncios; y
todos los registros requeridos se han entregado con un reconocimiento de retencion de seis afios.

v Lasustitucion del corredor de registro requiere un affidavit conjunto del nuevo y anterior corredor

v Elnuevo corredor debe asumir la custodia de todos los fondos fiduciarios y confirmar que todos los
fondos estan contabilizados

v/ Ambos corredores son solidariamente responsables de las multas impuestas por acciones anteriores a la
sustitucion

v Los registros requeridos deben entregarse y ser mantenidos por el nuevo corredor durante seis afios

4.15 Procedimientos de Transferencia y Terminacion de Licencia

Cuando un tenedor de licencia se transfiere entre corredores y solicita entregar su licencia en mano, el
corredor que termina debe firmar/fechar el reverso, completar la seccidon de confirmacion de
terminacion, y dentro de cinco dias habiles enviar por correo a la Comisidn o procesar la terminacion en
linea, enviando una copia al tenedor. El nuevo corredor empleador ingresa la fecha de empleo efectiva,
firma, destaca el talon temporal, y envia por correo la licencia con la tarifa de transferencia o procesa en
lineay paga electronicamente.

v Elcorredor que termina debe completar y firmar la seccion de confirmacion de terminacion y actuar
dentro de cinco dias habiles

v Eltenedor de licencia que se transfiere solo puede entregar su licencia en mano al nuevo corredor
después de que sea firmaday fechada por el corredor que termina

v Elnuevo corredor debe ingresar la fecha de empleo efectiva y pagar la tarifa de transferencia requerida
antes de que el tenedor comience a trabajar
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Solo las licencias de vendedor (referencia), vendedor o corredor-vendedor pueden transferirse o
terminarse en linea

4.16 Reglas de Transferencia y Terminacion en Linea

Solo las licencias de vendedor (referencia), vendedor o corredor-vendedor pueden ser transferidas o
terminadas en linea. Todas las terminaciones/transferencias en linea deben ser completadas por un
corredor activo o corredor empleador, quienes no pueden procesar su propia licencia. Las
transferencias en linea requieren terminacion previa del corredor supervisor. Los corredores deben
mantener registros de terminaciones y transferencias durante seis afos.

v Solo las licencias de vendedor (referencia), vendedor o corredor-vendedor pueden ser procesadas en
linea

v Un corredor activo o corredor empleador debe procesar la transaccion y no puede procesar su propia
licencia
v Las transferencias en linea requieren terminacion previa del corredor supervisor

v Los corredores deben mantener registros de terminaciones y transferencias durante seis afios

4.17 Procesamiento de Solicitudes de Licenciay Plazos

Las solicitudes completas se procesan normalmente dentro de 15 dias habiles de la recepcion con las
tarifas correctas. Plazos clave: licencias originales dentro de un afio de completar la educacion;
reinstalacion dentro de dos afios del vencimiento de la tltima licencia; declaracion jurada de cierre de
oficina dentro de 30 dias habiles del cierre; cambio de direccion de la correduria antes o
inmediatamente después de la mudanza; licencia temporal de corredor dentro de 30 dias habiles de la
muerte o incapacidad de un propietario Unico o corredor de registro.

v Las solicitudes se procesan normalmente dentro de 15 dias habiles de una presentacién completa con
tarifas correctas

v Lareinstalacion de una licencia no renovada debe solicitarse dentro de dos afios del vencimiento de la
ultima licencia

v Lassolicitudes de licencia original deben presentarse dentro de un afio de completar los requisitos de
educacion

v Una licencia temporal de corredor debe buscarse dentro de 30 dias habiles de la muerte o incapacidad
de un propietario Unico o corredor de registro
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4.18 Plazos de renovacion de licencia y cargos por demora

La solicitud de renovacion inicial vence el 30 de junio del afio en que caduca la licencia; la primera
renovacion complementaria vence 45 dias después de la fecha de expedicidn de la solicitud; la segunda
renovacion complementaria vence 30 dias después de la expedicion. Se aplican cargos por demora a las
renovaciones que se envien por correo o se reciban después de los plazos establecidos.

v Las solicitudes de renovacion inicial vencen el 30 de junio del afio de vencimiento
v La primera renovacion complementaria vence 45 dias después de la expedicion; la segunda renovacion

complementaria vence 30 dias después de la expedicion

v Seaplican cargos por demora a las renovaciones que se envien por correo o se reciban después del plazo
establecido

4.19 Tarifa de honorarios de licencia

Cuotas de licencia inicial clave (incluida la cuota de solicitud de $50 y las cuotas del Fondo de Garantia):
corredor/corredor principal/propietario Gnico/corredor-vendedor/entidad comercial $270; vendedory
vendedor (referencia) $160; sucursal $150; licencia temporal de corredor $300. Cuotas de renovacion:
corredores/corredor-vendedor $200; vendedor/vendedor (referencia) $100; sucursal $100. Tarifa de
transferencia: $25. Cambio de nombre, cambio de estatus, cambio de domicilio comercial y cambio de
supervisor de sucursal: $50 cada uno.

v La cuota de licencia inicial para corredor/corredor-vendedor es $270; para vendedor (y referencia) $160

v La cuota de renovacion es $200 para corredores/corredores-vendedores y $100 para vendedores y
sucursales

v Las cuotas de transferencia son $25; los cambios de nombre, estatus y domicilio son $50 cada uno

v Las cuotas de reinstalacion incluyen una cuota de solicitud de $50 (por ejemplo, corredor $250, vendedor
$150)
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4.20 Cambio de estado de agente de referencia a vendedor

Un agente de referencia nunca licenciado anteriormente de otra manera: licenciado menos de un afo
no necesita educacidn continua para convertirse en vendedor; de uno a seis afios requiere 24 horas de
educacion continua de temas principales dentro de los dos afios anteriores; mas de seis afios requiere
completar el curso completo de prelicenciay aprobar el examen. Los previamente licenciados como
corredor/vendedor corredor/vendedor tienen requisitos escalonados de educacion continua (12-24
horas) basados en afios como agente de referencia.

v Un agente de referencia licenciado menos de un afio no necesita educacion continua para convertirse en
vendedor

v Un agente de referencia licenciado entre 1y 6 afios debe completar 24 horas de educacién continua de
temas principales dentro de los dos afios anteriores

v Un agente de referencia licenciado mas de seis afios debe retomar el curso completo de prelicenciay
aprobar el examen

v Los agentes de referencia previamente licenciados tienen requisitos escalonados de educacion continua
de 12 a 24 horas segun los afios como agente de referencia

4.21 Adaptaciones Especiales para Examenes

Un solicitante que califique bajo la Ley de Estadounidenses con Discapacidades u otra ley aplicable
puede solicitar adaptaciones especiales. La solicitud se presenta inicialmente a la firma que administra
el examen, pero la Comision retiene la autoridad final para determinar si se otorga.

v Las solicitudes de adaptacidn se presentan inicialmente a la firma que administra el examen

v La Comision retiene la autoridad final para otorgar o denegar las solicitudes de adaptacion

4.22 Direccion de correo electronico oficial del corredor

Los titulares de licencia de corredor como entidad comercial y trabajador independiente (« corredores »)
deben establecer una direccion de correo electrénico oficial y proporcionarla a la Comision al solicitar la
renovacion. Una vez que esté disponible un sistema de actualizaciéon basado en Internet, los corredores
deben ingresar su correo electrénico dentro de 30 dias. Cualquier cambio posterior a la direccion de
correo electrdnico oficial debe actualizarse en el sistema en linea dentro de 10 dias.

v Los corredores deben establecer y proporcionar una direccién de correo electrdnico oficial en la
renovacion

v Los corredores deben ingresar su correo electronico en el sistema en linea dentro de 30 dias después de
ser notificados de su disponibilidad

/  Los cambios a la direccion de correo electrénico oficial deben actualizarse en linea dentro de 10 dias
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4.23 Patrocinadores y apoderados autorizados

Un corredor de registro o corredor empleador puede designar a otra persona para autorizar solicitudes
de licencia inicial; este apoderado debe poseer una licencia de corredor y ser un funcionario/socio (o un
corredor-vendedor si el empleador es propietario Ginico). Un apoderado distinto (que no necesita estar
autorizado) puede estar facultado para firmary entregar las licencias de los titulares cuyo empleo ha
terminado. Cada designacion requiere una carta poder o formulario presentados a la Comision al
menos 10 dias antes de la delegacion.

v Un apoderado que autoriza solicitudes de licencia inicial debe poseer una licencia de corredory ser un
funcionario/socio o corredor-vendedor

v Una carta poder o formulario de designacion debe presentarse al menos 10 dias antes de delegar la
funcién

v Solo el corredor mas una persona debidamente designada pueden desempefiar funciones de
transferencia de licencia en cualquier momento
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CHAPTER 5

Subch. 4: Employment practices, offices and licensee
supervision (11:5-4.1 - 4.5)

v

5.1 Acuerdo de Relacion Comercial Escrito Requerido

Antes de que un agente de ventas o agente de ventas (referencia) se dedique a cualquier actividad de
corretaje inmobiliario, el corredor y el licenciado deben firmar un acuerdo escrito que establezca los
términos de su relacion comercial. El acuerdo debe contener términos obligatorios especificos y se debe
entregar una copia del acuerdo completamente ejecutado al licenciado al inicio de la afiliacion,
mientras que el corredor conserva el original como registro comercial.

Se requiere un acuerdo escrito firmado ANTES de que el licenciado se dedique a cualquier actividad de
corretaje

El acuerdo debe indicar la tasa de compensacion pagadera durante la afiliacion

El acuerdo debe incluir una promesa de pagar la porcidn del licenciado de las comisiones ganadas
dentro de 10 dias habiles de la recepcidn (o después de que los fondos se liquiden en el banco del
corredor), o seglin otro cronograma indicado en el acuerdo

El acuerdo debe especificar la compensacion en transacciones que se cierren y renovaciones que ocurran
después de la terminacion de la afiliacién

Los cambios futuros no son vinculantes a menos que estén en forma de documento escrito firmado por
ambas partes

Se debe proporcionar una copia al licenciado al comienzo de la afiliacion; el original se mantiene por el
corredor conforme aN.J.A.C. 11:5-5.5

5.2 Supervision del Corredor Individual y Control de Fondos en Depdsito

El corredor individual (propietario Gnico, corredor empleador o corredor de registro) es responsable de

todas las acciones del titular de licencia de corredor y sus titulares de licencia realizadas en el ejercicio

del negocio de corretaje, y de la supervision final de cada transaccion y el control de los fondos en

depdsito.

v

v

La Comisidn responsabiliza a los corredores individuales por cualquier violacion de las leyes o
regulaciones de licencia por parte del titular de licencia de corredor o las personas empleadas u
autorizadas por este, independientemente de dénde ocurran las acciones

Cada transaccion inmobiliaria en la que participe el titular de licencia de corredor debe estar bajo la
supervision final del corredor individual

El corredor individual debe asegurar que se mantenga una cuenta separada para los fondos de terceros 'y
que ninguno de estos fondos se desembolse sin su autorizacion expresa y conocimiento

Estas disposiciones de supervision del corredor no se aplican a los corredores autorizados como agentes
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de ventas de corredor

5.3 Prohibicion de préstamo de licencia

Ningun titular de licencia puede prestar su nombre o licencia en beneficio de otro ni eludir las normas
de otorgamiento de licencias. Un agente que no supervisa personalmente el negocio se considera que
esta prestando su licencia.

v Ninguln arreglo, directo o indirecto, puede prestar el nombre o licencia de un titular de licencia en
beneficio de otro ni eludir las leyes de licencias inmobiliarias de Nueva Jersey

v Un agente debe supervisary dirigir personalmente el negocio y estar fisicamente presente en la oficina
principal o sucursal al menos un dia a la semana (excluyendo vacaciones y emergencias)

v Depender Ginicamente de comunicacion telefénica o por correo durante un periodo prolongado puede
considerarse como evidencia de préstamo de licencia prohibido

5.4 Requisitos de Oficina Principal y Supervision

Todo corredor residente (no un corredor-vendedor) debe mantener una oficina principal en Nueva
Jersey abierta al publico durante el horario comercial, bajo supervision directa a tiempo completo por el
corredor o un corredor-vendedor.

v Un corredor residente debe mantener una oficina principal de Nueva Jersey abierta al publico durante el
horario comercial habitual bajo supervision directa a tiempo completo por el corredor o un corredor-
vendedor

v Elsupervisor no necesita estar presente continuamente pero debe estar disponible en todo momento y
debe estar fisicamente presente al menos 5 dias por semana calendario (excluyendo vacaciones/
emergencias) y no estar empleado en otro lugar durante ese tiempo

v Siun corredor-vendedor supervisa la oficina principal, el corredor sigue siendo responsable en ultima
instancia de todas las actividades y debe estar disponible en todo momento

v Una oficina en casa debe ser independiente de la vivienda con una entrada exterior separada que da a la
calle (exenta si existia antes del 1 de diciembre de 1963)

v Ellugar de negocio de un corredor no puede estar en la vivienda de ningun vendedor o vendedor
(referencia) empleado por ese corredor
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5.5 Depdsito y Pago de Comisiones

La compensacion pagada a los corredores debe depositarse en la cuenta comercial general del corredor
dentro de cinco dias habiles de su recepcion, a menos que se debite correctamente de los fondos en
depdsito en garantia. Los montos adeudados a los agentes de ventas deben pagarse segun lo
programado, y el incumplimiento en el pago oportuno requiere una explicacion escrita.

v Toda compensacion pagada a los corredores debe depositarse en la cuenta comercial general del
corredor dentro de 5 dias habiles de su recepcion (a menos que se debite de los fondos en depdsito en
garantia conforme a N.J.A.C. 11:5-5.1(d))

v Los montos adeudados a un agente de ventas deben pagarse dentro de 10 dias habiles de la recepcion
del corredor o prontamente después de que los fondos se compensen

v Siel pago no se realiza oportunamente, el corredor debe proporcionar al agente de ventas una
explicacion escrita completa sobre el incumplimiento del pago

5.6 Contabilidad Post-Terminacion para Agentes de Ventas
Cuando finaliza la afiliacion de un agente de ventas o agente de ventas (referencia), el corredor debe

proporcionar un estado contable escrito de todos los fondos adeudados dentro de 30 dias y explicar
cualquier cantidad que difiera de la cladusula de compensacion post-terminacion.

v Dentro de 30 dias de la terminacidn, el corredor debe proporcionar un estado contable escrito completo
de todos los fondos adeudados a la fecha de terminacidn y/o que puedan vencer en el futuro

v Silos montos difieren de la cladusula de compensacidn post-terminacion, el corredor debe proporcionar
una explicacion escrita completa junto con el estado contable

5.7 Conservacion de seis afios de documentos de compensacion

Los corredores deben conservar los acuerdos de relacion comercial, las explicaciones de falta de pago y
los informes/explicaciones posteriores a la terminacidn, junto con la prueba de entrega al tenedor de la
licencia, durante seis afos.

v El corredor debe conservar durante 6 afos: los acuerdos escritos, las explicaciones del incumplimiento
del pago oportuno de la compensacion y los informes/explicaciones posteriores a la terminacion

v Elcorredor también debe conservar la prueba de entrega de cada documento al corredor asociado o
corredor asociado (derivacién)
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5.8 Reclamacionesy Acciones Legales por Falta de Pago de Comision

Si un corredor cumple con los requisitos de esta seccion, la Comision no investigara una reclamacion
por falta de pago a menos que vaya acompafada de una decision arbitral o una sentencia judicial. Los
titulares de licencia solo pueden demandar por compensacion segun lo permitido por la N.J.S.A.
45:15-3, y los laudos no pagados sujetan al corredor a sanciones.

v Siel corredor cumplié con esta seccion, la Comision no investigara mas una reclamacion por falta de
pago a menos que incluya una decision arbitral/equivalente o una sentencia judicial contra el corredor
v Lafalta de pago de una decision/sentencia dentro de 30 dias a partir de su fecha de vigencia (a menos

que se apele) sujeta al corredor a sanciones conforme a la N.J.S.A. 45:15-17

v Los titulares de licencia solo pueden interponer acciones legales por compensacion de servicios de
corretaje segun lo establecido en la N.J.S.A. 45:15-3

v «Agente de ventas» incluye agentes de ventas corredores; «falta de pago de comision» incluye la falta de

pago de otras formas de compensacion

5.9 Supervision de Corredores Independientemente de la Ubicacion

Test4X

Un corredor propietario Ginico que emplea corredores y corredores de registro debe supervisar, rastrear

y vigilar la actividad de corretaje de sus licenciatarios sin importar donde ocurra la actividad.

v Los corredores empleadores y corredores de registro deben supervisar, rastrear y vigilar la actividad de
corretaje de sus licenciatarios independientemente de donde se lleve a cabo

5.10 Requisitos de Oficinas Sucursales
Las oficinas sucursales deben cumplir con las normas de oficinas mantenidasy ser supervisadas a

tiempo completo por un corredor-vendedor designado como «supervisor de oficina», con licencia
apropiada y requisitos de exhibicion.

v Cada oficina sucursal debe cumplir con N.J.A.C. 11:5-4.4 (oficinas mantenidas)

v No se puede emitir licencia de oficina sucursal para una oficina ubicada en la vivienda de un vendedor
(referencia), vendedor o corredor-vendedor

v Una oficina sucursal debe estar bajo la supervision directa de un corredor con licencia empleado como
corredor-vendedor que dedique tiempo completo a administrarla durante el horario comercial habitual

v Elnombre del supervisor debe registrarse ante la Comision en todo momento, y la licencia de la oficina
sucursal (con el nombre del corredor y la direccion) debe exhibirse de manera conspicua

v La oficina sucursal debe mostrar el nombre del supervisor de la oficina y todos los demas agentes con
licencia en esa oficina; la licencia de la oficina sucursal debe devolverse para cancelacion o correccion
cuando cambie el supervisor de la oficina
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5.11 Relacion de Empleo vs. Relacion de Contratista Independiente
La Comision interpreta los términos de empleo de la ley de licencias para permitir ya sea una relacion de
empleo o una relacién de contratista independiente entre un corredor y un corredor-vendedor,

vendedor, o vendedor (referencia).

v «Acuerdo de empleo», «emplear» y «corredor que emplea» se interpretan para permitir una relacion de
empleo O una relacion de contratista independiente

v Esta flexibilidad se aplica a corredores-vendedores, vendedores, y vendedores (referencia)
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CHAPTER 6

Subch. 5: Trust accounts and records of brokerage
activity (11:5-5.1 - 5.5)

6.1 Cuentas de fideicomiso especial requeridas para fondos de terceros

Todo corredor de bienes raices residente de Nueva Jersey debe establecer y mantener una cuenta
especial (o cuentas) en una institucion financiera autorizada de Nueva Jersey, separada de otras cuentas
comerciales o personales, para todo dinero de terceros recibido al actuar como corredor, agente de
deposito en garantia o custodio temporal en una transaccion de bienes raices. Un corredor con licencia
reciproca puede mantener la cuenta en Nueva Jersey o en el estado donde tiene licencia como corredor
residente.

v Los corredores residentes deben usar una institucion financiera autorizada en Nueva Jersey

v Lacuenta de fideicomiso/especial debe estar separada y distinta de las cuentas personales u otras
cuentas comerciales

v Cubre todos los fondos recibidos al actuar como corredor, agente de depdsito en garantia o custodio
temporal en una transaccion de bienes raices

v Los corredores reciprocos pueden usar una institucion en Nueva Jersey o en el estado donde tienen
licencia de residente

6.2 Qué constituye commingling bajo N.J.S.A. 45:15-17(o)

El commingling incluye: mezclar dinero de clientes con el dinero propio del corredor; no mantenery
depositar oportunamente todos los fondos recibidos (como corredor, agente fiduciario o custodio
temporal) en una cuenta especial separada; o no segregar oportunamente los fondos recibidos para ser
mantenidos para terceros. «<Oportunamente» significa no mas de cinco dias habiles después de la
recepcion.

Mezclar dinero de un cliente con el dinero propio del corredor es commingling
No depositar oportunamente los fondos en una cuenta especial separada es commingling

No segregar oportunamente los fondos mantenidos para terceros es commingling

S S L

«Oportunamente» = no mas de cinco dias habiles después de la recepcion
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6.3 Regla de deposito de cinco dias habiles y excepcion de dinero de buena fe

El dinero de otro debe depositarse generalmente dentro de cinco dias habiles de su recepcion.
Excepcidn: si dinero de buena fe o arras acomparian una oferta y, durante esa ventana de cinco dias, la
oferta se retira antes de la aceptacion o se rechaza sin contrapropuesta, el agente licenciado no necesita
depositar los fondos y puede devolverlos (en forma original) al oferente a solicitud. En todos los otros
casos (negociaciones en curso, revision por abogado, o solicitud del oferente de que el agente retenga
fondos para una posible oferta futura), los fondos deben depositarse dentro de cinco dias habiles.

v Por defecto: depdsito de dinero de otro dentro de cinco dias habiles de su recepcion

v Laexcepcidn aplica solo si la oferta se retira antes de la aceptacion o se rechaza sin contrapropuesta
dentro de la ventana de cinco dias

v Los fondos devueltos deben entregarse al oferente en la misma forma recibida, a solicitud

v Las negociaciones en curso, revision por abogado, o solicitud de retencion de fondos requieren depdsito
dentro de cinco dias habiles

6.4 Registros que los corredores deben mantener y periodos de retencion

Los corredores deben guardar los registros de todos los fondos de terceros durante al menos seis afios
desde su recepcion. Los fondos fiduciarios en efectivo requieren un recibo escrito firmado al pagador
(fecha, cantidad, propdsito, origen). Los registros requeridos incluyen referencias de talonario de
cheques, un libro mayor fiduciario apropiado (un talonario de cheques ordinario es insuficiente),
conciliaciones al menos trimestrales, extractos bancarios/cheques cancelados/boletas de depdsito,
ofertas, contratos, listados, arrendamientos, acuerdos de administracion, estados de propietario/
inquilino, registros de pagos a tenedores de licencias y corredores cooperantes, y recibos de depdsito de
garantia. Los retiros fiduciarios deben realizarse inicamente mediante transferencia bancaria
autorizada o cheque a nombre de un beneficiario designado, nunca en efectivo.

v Los registros de fondos de terceros se retienen al menos seis afios desde su recepcion

v Los fondos fiduciarios en efectivo requieren un recibo escrito firmado que indique la fecha, cantidad,
proposito y pagador

v Serequiere un libro mayor fiduciario apropiado — un talonario de cheques ordinario es insuficiente

v Conciliacion de al menos trimestral de saldos del talonario de cheques, extracto bancario y libro mayor
fiduciario del cliente

v Retiros fiduciarios/en depdsito en garantia Unicamente mediante transferencia bancaria intra/
interestatal autorizada o cheque a nombre de un beneficiario designado, nunca en efectivo

v Los registros de transacciones no fiduciarias se mantienen durante seis afios; las ofertas no aceptadas y

los listados vencidos (sin contrato/arrendamiento) se mantienen durante seis meses
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6.5 Divulgacion de cuentas de fideicomiso a la Comision

Los corredores deben presentar una declaracion jurada o certificado con su solicitud de licencia o
renovacion de licencia identificando la institucion o instituciones financieras donde se mantienen las
cuentas de fideicomiso y todos los niUmeros de cuenta. Cualquier cambio en una cuenta existente o la
apertura de una nueva cuenta debe ser reportado inmediatamente a la Comision de Bienes Raices
mediante declaracion jurada o certificacion.

v Declaracion jurada o certificado que identifique las instituciones y todos los nimeros de cuenta
presentados con la solicitud o renovacién

v Los cambios o nuevas cuentas deben ser reportados inmediatamente a la Comision

v Elreporte debe ser en forma de declaracion jurada o certificacion

6.6 Comision del corredor incluida en el depdsito en fideicomiso

Cuando la comisidn ganada de un corredor se incluye entre los fondos depositados en la cuenta
fiduciaria, esa porcién de comision debe pagarse con prontitud de la cuenta fiduciaria, con anotaciones
apropiadas en los registros comerciales que muestren el monto y la fuente, siempre que el corredor
haya sido previamente autorizado para realizar el desembolso.

v La porcién de comision en un depésito fiduciario debe retirarse/pagarse con prontitud de la cuenta
fiduciaria
v Los registros comerciales deben anotar el monto y la fuente de la comision

v Serequiere autorizacion previa para realizar el desembolso

6.7 Los fondos nominales y las reservas requeridas no constituyen commingling

Mantener cantidades claramente nominales de los propios fondos del licenciatario en una cuenta
fiduciaria Unicamente para continuidad o para cubrir cargos por servicios bancarios no constituye
commingling. Asimismo, mantener un monto fijo de los fondos del licenciatario requerido por cualquier
ley o regulacion como factor de seguridad no constituye commingling.

v Los fondos nominales del licenciatario mantenidos para continuidad o para cubrir cargos por servicios
bancarios no constituyen commingling

v Unareserva fija requerida por ley o regulacion como factor de seguridad no constituye commingling
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6.8 Signatarios en cuentas de deposito en garantia/fideicomiso de corretaje

Todo corredor responsable y todo corredor propietario Unico debe ser signatario de la(s) cuenta(s) de
depdsito en garantia/fideicomiso de su empresa. Solo las personas activamente autorizadas por la
Comisidon como agente-vendedor o vendedor pueden ser signatarios adicionales en esas cuentas.

v Elcorredor responsable o el corredor propietario Unico debe ser signatario de la(s) cuenta(s) de depésito
en garantia/fideicomiso de la empresa

v Los signatarios adicionales deben ser agentes-vendedores o vendedores activamente autorizados

6.9 Formas aceptables de pagos en depdsito en garantia/fideicomiso

Los corredores pueden aceptar fondos en depdsito en garantia/fideicomiso en forma de: efectivo; un
instrumento negociable pagadero al nombre de la empresa del corredor; un cargo contra un cheque o
tarjeta de débito acreditado a la cuenta en depdsito en garantia/fideicomiso; o una transferencia
bancaria directa desde la cuenta del pagador. Los pagos con tarjeta de crédito solo pueden aceptarse
para depdsitos y pagos de renta en transacciones de alquiler a corto plazo, no en otras transacciones
inmobiliarias.

v Aceptables: efectivo, instrumento negociable pagadero a la empresa, cargo con cheque o tarjeta de
débito, o transferencia bancaria directa

v Los pagos con tarjeta de crédito se limitan a depésitos de alquiler a corto plazo y pagos de renta

v Un«alquiler a corto plazo » es un alquiler residencial de no mas de 125 dias consecutivos con una fecha
de terminacidn especifica

v Todos estos pagos deben registrarse en el libro mayor de la cuenta en depdsito en garantia/fideicomiso
segin N.J.A.C. 11:5-5.4

6.10 Proteccion de fondos/depdsitos de compradores potenciales

Un licenciatario no puede aceptar fondos/depdsitos de un comprador potencial sin garantizar medidas
adecuadas de depdsito en garantia u otras precauciones para protegerlos, cuando el licenciatario sabe o
tiene motivos para saber hechos que crean dudas razonables sobre la capacidad del vendedor para
cumplir con obligaciones contractuales o para devolver los fondos si falla una contingencia. Esto no se
aplica si, antes de aceptar, el licenciatario informa adecuadamente al comprador del riesgo y obtiene un
documento escrito separado firmado que reconozca el riesgo/contingencia, la disposicion de los fondos
y la ausencia de representacion alguna sobre la solvencia del vendedor.

v No aceptar depoésitos cuando hechos crean dudas razonables sobre el desempefio del vendedor o la
devolucion de fondos, sin salvaguardas adecuadas

v La excepcion requiere divulgacion del riesgo mas un reconocimiento escrito separado y firmado por el
comprador del riesgo, disposicion de fondos y ausencia de representaciones de solvencia

v Los fondos en depdsito en garantia pueden ser mantenidos por cualquier persona o entidad legalmente
autorizada (por ejemplo, el corredor, abogados o bancos)
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6.11 Honorarios por adelantado; contabilidad requerida al mandante

Un corredor que cobre o recaude un honorario por adelantado mayor a $25.00 por servicios a prestarse
(como gastos de publicidad) bajo un acuerdo de honorarios por adelantado debe proporcionar al
mandante un informe de cdmo se utilizd el dinero dentro de 90 dias de la cobranza o recaudacion. El
informe debe detallar cada gasto, incluidas las fechas de publicidad y el nombre del periddico/
publicacion, y detallar cualquier otro gasto promocional.

v Un honorario por adelantado mayor a $25.00 requiere contabilidad obligatoria dentro de 90 dias de la
cobranza o recaudacion

v La contabilidad debe indicar el monto real de cada gasto, con fechas de publicidad y nombres de
publicaciones

v Los gastos promocionales sin publicidad deben detallarse de manera similar

6.12 Ubicacion e inspeccion de registros del corredor

Los libros y registros financieros deben mantenerse de conformidad con las practicas contables
generalmente aceptadas en la oficina principal del corredor en Nueva Jersey (u oficina sucursal
licenciada relevante donde se mantengan cuentas separadas). Los registros pueden ser en papel o
electrdnicos, siempre que puedan reproducirse en papel para mostrar la actividad completay
permanezcan accesibles durante el periodo de seis afios. Todo titular de licencia debe poner todos los
registros comerciales a disposicion de la Comision o sus representantes autorizados para inspeccion,
verificaciones de cumplimiento y copia, y puede ser requerido de certificar la exactitud de los datos
reproducidos.

v Los registros se mantienen de conformidad con las practicas contables generalmente aceptadas en la
oficina principal de Nueva Jersey u oficina sucursal licenciada relevante

v Los registros electrénicos estan permitidos si pueden reproducirse en papely permanecen accesibles
durante el periodo de seis afios

v Los titulares de licencia deben poner todos los registros a disposicion de la Comision para inspeccion,
verificaciones de cumplimiento y copia

v Los titulares de licencia pueden ser requeridos de certificar la exactitud de los datos reproducidos
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v

6.13 Protecciones contra contracargos de tarjeta de crédito para alquileres a
corto plazo

Antes de aceptar un pago con tarjeta de crédito en un alquiler a corto plazo, el corredor debe informar
por escrito al propietario sobre el riesgo de contracargo y obtener la autorizacion escrita firmada del
propietario (conservada como registro comercial; si esta asegurada por el corredor de la lista, se
convierte en parte del acuerdo de lista). Los pagos con tarjeta de crédito deben acreditarse en una
cuenta fiduciaria/depdsito en garantia especial diferente de otras cuentas fiduciarias, y el corredor debe
mantener una cuenta comercial separada. Los corredores deben tener una politica de cancelacion
escrita y proporcionarla a los propietarios e inquilinos. En una disputa de contracargo, el corredor nunca
puede compensar el monto disputado contra fondos que el mismo consumidor pagé en otra
transaccion.

Divulgacion escrita al propietario del riesgo de contracargo y autorizacion escrita firmada del propietario
requeridas antes de aceptar cargos con tarjeta de crédito

Los pagos con tarjeta de crédito deben acreditarse en una cuenta fiduciaria/depdsito en garantia especial
diferente de otras cuentas fiduciarias; también se requiere una cuenta comercial separada

Se debe crear una politica de cancelacion de tarjeta de crédito escrita y proporcionarla a los propietarios
e inquilinos potenciales

El corredor nunca puede compensar un monto de contracargo disputado contra fondos que el mismo
consumidor pagd en otra transaccion

El monto total cobrado debe acreditarse a la cuenta fiduciaria antes de que se paguen las tarifas de
transaccion a la compafiia de tarjeta de crédito
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CHAPTER 7

Subch. 6-7 excerpts: referral-company salespersons
(11:5-6.10) and anti-kickback rule (11:5-7.2)

7.1 Almacenamiento y retencion de archivos de transacciones de corredores

Todos los archivos de transacciones de venta, intercambio o arrendamiento pendientes y cerradas,
todos los archivos de listados para ventas o alquileres, y todos los archivos de administracion de
propiedades deben mantenerse o almacenarse en las oficinas de los corredores autorizados como
corredores empleadores, corporativos o de asociacidn. Al terminar el empleo o transferirse a otro
corredor, ningun tenedor de licencia (agente de ventas (referencia), agente de ventas o corredor-agente
de ventas) puede remover o causar la remocion del contenido de archivo de las oficinas del corredor.
«Archivos» significa todos los registros de transacciones que los corredores deben mantener conforme a
N.J.A.C. 11:5-5.4.

v Los archivos de transacciones, listados y administracion de propiedades deben almacenarse en la oficina
del corredor empleador/corporativo/de asociacion

v Ningun agente de ventas (referencia), agente de ventas o corredor-agente de ventas puede remover el
contenido de archivos al dejar o transferirse a otro corredor

v «Archivos» significa todos los registros de transacciones requeridos conforme a N.J.A.C. 11:5-5.4

7.2 Actividades permitidas del vendedor (referencia)

Un vendedor licenciado con una empresa de referencia inmobiliaria (anteriormente llamado «agente de
referencia») esta estrictamente limitado en su actividad de corretaje. Solo puede: (1) dirigir a los clientes
potenciales a sitios web y otras fuentes de informacién inmobiliaria generalmente disponibles al
publico; y (2) referir a los clientes potenciales para la venta, compra, intercambio, arrendamiento o
alquiler al corredor a través del cual estd licenciado, o (si ese corredor lo autoriza) a otro profesional
licenciado. Al hacer una referencia bajo tal autorizacion, el vendedor (referencia) debe proporcionar un
aviso escrito o electronico a su corredor o al designado del corredor (un corredor-vendedor o vendedor)
en el momento en que se realiza la referencia. Conforme a N.J.S.A. 45:15-16, toda la compensacion
pagable al vendedor (referencia) debe ser pagada por el corredor a través del cual esta licenciado. El
término fue renombrado a partir del 20 de enero de 2026.

v Laactividad del vendedor de referencia se limita a dirigir a los clientes potenciales a fuentes de
informacion publica y referir a los clientes potenciales a su corredor (o profesional autorizado)

v Se debe proporcionar un aviso escrito o electrénico al corredor o a su designado en el momento en que
se realiza una referencia

v Toda la compensacién a un vendedor (referencia) debe ser pagada por el corredor a través del cual esta
licenciado (N.J.S.A. 45:15-16)
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«Agente de referencia» fue renombrado a «vendedor (referencia)» a partir del 20 de enero de 2026

7.3 Corredor unico y licencia exclusiva para agente de ventas inmobiliarias
(referencia)

Un agente de ventas inmobiliarias (referencia) no puede ser empleado o licenciado por mas de un
corredor inmobiliario en ninglin momento. Ademas, ninguna persona puede estar licenciada
simultaneamente como agente de ventas inmobiliarias (referencia) y como corredor inmobiliario,
corredor-agente inmobiliario o agente de ventas inmobiliarias en Nueva Jersey. Estas licencias son
mutuamente excluyentes.

v Un agente de ventas inmobiliarias (referencia) solo puede ser empleado o licenciado por un corredor a la
vez

v Ninguna persona puede poseer una licencia de agente de ventas inmobiliarias (referencia)
simultdneamente con una licencia de corredor, corredor-agente inmobiliario o agente de ventas
inmobiliarias

7.4 Prohibicion de sobornos por remision de negocios relacionados

Un tenedor de licencia que solicita o acepta honorarios, sobornos, compensacién o cualquier cosa de
valor Ginicamente por referir a un cliente a un prestamista, corredor de hipotecas u otro proveedor de
servicios relacionados esta sujeto a sanciones de la Comisidn por conducta que demuestre indignidad,
mala fe y deshonestidad. Cualquier compensacion recibida bajo N.J.A.C. 11:5-7.1(e) por servicios en
transacciones relacionadas debe ser por servicios realmente prestados mas alla de una mera remision.
El cumplimiento de las disposiciones contra sobornos de RESPA (12 U.S.C. § 2607), sus regulaciones u
opiniones RESPA del HUD se considera cumplimiento de esta subseccion.

v Solicitar o aceptar cualquier cosa de valor Unicamente por referir a un cliente a un prestamista, corredor
de hipotecas u otro proveedor de servicios relacionados es sancionable (indignidad, mala fe,
deshonestidad)

v Lacompensacion por transacciones relacionadas debe ser por servicios realmente prestados mas alla de
una mera remision

v Elcumplimiento de RESPA (12 U.S.C. § 2607) y la orientacion RESPA del HUD se considera cumplimiento
de estaregla
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7.5 Actividad de corretaje prohibida para agentes comerciales (referencia)

Los agentes comerciales (referencia) no deben participar en actividades de corretaje prohibidas para su
corredor u otros, ni deben recibir compensacion por tales actividades. La norma enumera 13 elementos
prohibidos. El elemento 12 (afiadido por la enmienda de enero de 2026) prohibe proporcionar
informacion sobre listados—en persona o mediante comunicacion electrénica, incluyendo teléfono e
internet—mas alla de la informacidn que los agentes comerciales de referencia estan autorizados a
proporcionar respecto a sitios web y otras fuentes de informacion publica segin 11:5-6.10(a).

v Un agente comercial (referencia) no puede participar en actividades de corretaje prohibidas ni recibir
compensacion por tales actividades

v Elelemento 12 prohibe proporcionar informacion sobre listados mas alla de la informacion limitada de
fuentes publicas permitidas seglin 11:5-6.10(a), ya sea en persona, por teléfono o en linea

7.6 Limites de compensacion de corredores e incentivos a personas de ventas por
referencia

La compensacion pagada por un corredor a una persona de ventas (referencia) se limita a la
compensacion por referir consumidores potenciales de servicios de corretaje inmobiliario al corredor.
Se prohibe a los corredores ofrecer incentivos a personas de ventas (referencia), personas de ventas o
corredores-vendedores bajo su supervision por simplemente referir clientes a un prestamista, corredor
hipotecario u otro proveedor de servicios relacionados en particular. Un corredor no puede otorgar
premios o bonificaciones por tales referencias.

v Lacompensacion del corredor a una persona de ventas (referencia) se limita a la compensacidn por
referir consumidores potenciales de servicios de corretaje al corredor

v Los corredores no pueden ofrecer incentivos, premios o bonificaciones a licenciatarios por simplemente
referir clientes a un prestamista, corredor hipotecario o proveedor de servicios relacionados en particular
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CHAPTER 8

Art. I: License required, definitions, Real Estate
Commission (45:15-1 - 45:15-8)

8.1 Licencia requerida para ejercer en bienes raices

Ninguna persona puede ejercer, directa o indirectamente, como agente de bienes raices, agente-
vendedor o vendedor, temporal o de otra manera, sin estar licenciado. Esto también prohibe publicitar o
representarse a si mismo como autorizado para actuar como agente de bienes raices, agente-vendedor
o vendedor, o para ejercer cualquiera de las actividades descritas en R.S.45:15-3, sin licencia.

v Serequiere una licencia para ejercer directa O indirectamente en corretaje de bienes raices, incluso
temporalmente

v No puede publicitar o representarse a si mismo como autorizado para actuar como agente de bienes
raices, agente-vendedor o vendedor sin licencia

v Las tres categorias de licencia son: agente de bienes raices, agente-vendedor y vendedor

8.2 Un Solo Acto Constituye Ejercer el Negocio

Segun la seccion 45:15-2, cualquier acto Unico, transaccidn o venta constituye «ejercer el negocio» segin
lo define la ley de licencias. Una persona no puede evitar los requisitos de licencia alegando que solo
realiz6 una transaccion.

v Un acto Unico, una transaccién o una venta es suficiente para constituir el ejercicio del negocio
inmobiliario

v Una actividad Gnica no exime a una persona del requisito de licencia

8.3 Definicion de Agente Inmobiliario

Un agente inmobiliario es una persona, empresa o corporacion que, a cambio de una comision,
honorarios u otra consideracion valiosa (o su expectativa), incluye, vende, intercambia, compra o alquila
bienes inmuebles; ofrece o intenta negociar tales transacciones; cobra rentas; solicita prospectos; ayuda
a obtener prospectos o negocia/cierra transacciones; negocia préstamos hipotecarios para otros; o
realiza ventas competitivas publicas o privadas de terrenos. El término también incluye a cualquier
persona que supervise una empresa de referencias inmobiliarias.

v Un agente inmobiliario puede ser una persona, empresa o corporacion y actiia a cambio de honorarios,
comision u otra consideracion valiosa (o su expectativa)

v Las actividades del agente incluyen incluir, vender, comprar, alquilar, intercambiar, negociar préstamos,
cobrar rentas, y solicitar/obtener prospectos

v Un agente inmobiliario incluye a cualquier persona, empresa o corporacidon que supervise una empresa
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de referencias inmobiliarias

8.4 Definicion de Agente de Bienes Raices

Un agente de bienes raices es una persona fisica que, a cambio de una compensacion, es empleada o
contratada por un corredor de bienes raices licenciado y opera bajo su supervision para vender,
comprar, negociar, arrendar, cobrar rentas o solicitar prospectos. Un agente debe trabajar siempre bajo
la supervision de un corredor licenciado. La definicién también incluye a un agente licenciado con una

empresa de referencias de bienes raices, a menos que se indique lo contrario.

v Un agente debe ser una persona fisica que opera bajo la supervision de un corredor de bienes raices
licenciado

v Un agente de bienes raices trabaja bajo la supervision del corredor y es compensado por este; no puede
operar de forma independiente

v Ladefinicion de agente de bienes raices incluye a los agentes de empresas de referencias, a menos que
se indique lo contrario

8.5 Definicion de Agente Corredor

Un agente corredor de bienes raices es una persona fisica que esta calificada para ser licenciada como
corredor, pero que, a cambio de compensacion, es empleada o contratada por un corredor licenciado y
opera bajo su supervision para desempefiar las funciones de un agente vendedor. A pesar de estar
calificado como corredor, el agente corredor alin trabaja bajo la supervisidn de otro corredor.

v Un agente corredor esta calificado para ser corredor pero elige trabajar bajo la supervision de un
corredor supervisor

v Un agente corredor desempefia las funciones de un agente vendedor mientras esta bajo la supervision
de un corredor

8.6 Licencia Requerida para Demandar por Compensacion

Ninguna persona, empresa, asociacion, sociedad o corporacion puede presentar o mantener una
demanda en los tribunales de Nueva Jersey para cobrar compensacion por actos de corretaje sin alegar
y probar que fue un corredor debidamente licenciado en el momento en que surgio la causa de accion.
Un agente de ventas o corredor-agente solo puede demandar a su corredor empleador (no a terceros)
por compensacion, y debe probar que estaba debidamente licenciado en el momento de la transaccion.

v Para demandar por compensacion como corredor, debe alegar y probar que estaba debidamente
licenciado cuando surgié la causa de accidn
v Un agente de ventas o corredor-agente solo puede presentar una demanda por compensacion contra su

propio corredor empleador o contratante

v No estar licenciado en el momento de la transaccién impide la recuperacion de una comision en los
tribunales

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 42



New Jersey + New Jersey Real Estate Salesperson License Exam Test4X

8.7 Acuerdo escrito requerido antes de la actividad comercial

Bajo 45:15-3.2, ningun corredor-vendedor o vendedor puede comenzar la actividad comercial para un
corredor, y ningun corredor puede autorizarlo para actuar, hasta que un acuerdo escrito firmado por
ambas partes especifique los términos de la retencidn. La afiliacion comercial puede ser una relacion de
empleo o un arreglo de contratista independiente, y su naturaleza debe definirse en el acuerdo escrito.

v Serequiere un acuerdo escrito firmado entre el corredor y la persona con licencia ANTES de que la
persona con licencia comience cualquier actividad comercial

v La afiliacién puede ser empleado o contratista independiente, y la naturaleza debe especificarse en el
acuerdo escrito

8.8 La tarifa del localizador de alquiler requiere licencia

Cualquier persona que, antes de que un contrato de arrendamiento esté completamente ejecutado (o
antes de la posesion cuando no se redacte un contrato), cobre o acepte cualquier tarifa o compensacion
por ayuda en la localizacion de vivienda de alquiler, incluida la provisidn de listas escritas o informacion
telefonica sobre unidades supuestamente disponibles, sin una licencia es una persona desordenada,
sujeta a una multa de no menos de $200 o encarcelamiento hasta 30 dias, 0 ambos. Esto no prohibe que
un corredor con licencia o propietario/agente requiera un depdsito para reservar una unidad, o cobre
una tarifa de solicitud/verificacion de crédito antes de la ejecucidn del contrato.

v Cobrar tarifas anticipadas por asistencia en busqueda de alquiler sin licencia es una infraccion de
persona desordenada (multa = $200 y/o hasta 30 dias)

v Un corredor con licencia o propietario ain puede exigir un depdsito para reservar una unidad o una tarifa
para procesar una solicitud o verificacion de crédito antes de que se firme el contrato

8.9 Agente de Empresa de Referencia y Definicion de Empresa de Referencia

Un agente inmobiliario con licencia en una empresa de referencia inmobiliaria se limita a referir
prospectivos para la venta, compra, intercambio, arrendamiento o alquiler de bienes inmuebles. Solo
pueden referir prospectivos al corredor supervisory solo pueden aceptar compensacion de ese
corredor. Una empresa de referencia es una entidad comercial establecida y supervisada por un
corredor con licencia, separada de otras entidades comerciales, para emplear agentes inmobiliarios con
licencia que se dediquen estrictamente a referencias en nombre del corredor supervisor.

v Laactividad de un agente de empresa de referencia se limita estrictamente a referir prospectivos al
corredor supervisor y a aceptar compensacion solo de ese corredor

v Un agente de empresa de referencia no puede tener licencia con mas de un corredor/empresa de
referencia a la vez, ni simultdneamente como corredor o agente-corredor

v Una empresa de referencia es una entidad comercial separada establecida y supervisada por un corredor
con licencia Unicamente para actividades de referencia
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8.10 Honorarios de Referencia a Corredores Fuera del Estado

Conforme a la regla 45:15-3.1, un corredor de Nueva Jersey debidamente licenciado puede pagar una
tarifa de referencia o comision a un corredor licenciado fuera del estado que mantenga una oficina
legitima en otra jurisdiccion. Ese corredor fuera del estado puede hacer una referencia, recibir la tarifay
demandar a un corredor de Nueva Jersey para cobrarla. Una « referencia » es la introduccién, asistencia
u orientacion de una persona por un corredor a otro para servicios de corretaje, ayuda o informacion;
una « tarifa/comision de referencia » es la compensacion pagada o recibida por la referencia.

v Un corredor de Nueva Jersey puede pagar una tarifa de referencia a un corredor de otra jurisdiccion que
mantenga una oficina legitima alli

v Un corredor licenciado fuera del estado puede presentar una demanda ante los tribunales de Nueva
Jersey para cobrar una tarifa de referencia de un corredor de Nueva Jersey

v Las tarifas de referencia solo pueden pagarse a corredores licenciados, no a personas sin licencia

8.11 Exenciones de la Ley de Licencias

Conforme a la seccidon 45:15-4, el articulo no se aplica a propietarios/arrendadores de buena fe que
manejan su propia propiedad, ni a abogados, sindicos, sindicos en quiebra, albaceas, administradores,
o personas que venden bajo orden judicial o escritura de fideicomiso. También excluye bancos estatales,
bancos federales, bancos de ahorro y compafiias fiduciarias ubicadas en el estado, asi como compaiiias
de seguros constituidas conforme a las leyes de seguros de Nueva Jersey.

v Los propietarios/arrendadores que manejan su propia propiedad estan exentos de la ley de licencias

v Los abogados, fiduciarios designados por el tribunal (sindicos, sindicos en quiebra, albaceas,
administradores) y personas que venden bajo orden judicial estan exentos

v Los bancos, compaiiias fiduciarias y compaiiias de seguros constituidas en Nueva Jersey estan exentas

8.12 Composicion de la Comision Inmobiliaria de Nueva Jersey

La Comision Inmobiliaria de Nueva Jersey contintia como una division dentro del Departamento de
Seguros. Consta de ocho miembros designados por el Gobernador, cada uno residente de Nueva Jersey
durante al menos 10 afios. Cinco miembros deben haber sido agentes inmobiliarios durante al menos 10
afios, dos son miembros del publico y uno es un representante del departamento (que sirve a discrecion
del Gobernador). Los miembros que no pertenecen al departamento sirven términos de tres afios. Una
mayoria de los miembros votantes constituye un quérum. El Gobernador puede destituir a un
comisionado por causa justificada después de notificacion y audiencia.

v La Comision tiene ocho miembros: cinco agentes (10+ afios), dos miembros del pablico y un
representante del departamento

v Los miembros deben ser residentes de Nueva Jersey durante al menos 10 afios; los miembros agentes
deben haber sido agentes durante al menos 10 afios
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Los miembros que no pertenecen al departamento sirven términos de tres afios y una mayoria de los
miembros votantes constituye un quérum

8.13 Autoridad de la Comision para la Adopcion de Reglamentos

La Comision elige un presidente entre sus miembros y puede realizar todos los actos necesarios para
ejecutar la ley de licencias, incluyendo la promulgacién de normas y reglamentos conforme a la Ley de
Procedimiento Administrativo (P.L.1968, c.410). Esto otorga a la Comision la autoridad para adoptar los
reglamentos que rigen la practica de bienes raices en Nueva Jersey.

v La Comisidn puede promulgar normas y reglamentos bajo la Ley de Procedimiento Administrativo

v La Comision elige un presidente entre sus miembros
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CHAPTER9

Licenses, examination, education, schools (45:15-9 -
45:15-11.3)

v

v

9.1 Calificaciones basicas para solicitantes de licencia

Toda persona que desee convertirse en corredor de bienes raices, corredor-vendedor o vendedor debe
solicitar una licencia ante la Comision de Bienes Raices de Nueva Jersey. Los solicitantes deben cumplir
con los requisitos minimos de edad, educacién y caracter moral, y pagar una cuota de solicitud no
reembolsable. En el caso de una asociacion o corporacion, los directores también deben cumplir con el
requisito de edad.

Todo solicitante debe tener al menos 18 afios de edad; los directores de una asociacién o corporacién
también deben tener 18 afios 0 mas

Todo solicitante debe tener el equivalente de una educacion de escuela secundaria

La solicitud debe realizarse en formularios prescritos por la comisién y acompafiada de una cuota de
solicitud no reembolsable de $50

El solicitante debe proporcionar evidencia de buen caracter moral; los miembros, funcionarios o
directores de una asociacion, sociedad o corporacion también deben proporcionar dicha evidencia

9.2 Requisito del Examen Escrito del Estado

Antes de que se otorgue cualquier licencia, el solicitante (y en el caso de una entidad, los socios/
directores/funcionarios activamente comprometidos en el negocio) debe aprobar un examen estatal
administrado bajo supervision de la comision.

El examen evalla el conocimiento general de los estatutos de Nueva Jersey relativos a bienes raices,
transferencia de propiedad, hipotecas, acuerdos de venta, arrendamientos, las disposiciones de
R.S.45:15-1y siguientes, y las reglas de la comision.

La licencia se otorga Unicamente después de aprobar satisfactoriamente el exameny cumplir con todas
las demas calificaciones.

La comision puede establecer reglas y regulaciones para la conduccién de los examenes.
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9.3 Término de la licencia y renovacion bienal

Las licencias expiran al final de un periodo de dos afios establecido por la comisidn y se renuevan cada
dos afios sin examen, mediante el pago de la tarifa y la finalizacion de la educacion continua, con
excepcidn de los vendedores de empresas de referencia inmobiliaria.

v Una licencia expira el ultimo dia del periodo de licencia de dos afios establecido por la comisién
v Larenovacion se realiza sin examen, bienalmente, previa el pago de la tarifa fijada por R.S.45:15-15

v Las renovaciones de corredor, corredor-vendedor y vendedor requieren la finalizacién de la educacion
continua aplicable, EXCEPTO que un vendedor con licencia en una empresa de referencia inmobiliaria no
esta obligado a completar educacion continua para la renovacion

9.4 Horas de Educacion Previa a la Licencia: Agente de Ventas

Todo solicitante individual de licencia de agente de ventas debe completar un nimero obligatorio de
horas de educacion previa a la licencia, incluyendo horas especificas dedicadas a la ética y vivienda
equitativa, en una escuela autorizada por la comision.

v Los solicitantes de licencia de agente de ventas deben completar 75 horas en conjunto de cursos de
bienes raices en una escuela autorizada por la comisién como requisito previo para la admision al
examen

v Almenos tres horas deben estar dedicadas a la ética y conducta ética en la profesion de agente de ventas

v Almenos una hora debe estar dedicada a la vivienda equitativa y la discriminacion en la vivienda

9.5 Horas de Educacion Previa a la Licencia: Corredor

Todo solicitante individual de una licencia de corredor o corredor-vendedor debe completar una mayor
cantidad de horas de educacion previa a la licencia, que incluye un componente significativo de ética e

instruccidn sobre vivienda justa.

v Los solicitantes de licencia de corredor/corredor-vendedor deben completar 150 horas en conjunto de
cursos de bienes raices y cursos relacionados en una escuela autorizada por la comision

v Treinta horas deben ser sobre ética y conducta ética en la profesidn de corredor
v Almenos una hora debe ser sobre vivienda justa y discriminacién en la vivienda

v La comisidn puede aprobar cursos especializados de proveedores que no sean escuelas para cumplir con
una parte del requisito total de educacidn previa a la licencia de corredor
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9.6 Licencia de Corredor para Asociaciones y Corporaciones

Una sociedad general o corporacion no puede ser licenciada como corredor a menos que al menos un
socio u oficial califique y posea una licencia de corredor como corredor autorizado. La licencia de la
entidad cesa si no se mantiene un corredor autorizado.

v Almenos un socio u oficial debe calificar y poseer una licencia de corredor para actuar como corredor
autorizado en nombre de la sociedad general o corporacion

v Un corredor autorizado no puede actuar como corredor en su cuenta individual a menos que también
esté autorizado como corredor a su nombre individual

v Lalicencia de la entidad cesa si al menos un socio u oficial no posee una licencia como corredor
autorizado en todo momento

v Un cambio en el estado de la licencia de un corredor autorizado a capacidad individual (o viceversa)
requiere una solicitud y una tarifa de 50 ddlares

v Una sociedad limitada requiere que su socio general esté autorizado como corredor; si una corporacion
es el socio general, la corporacion debe estar autorizada y uno de sus funcionarios debe poseer la
licencia de corredor autorizado

9.7 Certificacion del vendedor de la Empresa de derivacion de bienes raices

Las solicitudes de licencia como vendedor licenciado con una empresa de derivacion de bienes raices (y
renovaciones) requieren una certificacion firmada por el corredor licenciado que confirme que ambos
entienden las restricciones sobre la actividad de la empresa de derivacion.

v La certificacion debe confirmar que el corredor y el vendedor revisaron las restricciones legales sobre las
actividades de un vendedor licenciado con una empresa de derivacion

v La certificacion debe confirmar que el vendedor reconocié que su actividad se limita a derivar a
consumidores potenciales de servicios de corretaje inmobiliario a ese corredor

9.8 Reinstalacion de la Licencia Dentro de Dos Afos

Una persona que no renueve una licencia de corredor, corredor-vendedor o vendedor y solicite la
reinstalacion dentro de dos afios debe completar los requisitos pendientes de educacidn continua como
condicion para la reinstalacion.

v Sise solicita la reinstalacion dentro de dos afios a partir de la fecha de vencimiento de la dltima licencia
poseida, el solicitante debe presentar prueba de haber completado el requisito de educacién continua
aplicable a ese tipo de licencia en el término de licencia anterior
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9.9 Relicencia de Corredor Después de Vencimiento de 2-5 Afios
Un corredor o corredor-vendedor cuya licencia vence durante mas de dos afios pero menos de cinco
afos consecutivos debe satisfacer requisitos adicionales de educacion, experiencia y examen antes de

ser relicenciado.

v Debe completar los requisitos de educacion continua aplicables a los tenedores de licencia de vendedor
en el periodo de licencia anterior

v Debe trabajar como vendedor licenciado a tiempo completo durante un afio completo

v Debe aprobar el examen de licencia de corredor y completar exitosamente un curso de pré-licencia de
corredor general de 90 horas en una escuela licenciada

9.10 Revalidacion de Licencia de Corredor Después de Vencimiento de 5+ Afios
Un corredor o corredor-agente cuya licencia ha vencido durante mas de cinco afios consecutivos
enfrenta los requisitos de revalidacion mas estrictos, esencialmente comenzar de nuevo como agente

de ventas.

v Debe aprobar el examen de licencia de agente de ventas
v Debe trabajar a tiempo completo como agente de ventas licenciado durante tres afios

v Debe cumplir con todos los requisitos educativos aplicables a los solicitantes de corredor/corredor-
agente por primera vez y aprobar el examen de licencia de corredor

9.11 Renovacion de la Licencia de Agente Inmobiliario Después de una
Interrupcion de Dos Afios

Un agente inmobiliario (incluyendo aquellos con licencia de una empresa de referencia) cuya licencia ha
vencido por dos o mas afios consecutivos debe asistir a una escuela autorizada y aprobar el examen

estatal antes de que se emita una nueva licencia.

v Sila licencia vence por dos afios consecutivos o mas, la persona debe asistir a una escuela autorizada y
aprobar el examen estatal antes de la emision de una nueva licencia

v Los solicitantes de agente inmobiliario con licencia de una empresa de referencia no estan obligados a
completar educacidn continua como condicién para la renovacion
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9.12 Licencia temporal de corredor por muerte o incapacidad

Cuando un corredor licenciado fallece o queda incapacitado sin que exista un corredor-agente de bienes
raices calificado disponible, la comision puede expedir una licencia temporal de corredor a un agente de
bienes raices calificado para continuar el negocio.

v Disponible cuando un corredor fallece o queda incapacitado y ninglin miembro/funcionario posee una
licencia de corredor-agente de bienes raices (o un corredor propietario Ginico no deja a un empleado
agente de bienes raices)

v Elsolicitante debe haber poseido una licencia de agente de bienes raices durante al menos tres afios
inmediatamente anteriores a la solicitud, y presentar la solicitud dentro de 30 dias de la muerte o
incapacidad

v La licencia temporal tiene vigencia de un afio y no puede ser extendida ni renovada; dura solo hasta que
el licenciatario pueda realizar el curso de corredor y calificar por examen

v Requiere un certificado de defuncidn certificado o incapacidad certificada por médico mas la tarifa de
licencia regular

9.13 Excepciones por dificultad médica y empleo en agencias publicas

La comision puede aprobar la relicencia con requisitos reducidos cuando el solicitante no pudo renovar
por razones médicas, y ciertas excepciones de empleo en agencias publicas se aplican a las licencias
vencidas.

v La comision puede aprobar la relicencia de un antiguo titulaire de licencia que no renové durante dos o
mas afios, previa demostracion suficiente de incapacidad médica; estos solicitantes atin deben aprobar
el examen de licencia aplicable y completar la educacién continua del periodo anterior

v Los requisitos de relicencia no se aplican a una persona cuya licencia vencié debido a un empleo
posterior en una agencia publica de Nueva Jersey que se ocupe de asuntos inmobiliarios, si solicita

dentro de un afio después de la terminacion de ese empleo

9.14 Vendedor de empresa de derivacion que transiciona a licencia completa

Un vendedor con licencia de una empresa de derivacion que no tenia licencia previa y busca una
licencia de vendedor completa enfrenta requisitos de educacion que varian segun el tiempo dedicado
como vendedor de derivacion.

v Sifue vendedor de derivacion durante seis afios inmediatamente anteriores o menos (y no tenia licencia
previa), debe completar hasta 30 horas de educacién continua para calificar como vendedor

v Sifue vendedor de derivacion durante mas de seis afios inmediatamente anteriores (y no tenia licencia
previa), debe completar el requisito completo de educacién previa a la licencia y aprobar el examen de
licencia estatal

v Una persona con licencia previa como corredor/corredor-vendedor/vendedor que se convirtié en
vendedor de derivacion debe completar hasta 30 horas de educacién continua para calificar para la
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relicencia

9.15 Exencion de Requisitos Educativos

La comision puede eximir algunos o todos los requisitos educativos de vendedores para los solicitantes
cuya educacidn o experiencia sea sustancialmente equivalente.

v La comision puede eximir algunos o todos los requisitos educativos cuando la educacién o experiencia
del solicitante sea, en opinién de la comision, sustancialmente equivalente

exencidon

9.16 Licencia de escuelas inmobiliarias

Ninguna escuela puede ofrecer cursos previos a la obtencidn de licencia inmobiliaria a menos que esté
licenciada como escuela inmobiliaria; la licencia requiere que los propietarios, la administraciony las
instalaciones cumplan con todas las calificaciones y demuestren buen caracter moral.

v Una escuela debe estar licenciada como escuela inmobiliaria para ofrecer cursos que cumplan con los
requisitos previos de educacion previa a la licencia

v Los propietarios, la administracion y las instalaciones deben cumplir con todas las calificaciones de
licencia; los miembros, funcionarios, directores y propietarios con participacién mayoritaria deben
demostrar afirmativamente buen caracter moral

v La Oficina de Educacion Inmobiliaria dentro del NJREC es responsable de la licencia de escuelas e
instructores previos a la obtencién de la licencia

9.17 Licencia de instructores de bienes raices

Excepto por los conferencistas invitados, ninguna persona puede ensefiar cursos de bienes raices
previos a la licencia a menos que esté licenciada como instructor de bienes raices después de cumplir
con los requisitos de caracter, cursos y examen.

v Ninguna persona, excepto un conferencista invitado, puede ensefiar cursos de bienes raices previos a la
licencia a menos que esté licenciada como instructor de bienes raices

v Uninstructor debe demostrar buen caracter moral, completar un curso de instructor aprobado por la
comisidn y aprobar un examen escrito realizado bajo los auspicios de la comision
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9.18 Requisito del Director de Escuela Inmobiliaria

Una escuela inmobiliaria con licencia debe ser dirigida por un director que sea un instructor
inmobiliario con licencia; la comision puede emitir una autorizacién temporal en caso de muerte o
incapacidad del director.

v Una escuela debe estar bajo la direccidon y supervision de un director aprobado por la comisién y con
licencia como instructor inmobiliario

v Encaso de muerte o incapacidad del director sin un instructor calificado disponible, la comision puede
emitir una autorizacién temporal hasta que se apruebe un nuevo director o se completen los cursos en
progreso

v Una escuela no puede comenzar nuevos cursos hasta que se designe y apruebe a un titular de licencia
calificado como director

v Los programas de educacion de adultos publicos y las universidades/colegios acreditados estan exentos
de ciertos requisitos de licencia del director

9.19 Motivos para la Suspension/Revocacion de la Licencia de Escuela o Instructor

La comision puede disciplinar a una escuela inmobiliaria o instructor por mala conducta, incluyendo
tergiversacion, deshonestidad, esquemas de inscripcién impropia y certificacion falsamente
atestiguada de la finalizacion del curso.

v Los motivos incluyen promesas falsas o tergiversacion sustancial, un curso flagrante de tergiversacion,
conducta que demuestre indignidad, incompetencia, mala fe o deshonestidad

v No proporcionar a los estudiantes un acuerdo escrito que indique la matricula, cargos y politica de
reembolso es motivo de disciplina

v Esta prohibido usar loterias, concursos, juegos, premios o sorteos para atraer estudiantes

v Afirmar falsamente que una persona asistié o completé un curso, u obtener una licencia mediante
fraude, es motivo de disciplina

9.20 Restricciones para Personas con Licencias de Escuela Revocadas

Una persona cuya licencia de escuela/instructor sea revocada enfrenta restricciones amplias sobre
cualquier participacion en una escuela autorizada, y la revocacion de la licencia de instructor de una
persona controladora puede desencadenar la revocacion de la licencia de la escuela.

v Una persona con licencia revocada no puede ser socio general, oficial, director o propietario con interés
controlador de una escuela autorizada, ni estar empleada, compensada o compartir espacio de oficina
con una escuela autorizada durante la revocacion

v Al ser revocada la licencia de instructor de una persona controladora, la licencia de la escuela sera
revocada a menos que la conexion e interés de la persona se corten o se desinviertan dentro de un plazo
determinado

v Un«interés controlador » significa el 5 % o mas del patrimonio de una corporacién autorizada o de la
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propiedad de una asociacion

9.21 Exencion de Licencia para Veteranos de Guerra Discapacitados

Los veteranos de guerra discapacitados de Nueva Jersey que califiquen pueden obtener una licencia
inmobiliaria sin costo y sin el requisito de experiencia como agente de ventas, después de completar
cursos aprobadosy aprobar el examen.

v Un veterano honorablemente licenciado de Nueva Jersey herido o discapacitado en cumplimiento del
deber puede obtener una licencia sin costo y sin calificar a través de experiencia como agente de ventas,
después de completar cursos aprobados y aprobar el examen.

v Lasrenovaciones pueden otorgarse para cada periodo de licencia subsiguiente bajo solicitud sin
honorarios.
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CHAPTER 10

Offices, bars to licensure, special (escrow) accounts,
fees, commissions and rebates (45:15-12 - 45:15-16c¢)
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10.1 Requisito de Cuenta de Confianza/Dep0dsito en Garantia del Corredor

Toda persona individual, asociacion o corporacion licenciada como corredor de bienes raices debe
mantener una cuenta especial en un banco estatal o federalmente autorizado, una caja de ahorros, una
asociacion de ahorro y préstamo u otra institucion de depdsito ubicada fisicamente y autorizada para
hacer negocios en Nueva Jersey y aprobada por la comision. En esta cuenta, el corredor debe depositar
y mantener todos los fondos recibidos mientras actia como corredor, agente de depdsito en garantia o
custodio temporal de fondos ajenos en transacciones de bienes raices en Nueva Jersey. La cuenta debe
estar a nombre de la licencia del corredor, designada como «cuenta de confianza» o «cuenta de depdsito
en garantia», y mantenida separada de todas las demas cuentas personales y comerciales. Todos los
chequesy talones de depésito deben llevar las palabras «cuenta de confianza» o «cuenta de depdsito en
garantia». Este requisito NO aplica a un individuo licenciado como corredor-vendedor.

v Los corredores deben mantener una cuenta especial de confianza/depdsito en garantia en una
institucion de depdsito de Nueva Jersey aprobada por la comision para todos los fondos recibidos como
corredor, agente de depdsito en garantia o custodio de fondos ajenos

v Lacuenta debe estar a nombre de la licencia del corredor, etiquetada como «cuenta de confianza» o
«cuenta de depdsito en garantia», y mantenida separada de todas las cuentas personales y comerciales

v Todos los cheques y talones de depésito deben contener las palabras «cuenta de confianza» o «cuenta de
depésito en garantia»

v Este requisito no aplica a un individuo licenciado como corredor-vendedor

10.2 Aceptacion y Entrega Inmediata de Fondos de Terceros

Cualquier agente de bienes raices autorizado que, al realizar actividades bajo R.S.45:15-3, reciba fondos
de terceros como representante de un corredor que actie como agente de depésito en garantia o
custodio temporal debe aceptar los fondos Gnicamente si son efectivo o un instrumento negociable
pagadero al corredor a través del cual el individuo esta autorizado (u otra forma prescrita por la
Comisidn segun sus reglas). El agente debe, inmediatamente después de la recepcion, contabilizary
entregar los fondos al corredor para depdsito en la cuenta de depésito en garantia/fideicomiso, o para
otra disposicion requerida por el acuerdo de depdsito en garantia.

v Un agente puede aceptar fondos de terceros inicamente en forma de efectivo o instrumento negociable
pagadero al corredor a través del cual el agente esta autorizado (u otra forma prescrita por la Comision)

v Elagente debe inmediatamente contabilizar y entregar los fondos recibidos al corredor para depdsito en
la cuenta de depdsito en garantia/fideicomiso o segln lo requiera el acuerdo de depdsito en garantia
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10.3 Licencias mantenidas por el corredor empleador; Procedimientos de
terminacion

Todas las licencias expedidas a corredores, corredores-vendedores y vendedores se mantienen en
poder del corredor empleador/contratante, mientras que la tarjeta de bolsillo acompafiante se entrega
al licenciatario, quien debe poseerla en todo momento cuando se dedica a negocios de bienes raices.
Cuando un licenciatario es despedido o renuncia, se debe dar aviso escrito con la fecha de vigencia (por
el corredor al despedir, o por el licenciatario al renunciar). Dentro de cinco dias habiles de la fecha
efectiva, el corredor debe (a) entregar/enviar por correo la licencia a la comision y enviar aviso escrito a
la Ultima residencia conocida del licenciatario (con copia a la comision), o (b) entregar materiales de
transferencia prescritos al licenciatario que se va y a la comision. Ningun licenciatario puede realizar
actos bajo la autoridad de esa licencia después de la fecha efectiva de terminacion/renuncia hasta que
sea autorizado por la comisidn. Se puede expedir una nueva licencia con una tarifa de $25y prueba de
nuevo empleo/contrato con un corredor licenciado. Un corredor-vendedor o vendedor debe estar
licenciado bajo un solo corredor y no puede estar licenciado con mas de un corredor al mismo tiempo.

v Las licencias se mantienen en poder del corredor empleador/contratante; el licenciatario conserva la
tarjeta de bolsillo y debe tenerla cuando se dedica a negocios de bienes raices

v Alser despedido o renunciar, el corredor debe actuar dentro de cinco dias habiles entregando la licencia
a la comisidn (con notificacion al licenciatario) o proporcionando materiales de transferencia prescritos

v Un licenciatario despedido/renunciante no puede realizar actos autorizados hasta que sea autorizado
por la comisidn; una nueva licencia requiere una tarifa de $25 y prueba de nueva afiliacion

v Un corredor-vendedor o vendedor solo puede estar licenciado bajo un corredor a la vez

10.4 Cuotas de licencia y términos de licencia bienal

Las licencias se emiten por periodos de dos afios (bienales). La cuota bienal es de $200 para una licencia
de corredor, $200 para una licencia de corredor-vendedor, $100 para una licencia de vendedory $100
para una licencia de oficina sucursal. Las cuotas de renovacion tardia (si el titular de la licencia no
presenta solicitud antes del vencimiento) son de $20 para vendedor/corredor-vendedor y $40 para
corredor, y la comisién puede negarse a renovar por causa suficiente. La comision debe negarse a
renovar la licencia de cualquier titular condenado por una infraccion enumerada en C.45:15-19.1
durante el Gltimo periodo de licencia (a menos que ya esté sujeto a un procedimiento de revocacion).
Las cuotas de licencia inicial y reemitida se basan en las cuotas bienales, con una cuota bienal completa
pagadera por el periodo en el cual se recibe la solicitud.

v Cuotas bienales: corredor $200, corredor-vendedor $200, vendedor $100, oficina sucursal $100; las
licencias se extienden por periodos de dos afios

v Las cuotas de renovacion tardia son $20 (vendedor/corredor-vendedor) y $40 (corredor); la comision
puede negarse a renovar por causa suficiente

v La comision debe negarse a renovar la licencia de cualquier titular condenado por una infraccion de
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C.45:15-19.1 durante el ultimo periodo de licencia a menos que ya esté sujeto a un procedimiento de
revocacion

10.5 Aceptacion de comision solo del corredor empleador

Ningln agente de bienes raices o agente-corredor puede aceptar comision o consideracién de valor por
realizar cualquier acto licenciado de ninguna persona excepto su empleador o corredor contratante,
quien debe ser un corredor de bienes raices licenciado. Esto canaliza toda la compensacion a través del

corredor supervisor.

v Un agente o agente-corredor solo puede aceptar comisiones o consideracion de valor de su empleador o
corredor contratante

v Ese corredor empleador o contratante debe ser un corredor de bienes raices licenciado

10.6 Obstaculos para la Emision de Licencia (Condenas Penales)

La comision no puede emitir una licencia a ninguna persona que se sepa ha sido condenada, en los
cinco afios anteriores, por falsificacion, robo a mano armada, robo, cualquier delito de hurto que no sea
hurto en tiendas, conspiracidn criminal para defraudar, u ofensas similares. Esta limitacion se extiende a
una coparticipacion de la cual tal persona es miembro, o a cualquier asociacién o corporacion de la cual
la persona es oficial, director o empleado, o en la cual la persona tiene o ejerce un interés de control
directa o indirectamente. Ademas, no se puede emitir o renovar ninguna licencia a ninguna persona que
se sepa ha sido condenada por un delito sexual que requiera registro segin la Ley Megan (C.2C:7-2) o
una ley equivalente de otro estado.

v No se emite licencia a una persona condenada en los cinco afios anteriores por falsificacion, robo a mano
armada, robo, hurto (que no sea hurto en tiendas), conspiracion criminal para defraudar, u ofensas
similares

v Lalimitacion se extiende a asociaciones, asociaciones o corporaciones conectadas a la persona
descalificada como miembro, oficial, director, empleado o accionista con interés de control

v No se puede emitir NI renovar una licencia a ninguna persona condenada por un delito sexual que
requiera registro segun la Ley Megan (C.2C:7-2) o su equivalente en otro estado
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10.7 Efecto de la Revocacion en la Propiedad y el Empleo

Una persona cuya licencia ha sido revocada bajo R.S.45:15-17 0 C.45:15-19.1 esta sujeta a
discapacidades estrictas durante el periodo de revocacion. Esa persona no puede ser socio general,
funcionario, director o propietario (directa o indirectamente) de una participacion controladora en una
sociedad autorizada, sociedad limitada o corporacion; no puede ser retenida, empleada o compensada
de ninguna manera por un licenciado; y no puede ocupar o compartir espacio de oficina en una
ubicacidn de oficina autorizada para ningin propoésito durante la revocacion.

v Un licenciado revocado no puede ser socio general, funcionario, director o propietario de participacion
controladora de una entidad autorizada durante la revocacion

v Una persona revocada no puede ser empleada, retenida o compensada de ninguna manera por un
licenciado durante la revocacion

v Una persona revocada no puede ocupar o compartir espacio de oficina en una ubicacién de oficina
autorizada para ningln proposito durante la revocacion

10.8 Revocacion de licencia de sociedad o corporativa

Cuando se revoca la licencia individual de un socio, funcionario, director o propietario con participacion
mayoritaria de una entidad autorizada, la comision debe revocar la licencia de la entidad, a menos que,
dentro de un periodo fijado por la comisién, se cumplan condiciones correctivas: (a) las sociedades
deben rescindir la conexion y enajenar la participacion del socio revocado; (b) las corporaciones deben
revocar al funcionario/director revocado y enajenar cualquier participacién mayoritaria; (c) las
sociedades limitadas deben rescindir/enajenar la participacion de un socio general revocado, o
enajenar la participacion de un socio limitado revocado si constituye una participacion mayoritaria.
«Participacion mayoritaria» significa 5% o mas del capital social de una corporacion autorizada o de la

propiedad de una sociedad.

v La comisidn debe revocar la licencia de una sociedad/corporativa cuando se revoca la licencia individual
de un socio, funcionario, director o propietario con participacién mayoritaria, a menos que se cumplan
condiciones correctivas dentro de un periodo fijado

v La correccidn requiere rescindir la conexion y enajenar la participacion de la persona revocada (o revocar
el cargo para funcionarios/directores corporativos)

v «Participacion mayoritaria» se define como 5% o mas del capital social de una corporacién autorizada o
de la propiedad de una sociedad
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10.9 Cuentas de Deposito en Garantia Especiales que Devengan Intereses

Un corredor puede establecer una cuenta de depdsito en garantia especial que devengue intereses bajo
su control, en una institucion de depdsito aprobada por la comision, para fondos de una transaccion
especifica, siempre que la cuenta esté claramente identificada como perteneciente a esa transaccion.
Tales cuentas deben mantenerse separadas y aparte de todos los demas fondos de depésito en
garantia, comercialesy personales.

v Un corredor puede abrir una cuenta de depdsito en garantia especial que devengue intereses para una
transaccién especifica si esta claramente identificada como perteneciente a esa transaccion

v Estas cuentas especificas de transaccion deben mantenerse separadas de todos los demas fondos de
depdsito en garantia, comerciales y personales

10.10 Prohibicion de utilizar intereses de fondos en depésito en garantia

Un agente de bienes raices que actlia como agente de depdsito en garantia o custodio temporal de
fondos de terceros en una transaccion de bienes raices no puede recibir, obtener o utilizar ningdn
interés ganado en esos fondos para uso personal o comercial del agente.

v Un agente que actiia como agente de depdsito en garantia/custodio no puede utilizar los intereses
ganados en fondos en depdsito en garantia para beneficio personal o comercial

10.11 Forma de la Licencia y Cambio de Domicilio Comercial

Todas las licencias son expedidas por la comision en forma prescrita, mostrando el nombre y domicilio
del titulary llevando el sello de la comision. Todo corredor de bienes raices con licencia debe dar aviso
escrito a la comision de cualquier cambio de domicilio comercial; la comisién entonces expide nuevas
licencias al corredory a todas las personas con licencia a través del corredor por el periodo no vencido,
previa el pago de 50 ddlares por la nueva licencia de corredory 10 délares por cada certificado de
licencia adicional. Un cambio de domicilio comercial sin notificar a la comisién y obtener una nueva

licencia de corredor cancela automaticamente la licencia previamente expedida.

v Un corredor debe dar aviso escrito a la comision de cualquier cambio de domicilio comercial; se expiden
entonces nuevas licencias (tarifa de licencia de corredor de 50 délares mas 10 délares por certificado
adicional)

v Cambiar el domicilio comercial sin notificacidn e issuance de una nueva licencia de corredor cancela
automaticamente la licencia anterior
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10.12 Suspension automatica de vendedores por pérdida de licencia de agente

La revocacion o suspension de la licencia de un agente suspende automaticamente cada licencia de
agente-vendedor y vendedor otorgada a los empleados o contratistas de ese agente, pendiente de un
cambio de empleador/agente contratante y la emision de una nueva licencia. La nueva licencia se emite
sin cargo adicional si se otorga durante el mismo periodo de licencia. De manera similar, para un agente
con una oficina principal o sucursal fuera del Estado, cualquier licencia de Nueva Jersey para esa oficina
se suspende automaticamente si la licencia del agente fuera del Estado se revoca, suspende o no se
renueva, y las licencias de Nueva Jersey de los vendedores afiliados se suspenden automaticamente

pendiente de una nueva afiliacion.

v Larevocacion o suspension de la licencia de un agente suspende automaticamente todas las licencias de
agentes-vendedores y vendedores afiliados pendiente de una nueva afiliacion

v Una nueva licencia tras la reafiliacion se emite sin cargo adicional si se otorga dentro del mismo periodo
de licencia

v Un agente con una oficina fuera del Estado debe mantener una licencia en buen estado en ese Estado
para cada oficina con licencia de Nueva Jersey; la pérdida de la licencia fuera del Estado suspende
automaticamente la licencia de Nueva Jersey

10.13 Reembolsos de Corredores a Compradores de Propiedades Residenciales

Un reembolso pagado por un corredor a un comprador de propiedad raiz residencial bajo R.S.45:15-17(k)
(2) debe ser: calculado después de que el comprador negocie la tasa de comision de reembolso;
documentado en un documento escrito/electrénico o acuerdo de agencia del comprador

proporcionado al inicio de la relacion con el corredor indicando los términos del reembolso; y divulgado
atodas las partes en la transaccion, incluyendo cualquier prestamista hipotecario. Un reembolso NO
puede ser: pagado a una persona no licenciada como corredor por ningln acto que requiera licencia;
condicionado al uso de otros servicios/productos ofrecidos por el corredor o un afiliado; o basado en

una loteria, concurso o juego.

v Unreembolso debe ser calculado después de que el comprador negocie la tasa, documentado por
escrito al inicio, y divulgado a todas las partes incluyendo cualquier prestamista hipotecario

v Unreembolso no puede ser pagado a una persona sin licencia por actos que requieran licencia

v Un reembolso no puede estar condicionado al uso de otros servicios o productos del corredor/afiliado, ni
basarse en una loteria, concurso o juego
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10.14 Requisito de aprobacion de institucion depositaria

La comision aprueba una institucién depositaria Unicamente después de que la institucion proporciona
confirmacion escrita de que notificara inmediatamente a la comision de cualquier notificacion emitida a
un corredor de bolsa autorizado indicando que un cheque u otro instrumento girado en la cuenta de
depdsito en garantia o de confianza del corredor ha sido rechazado o devuelto por fondos insuficientes.
Esto asegura que la comision sea alertada sobre posibles problemas con fondos en depésito en garantia.

v Unainstitucién depositaria debe confirmar por escrito que notificard inmediatamente a la comision de
cualquier cheque rechazado o sin fondos girado en la cuenta de depdsito en garantia o de confianza de
un corredor

v Laaprobacion de la institucion por parte de la comision es un requisito previo para su uso en la cuenta
especial requerida del corredor

10.15 Requisitos de publicidad para reembolsos de corredores

Cualquier anuncio de un reembolso permitido bajo R.S.45:15-17(k)(2) debe incluir una divulgacion
sobre la obligacion del comprador de pagar los impuestos aplicables sobre el reembolso y un aviso
recomendando que el comprador consulte a un profesional fiscal sobre las implicaciones fiscales del
reembolso. Esta divulgacion y aviso deben mostrarse de manera claray prominente, con un tamafio de

texto igual o mayor que el texto utilizado en el anuncio mismo.

v Los anuncios de reembolso deben divulgar la obligacién del comprador de pagar impuestos aplicablesy
recomendar consultar a un profesional fiscal
v Ladivulgaciéon/aviso requerido debe ser claro, prominente y en texto de tamafio igual o mayor al del

anuncio
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CHAPTER 11

Continuing education (45:15-16.2 - 45:15-16.2g)

11.1 Requisito de Educacion Continua Bienal

La NJREC requiere que cada persona natural licenciada como agente de bienes raices, agente vendedor
de bienes raices o vendedor de bienes raices complete educacién continua (EC) como condicién para la
renovacion bienal de la licencia bajo R.S.45:15-10. El requisito maximo es de 16 horas por periodo
bienal. Los vendedores licenciados con una empresa de referencia de bienes raices estan exentos de EC.
Los agentes o agentes vendedores de bienes raices con 40 o mas afios de experiencia (incluyendo
experiencia equivalente en otras jurisdicciones seglin lo determine la comision) también estan exentos.

v LaEC esrequerida como condicion de renovacion bienal de licencia para agentes, agentes vendedores y

vendedores de bienes raices
v No se puede requerir mas de 16 horas de EC por periodo bienal
v Los vendedores licenciados con una empresa de referencia de bienes raices estan exentos de EC

v Los agentes/agentes vendedores de bienes raices con 40 o mas afios de experiencia estan exentos de EC

11.2 Plazo de finalizacion de educacion continua y tarifa por retraso

Los requisitos de educacion continua deben completarse en o antes del 30 de abril del afio en que vence
la licencia bienal. Un licenciatario que no complete la educacion continua antes del 1 de mayo del
segundo afio del periodo bienal esta sujeto a una tarifa de procesamiento razonable determinada por la

comisién, que no exceda $200.

v Laeducacién continua debe completarse en o antes del 30 de abril del afio en que vence la licencia bienal

v Elincumplimiento de completar la educacion continua antes del 1 de mayo sujeta al licenciatario a una

tarifa de procesamiento

v Latarifa de procesamiento por retraso no puede exceder $200
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11.3 Cumplimiento Reputado y Reglas de Educacion Continua para Nuevos
Titulares de Licencia

Se considera que una persona que completa uno o mas cursos de educacion previa a la obtencion de la
licencia de corredor durante un periodo bienal ha cumplido con el requisito de educacion continua para
ese periodo de licencia. Un agente de ventas inicialmente licenciado durante el primer afio de un
periodo de dos afios debe completar toda la educacidn continua aplicable para renovar; un agente de
ventas inicialmente licenciado en el segundo afio del periodo no esta obligado a cumplir con ningiin
requisito de educacién continua para renovar al final del periodo.

v Completar cursos de educacidn previa a la obtencién de la licencia de corredor durante un periodo se
considera como cumplimiento del requisito de educacién continua

v Un agente de ventas licenciado por primera vez en el primer afio del periodo debe completar toda la
educacion continua aplicable para renovar

v Un agente de ventas licenciado por primera vez en el segundo afio del periodo esta exento de educacion
continua para esa renovacion

11.4 Temas Principales para Cursos de Educacion Continua

Al menos el 50% de la educacion continua requerida debe consistir en temas principales: agencia;
divulgacidn; asuntos legales; ética (no menos de dos horas); vivienda justa; normas y regulaciones;
seguridad del agente inmobiliario; educacion financiera y planificacion; y otros temas principales
prescritos por la comision. Los temas principales nunca pueden ser requeridos para exceder el 60% del
total de horas de educacién continua. Cada hora de instruccion equivale a un crédito.

v Al menos el 50% de la educacién continua requerida debe ser temas principales; los temas principales
nunca pueden ser requeridos para exceder el 60%

v La ética debe comprender no menos de dos horas

v Los temas principales incluyen agencia, divulgacidn, asuntos legales, ética, vivienda justa, normas 'y
regulaciones, seguridad del agente y educacion financiera

v Cada hora de instruccion equivale a un crédito
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11.5 Educacion Continua Obligatoria en Equidad de Vivienda y Agencia

sobre el tema fundamental de equidad de vivienday discriminacion en vivienda durante cada periodo
de licencia bienal. La comisién también debe exigir que un curso de educacion continua sobre agencia
sea completado por cada corredor, corredor-vendedor y vendedor como condicién para la renovacion
de licencia durante cada periodo bienal (afiadido por P.L. 2024 .32, eff. 2024-08-01).

v Serequiere al menos una hora de educacién continua sobre equidad de vivienda y discriminacion en
vivienda cada periodo bienal

v Un curso de educacion continua sobre agencia debe ser completado por cada titular de licencia cada
periodo bienal como condicién de renovacion

v Estos requisitos se aplican sin perjuicio de la asignacion general de 50 %/60 % de temas fundamentales

11.6 Proveedores e Instructores de Educacion Continua Aprobados

La comision aprueba cursos, proveedores e instructores de educacién continua por recomendacion de
un Comité Asesor Voluntario. Las escuelas inmobiliarias con licencia (C.45:15-10.4) se consideran
proveedores de educacion continua aprobados. Las personas con licencia como instructores

temas esenciales. Las asociaciones profesionales inmobiliarias que cumplan con los estandares de la
comisién pueden ofrecer cursos de educacion continua aprobados.

v Las escuelas inmobiliarias con licencia se consideran proveedores de cursos de educacion continua
aprobados

v Losinstructores inmobiliarios con licencia se consideran instructores aprobados para cursos de
educacion continua de temas esenciales

v Las asociaciones profesionales inmobiliarias calificadas pueden ofrecer cursos de educacidn continua
aprobados

v Los cursos, proveedores e instructores de educacion continua se aprueban por recomendacion del
Comité Asesor Voluntario
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11.7 Exenciones de Educacion Continua y Crédito de Instructor

La comision puede eximir los requisitos de educacién continua en su totalidad o en parte por motivos
de enfermedad, emergencia, dificultad econdmica o servicio militar en activo. Un instructor licenciado o
un licenciatario que ensefia un curso de educacién continua aprobado obtiene crédito de educacion
continua para la renovacion, pero independientemente de cuantas veces se ensefie el mismo curso en
un periodo bienal, el crédito se otorga solo una vez (equivalente a las horas otorgadas a los asistentes).

v Laeducacion continua puede ser eximida por enfermedad, emergencia, dificultad econémica o servicio
militar en activo

v Laensefianza de un curso de educacion continua aprobado genera crédito solo una vez por periodo
bienal, independientemente de cuantas veces se ensefie el curso

v Elcrédito de instructor es igual a las horas de crédito otorgadas a los licenciatarios que completan el
curso una sola vez

11.8 Métodos de Entrega de Cursos de Educacion Continua

Los cursos de educacion continua pueden impartirse en el aula, por Internet o mediante modalidades
de video, sujeto a la aprobacion de la comisidn de proveedores, contenido y medidas de seguridad/
integridad. La comisidn puede aprobar cursos con evaluaciones de progreso periddicas que requieran
un desempefio satisfactorio antes de avanzar al siguiente segmento. Sin embargo, la comisidén no puede
exigir que un agente inmobiliario apruebe un examen final integral sobre todo el contenido del curso

como condicién para recibir crédito.

v Laeducacién continua puede impartirse en aula, por Internet o mediante video, sujeto a aprobacién de
la comision

v Los cursos pueden incluir evaluaciones de progreso peridédicas como condicion para avanzar a
segmentos posteriores

v Lacomision NO puede exigir la aprobacion de un examen integral sobre todo el curso como condicién

para obtener crédito
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11.9 Composicion del Comité Asesor Voluntario

Un Comité Asesor Voluntario de 14 miembros, compuesto por agentes de bienes raices con licenciay
expertos en la materia, es designado por el Comisionado de Bancay Seguros y sirve a su discrecion. Un
agente es recomendado por el Presidente del Senado y uno por el Presidente de la Asamblea. Tres
miembros son miembros de la Comisidn o sus designados, y al menos ocho miembros (ademas de los
miembros de la Comision) deben ser agentes de bienes raices con licencia. Los miembros deben
proporcionar una representacion geografica equilibrada (centro, norte, sur), con al menos tres de cada
region.

v El Comité Asesor Voluntario consta de 14 miembros

v Almenos ocho miembros (ademas de los miembros de la Comision) deben ser agentes de bienes raices
con licencia

v Tres miembros deben ser miembros de la Comisidn o sus designados

v Los miembros deben proporcionar una representacion geografica equilibrada con al menos tres de cada
region

11.10 Crédito de educacion continua fuera del estado y de tema oportuno

La comision puede otorgar crédito de educacidn continua por cursos electivos completados en otros
estados si son aprobados por la agencia reguladora de ese estado y si el proveedor proporciona prueba
satisfactoria de asistencia/finalizacion. La comision también puede otorgar crédito por cursos de tema
oportuno ofrecidos en Nueva Jersey que no hayan sido aprobados previamente, siempre que se
publiciten como no aprobados, se presenten posteriormente para aprobacion, y se proporcione prueba
de asistencia.

v Los cursos electivos de educacion continua fuera del estado pueden obtener crédito si son aprobados
por la agencia reguladora de ese estado

v El proveedor del curso debe proporcionar prueba satisfactoria de asistencia y finalizacién

v Los cursos de tema oportuno deben publicarse como no aprobados y presentarse posteriormente para

aprobacion
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CHAPTER 12
Land Sales Full Disclosure - subdivided lands
(45:15-16.27 - 45:15-16.37)

12.1 Definicion de Subdivision y Tierras Subdivididas

«Subdivision» y «tierras subdivididas» significan terrenos situados FUERA del Estado de Nueva Jersey
(sean o no contiguos) donde uno o mas lotes, parcelas, unidades o intereses se ofrecen como parte de
un plan promocional comun de publicidad y venta. Expresamente incluye condominios (Ley de
Propiedad Horizontal), asociaciones de propietarios, cooperativas de vivienda y fideicomisos
comunitarios. Esta es una distincion critica del examen — la Ley rige la venta de terrenos fuera del

estado a residentes de Nueva Jersey.

v Las tierras subdivididas estan ubicadas FUERA de Nueva Jersey pero se ofrecen a compradores de Nueva
Jersey

v La definicion incluye condominios, asociaciones de propietarios, cooperativas de vivienda y dispositivos
de fideicomisos comunitarios u otros

v «Plan promocional comun» significa ofertas por una sola persona o grupo que actta en concierto donde
los intereses son contiguos o se anuncian como una entidad comun

12.2 Condiciones para la disposicion de terrenos subdivididos

Salvo exencion, ninguna persona puede ofrecer, disponer o participar en la disposicion de terrenos
subdivididos en Nueva Jersey excepto de conformidad con la Ley. Una declaracion de oferta publica
actual que divulgue toda la informacion requerida por la seccidon 12 debe entregarse al comprador,
quien debe tener una oportunidad razonable de examinarla antes de que ocurra la disposicion.

v Serequiere registro/cumplimiento antes de ofrecer o disponer de terrenos subdivididos en Nueva Jersey
v Unadeclaracion de oferta piblica actual debe entregarse al comprador antes de la disposicidn

v Elcomprador debe tener una oportunidad razonable de examinar la declaracidn de oferta piblica antes

de la disposicion
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12.3 Derecho de Rescision de Siete Dias

Las formas de transmision de propiedad para terrenos subdividos en registro secundario deben incluir
un derecho de rescision de siete dias. Un comprador puede cancelar sin causa entregando notificacion
escrita antes de la medianoche del séptimo dia calendario siguiente a la ejecucion del contrato O el dia
en que se notifique al comprador que el registro secundario esta completo, lo que sea mas tarde. Se
debe proporcionar una declaracion de divulgacién que cubra la propiedad comun, las obligaciones del
propietario, las evaluaciones de la HOA, la membresia obligatoria del club y los distritos fiscales

especiales con un recibo firmado.

v Elcomprador tiene un derecho de rescision de siete dias calendario sin causa, medido desde la ejecucién
del contrato o la notificacion del registro completado, lo que sea mas tarde

v Se debe proporcionar una declaraciéon de divulgacion que detalle la propiedad comdn, las evaluaciones
de la HOA, la membresia obligatoria del club y los distritos fiscales especiales antes de la ejecucion del
contrato, con un recibo firmado por el comprador

12.4 Exenciones de la Ley

A menos que el método se adopte para evadir la Ley, esta no se aplica a las disposiciones: de un
propietario por su propia cuenta en una transaccion Unica/aislada; completamente con fines
industriales/comerciales; por orden judicial; por una agencia gubernamental; de lotes de cementerio; de
menos de 100 lotes/parcelas/unidades; donde los elementos comunes se limitan a espacios abiertos sin
mejoras y sin gravamenes; o en desarrollos compuestos enteramente por unidades de alquiler (relacion
propietario-inquilino). También excluye ciertas deudas garantizadas por hipotecas, valores de REIT,
valores registrados e intereses petroleros/de gas/minerales regulados como valores.

v Las ofertas de menos de 100 lotes, parcelas, unidades o intereses estan exentas

v Las transacciones Unicas/aisladas de un propietario por su propia cuenta, ordenadas por la corte,
gubernamentales, de cementerio, completamente de alquiler (relacion propietario-inquilino) y las
disposiciones industriales/comerciales estan exentas

v Las exenciones no aplican si el método de disposicion se adopta con el propédsito de evadir la Ley

v Lacomision puede otorgar exenciones adicionales cuando la aplicacion no sea necesaria para la
proteccidn del publico/compradores debido a la cantidad pequefia o al caracter limitado
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12.5 Descripcion General de la Ley de Divulgacion Completa de Ventas
Inmobiliarias

Las disposiciones de Divulgacion Completa de Ventas de Tierras (45:15-16.27 y siguientes) se citan como
la «Ley de Divulgacion Completa de Ventas Inmobiliarias». La Ley regula la oferta y disposicion de tierras
subdivididas a compradores de Nueva Jersey, requiriendo registro con la NJREC a menos que se aplique
una exencion. Su propdsito es la proteccion del consumidor mediante divulgacion completa a los
compradores potenciales.

v La Ley se titula oficialmente «Ley de Divulgaciéon Completa de Ventas Inmobiliarias» (L.1989, c.239)

v LaNJREC administray aplica la Ley y adopta regulaciones de implementacién de conformidad con la Ley
de Procedimiento Administrativo

12.6 Definiciones clave segun la Ley

Los candidatos deben conocer las definiciones fundamentales de la Ley. «Publicidad» significa publicar
informacion para inducir la compra de terrenos subdivididos a través de periddicos, radio/television,
vallas publicitarias, exhibiciones de casas modelo, medios electrénicos o certificados vacacionales que
requieran asistencia a una presentacion de ventas. «Corredor» o «agente de ventas» incluye cualquier
agente de bienes raices autorizado por Nueva Jersey que actue para un fraccionador.
«Fraccionador»/«<promotor» es el propietario o agente que ofrece terrenos subdivididos. «Disposicion»
significa venta, arrendamiento, cesion o premio de loteria para obtener ganancia. «Oferta» significa
cualquier incentivo o solicitud para obtener ganancia. «Comprador» es quien adquiere o intenta adquirir

un interés.

v «Publicidad» excluye comunicaciones a accionistas, prospectos de valores y documentos de divulgacién
gubernamental requeridos

v «Disposicion» y «Oferta» requieren que la transaccion se realice «para obtener ganancia o beneficio»

v «Corredor»/«agente de ventas» incluye expresamente a personas autorizadas conforme a R.S.45:15-1y
siguientes que actlen para un fraccionador

12.7 Subdivisiones Sujetas a la Ley (Jurisdiccion)

La Ley se aplica si (a) cualquier oferta o disposicion de tierras subdivididas se REALIZA en Nueva Jersey,
O (b) cualquier oferta originaria fuera de Nueva Jersey es DIRIGIDA por el subdivididor o agente a una
persona residente en Nueva Jersey. Esto establece la jurisdiccion de la NJREC sobre los desarrolladores
fuera del estado que comercializan a residentes de Nueva Jersey.

v LaLey se aplica a cualquier oferta o disposicion realizada en Nueva Jersey

v LaLey se aplica a ofertas fuera del estado dirigidas por el subdivididor o agente a residentes de Nueva
Jersey
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12.8 Registro secundario para unidades residenciales completadas

Un fraccionador propietario de un terreno fraccionado con una unidad residencial completada (o
contrato para construir y entregar una dentro de dos afios) puede usar un «registro secundario» mas
simple. El registro debe ocurrir antes de celebrar un contrato o aceptar un depdsito de un comprador
residente de Nueva Jersey, el fraccionador no debe estar ya registrado bajo ¢.239, y la subdivisién no
debe calificar para la exencidn de transaccion aislada. La comision tiene 30 dias para emitir una
notificacion de completitud o deficiencia; si no lo hace, el registro se considera completo.

v Elregistro secundario requiere una unidad residencial completada o un contrato de construccion/
entrega dentro de dos afios

v Elregistro debe realizarse antes de ejecutar un contrato o aceptar cualquier depdsito de un comprador
residente de Nueva Jersey

v La comision debe emitir una notificacion de completitud o deficiencia dentro de 30 dias, o el registro se
considera completo

v Los solicitantes de registro secundario que califiquen estan exentos de los requisitos de registro estandar
de la seccion 4 (45:15-16.30)

12.9 Deposito de fondos de garantia en registro secundario

Para el registro secundario, el promotor debe certificar que los fondos de depdsito de los compradores
residentes de Nueva Jersey seran mantenidos en una cuenta de depdsito en garantia (o protegidos de
otra manera aceptable para la comisidn) hasta el cierre de la propiedad y la entrega de la unidad
residencial. El promotor también debe certificar que puede transferir o causar que se transfiera el titulo.

v Losfondos de depdsito del comprador deben mantenerse en depdsito en garantia (o de otra manera
protegidos) hasta el cierre y entrega de la unidad

v El promotor registrado en secundaria debe certificar que puede transferir o causar la transferencia del
titulo

12.10 Restricciones de Conducta Previas al Registro

Antes de que se complete el registro secundario, un subdivididor puede responder a las consultas de
residentes de Nueva Jersey desde su sitio web o publicidad multiestatal proporcionando informacién
general (incluidos los precios) y remitiendo materiales publicitarios. Sin embargo, hasta que se emita un
aviso de finalizacidn (o se considere completo el registro), el subdivididor NO DEBE: (1) ofrecer un
contrato; (2) cobrar depdsitos; o (3) subsidiar viajes a la propiedad.

v Antes de que se complete el registro, un subdivididor solo puede proporcionar informacién general y
remitir materiales publicitarios en respuesta a consultas de residentes de Nueva Jersey

v Hasta que se complete el registro, el subdivididor no puede ofrecer un contrato, cobrar depésitos ni

subsidiar viajes a la propiedad
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12.11 Aviso de presentacion, registro y rechazo

Después de la presentacion adecuada (nombrando los corredores de bienes raices con licencia de
Nueva Jersey que son los representantes autorizados del lotificador, con honorarios, declaracion de
registro y propuesta de declaracion de oferta puiblica), la comision emite un aviso de presentacion.
Dentro de 90 dias debe registrar las tierras o rechazar la solicitud; si no se dicta una orden de rechazo
dentro de 90 dias, las tierras se consideran registradas (a menos que el solicitante haya consentido una
prorroga). Las deficiencias deben corregirse dentro de 30 dias; una solicitud escrita de audiencia
suspende una orden de rechazo hasta la audiencia y la determinacion.

v Las tierras se consideran registradas si no se dicta una orden de rechazo dentro de 90 dias de la
notificacion de presentacion

v Ellotificador debe nombrar corredores de bienes raices con licencia de Nueva Jersey como sus
representantes autorizados en la solicitud

v Una solicitud escrita de audiencia suspende una orden de rechazo hasta la audienciay la determinacién

12.12 Normas de Examen de la Comision

Al recibir una solicitud con una declaracion de registro, la comisién examina si: el subdivididor puede
transmitir el interés ofrecido (con clausulas de liberacion/salvaguardas fiduciarias segin corresponda);
existe una garantia razonable de que las mejoras se completaran como se representd; la publicidad y el
plan promocional no son falsos, engafiosos o discriminatorios y proporcionan una divulgacion completa
y equitativa; el subdivididor (u oficiales corporativos/principales) no tiene condenas o mandatos
judiciales descalificantes relacionados con ventas de terrenos; y se cumplen los requisitos de la
declaracion de oferta publica.

v La publicidad y el plan promocional general no deben ser falsos, engafosos o discriminatorios y deben
proporcionar una divulgacién completa y equitativa

v Debe haber garantia razonable de que el subdivididor puede transmitir el titulo y completar todas las
mejoras representadas

v Las condenas descalificantes o mandatos judicales relacionados con disposiciones de terrenos pueden
justificar la denegacion del registro
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12.13 Contenido de la Declaracion de Registro

La declaracion de registro debe incluir: nombres y direcciones de los titulares de intereses; una
descripcion legal a escala, firmada por un ingeniero profesional o agrimensor, topografia y mapa;
condicion del titulo con gravamenes y restricciones; términos generales de disposicion; cronogramas de
acceso, servicios e mejoras; si la propiedad esta sujeta a fuerzas naturales adversas o se encuentra en un
area de riesgo de inundacion designada federalmente; consecuencias de gravamenes generales;
documentos constitutivos; instrumentos de titulo y gravamen; formas de transmision; estados
financieros; contratos de gestion y recreacion; cumplimiento de requisitos gubernamentales; e informe

inmediato de cambios materiales en la informacion de registro.

v Ladeclaracién de registro debe revelar si la propiedad se encuentra en un area de riesgo de inundacion
designada federalmente o estd sujeta a fuerzas naturales adversas

v Debe incluir un plano de subdivision a escala firmado y sellado por un ingeniero profesional licenciado o
agrimensor certificado

v Elpromotor debe informar inmediatamente de cualquier cambio material en la informacion de registro

12.14 Cuotas de Registro

La cuota de registro inicial es de $500 mas $35 por lote/parcela/unidad/interés, sin exceder $3,000. El
registro inicial es valido durante un afio a partir de su aprobacion y se renueva anualmente. La comision
puede cobrar una cuota de inspeccién igual al costo del viaje de ida y vuelta desde Nueva Jersey al sitio
mas los gastos adicionales de inspeccion; todas las cuotas de inspeccion se detallan al solicitante.

v Cuota de registro inicial: $500 mas $35 por lote/parcela/unidad/interés, con un tope de $3,000

v Elregistro inicial es valido durante un afio a partir de la fecha de aprobacién y debe renovarse

anualmente

v Se puede cobrar una cuota de inspeccidn igual al costo del viaje de ida y vuelta desde Nueva Jersey mas

los gastos cuando se requiera una inspeccion in situ
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CHAPTER 13

Art. ll: Real Estate Consumer Protection
Enhancement Act - buyer's/seller's agent, disclosed
dual agency, designated agency, transaction broker
(45:15-16.86 - 45:15-16.101)
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13.1 Relaciones de agencia estatutarias y definiciones clave

La P.L. 2024 c.32 (en vigor desde el 1 de agosto de 2024) establecio cinco relaciones estatutarias entre
una empresa de corretaje inmobiliario y los consumidores: agente del comprador, agente del vendedor,
agente dual divulgado, agente designado y agente de transacciones. Una « relacion de agencia » se crea
entre una empresa de corretaje inmobiliario y un mandante para servicios de corretaje inmobiliario. Un

« mandante » es un comprador o vendedor que tiene una relacion de agencia con una empresa. Estas
secciones se aplican junto con —y no en lugar de — las disposiciones existentes de licencias de corredor/
corredor-vendedor/vendedor.

v Laley cred cinco relaciones estatutarias: agente del comprador, agente del vendedor, agente dual
divulgado, agente designado y agente de transacciones

v «Agente » significa una empresa de corretaje inmobiliario (incluidos corredores afiliados, corredores-
vendedores y vendedores) que tiene una relacién de agencia con un mandante

v «Mandante » significa un comprador o vendedor que tiene una relacién de agencia con una empresa de
corretaje inmobiliario

v Laleyentré en vigor el 1 de agosto de 2024 y complementa las disposiciones de licencias existentes en
lugar de reemplazarlas

13.2 Agente del comprador, agente del vendedor y deberes fiduciarios

Un agente del comprador es una empresa de corretaje que mantiene una relacion de agencia
exclusivamente con el comprador y le debe deberes fiduciarios. Un agente del vendedor trabaja
exclusivamente con el vendedory le debe deberes fiduciarios. Una empresa que presta servicios a un
comprador es un agente del comprador a menos que represente al vendedor (agente del vendedor),
represente a ambos (agencia dual), haya acordado ser corredor de transaccion, o un licenciatario
afiliado sea el vendedor. La misma légica por defecto se aplica inversamente para vendedores.

v Un agente del comprador trabaja exclusivamente con el compradory le debe deberes fiduciarios; un
agente del vendedor trabaja exclusivamente con el vendedor y le debe deberes fiduciarios

v Una empresa que sirve a un comprador es por defecto un agente del comprador a menos que aplique
una de cuatro excepciones (representa al vendedor, agencia dual, corredor de transaccion, o el
licenciatario es el vendedor)

v Una empresa que sirve a un vendedor es por defecto un agente del vendedor a menos que represente al
comprador, sea una agencia dual, sea un corredor de transaccion, o el licenciatario sea el comprador
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13.3 Relacion de Agente de Transacciones

Un agente de transacciones trabaja con un comprador o vendedor (o ambos) sin representar a ninguna
de las partes, no tiene relacion de agencia y no tiene obligaciones fiduciarias. Un agente de
transacciones no debe actuar como agente, no debe promover los intereses de una parte sobre la otra, y
no esta obligado a mantener la informacion confidencial. Sin embargo, debe tratar a todas las partes de
manera honesta y competente, presentar todas las ofertas oportunamente, mantener a las partes
informadas, facilitar el cierre y aconsejar a las partes que busquen asesoramiento experto.

v Un agente de transacciones no tiene relacion de agencia y no tiene obligaciones fiduciarias con ninguna
de las partes

v Un agente de transacciones no debe promover los intereses de una parte sobre la otra y no esta obligado
a mantener la informacion confidencial

v Lasobligaciones de un agente de transacciones incluyen tratar a todas las partes de manera honesta y
competente, presentar todas las ofertas escritas oportunamente con confirmacion escrita, mantener a
las partes informadas y facilitar el cierre

13.4 Acuerdos de servicios de corretaje por escrito requeridos

Un «acuerdo de servicios de corretaje » es un acuerdo escrito que designa a una empresa para
representar a un mandante como agente o para trabajar con un comprador/vendedor como corredor de
transacciones. En transacciones residenciales, la empresa debe celebrar un acuerdo de servicios de
corretaje con el comprador o vendedor antes, o lo antes posible después de, comenzar los servicios de
corretaje. Un acuerdo escrito NO es requerido con un comprador en una transaccion comercial.

v Los acuerdos de servicios de corretaje deben ser por escrito e incluir listados de venta/alquiler, agencia
comprador-arrendatario, corredor de transacciones, agencia dual y acuerdos de agencia designada

v Entransacciones residenciales, una empresa debe celebrar un acuerdo de servicios de corretaje con el
comprador/vendedor antes, o lo antes posible después de, comenzar los servicios
v Un acuerdo de servicios de corretaje NO es requerido con un comprador en una transaccion de bienes

raices comercial
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13.5 Contenido obligatorio de los acuerdos de servicios de intermediacion

Un acuerdo de servicios de intermediacién para comprador o vendedor debe indicar: su plazo (incluido
cualquier periodo de proteccidn posterior a la rescision); que la firma es designada como agente; si la
relacion es exclusiva o no exclusiva; el consentimiento (con iniciales/firma separadas) a la agencia dual
o designada divulgada, mas el reconocimiento de que un agente dual no abogara a favor de una parte
en detrimento de la otra; la compensacion de la firma, cdmo se calcula y si se comparte; y una
divulgacion de que la compensacion del corredor es completamente negociable y no esta establecida
por la ley. Los acuerdos de vendedor también deben indicar si la propiedad se circulara en un MLS.

v Elacuerdo debe indicar su plazo, incluyendo cualquier periodo de proteccion posterior a la rescision,
exclusividad y designacion de agente

v Elconsentimiento a la agencia dual o designada divulgada requiere iniciales o firma separadas, mas el
reconocimiento de que el agente dual no favorecera a una parte

v Elacuerdo debe divulgar la compensacion, como se calcula, si se comparte, y que la compensacién del
corredor es completamente negociable y NO esta establecida por la ley

13.6 Deberes hacia el Mandante y todas las Partes

Al actuar como agente del comprador, vendedor, agente dual divulgado o agente designado, la
inmobiliaria adeuda obligaciones irrenunciables: cumplimiento estricto con la ley de mandatos/
principios fiduciarios; competencia y diligencia razonable; honestidad y buena fe; presentacion
oportuna de todas las ofertas y contraofertas escritas con confirmacion escrita de recepcion; obtencidn
de una declaracion firmada sobre el estado de la propiedad (vendedor residencial); divulgacion de toda
informacion conocida sobre la condicidn fisica material; rendicion de cuentas al mandante; provision de
la Declaracidn de Informacion al Consumidor en transacciones residenciales; divulgacion escrita del
mandato no mas tarde de la firma; y esfuerzo razonable para obtener informacion material y
calificaciones financieras de compradores.

v Los deberes fundamentales (competencia/diligencia, honestidad/buena fe, cumplimiento de mandato,
presentacion oportuna de ofertas) NO pueden ser renunciados

v Enuna transaccion residencial, lainmobiliaria debe proporcionar la Declaracion de Informacion al
Consumidory obtener un reconocimiento firmado de recepcién

v Lainmobiliaria debe divulgar por escrito, no mas tarde de cuando el mandante firma el acuerdo, cual
relacion de mandato tiene (en una «Divulgacion de Mandato» separada)

v Lainmobiliaria debe divulgar toda informacion conocida y material sobre la condicién fisica de la
propiedad
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13.7 Requisitos de agencia dual divulgada

Una firma puede actuar como agente dual divulgado solo con el consentimiento informado de ambas
partes, establecido en acuerdos de servicios de corretaje firmados (residencial) u otro documento
escrito (comercial). Un agente dual tiene deberes hacia ambas partes, no debe tomar medidas
perjudiciales para ninguna de ellas, no debe divulgar informacién confidencial sobre ninguna de las
partes, y no debe abogar por términos favorables a una parte en detrimento de la otra. Un agente dual
puede recibir compensacion de una o ambas partes solo si las fuentes y cantidades se divulgan por

escrito a ambas.

v Laagencia dual divulgada requiere el consentimiento escrito informado de AMBAS partes

v Un agente dual divulgado no puede divulgar informacién confidencial sobre ninguna de las partes ni
abogar por términos favorables a una parte en detrimento de la otra

v Un agente dual puede recibir compensacion de una o ambas partes solo si las fuentes y cantidades se
divulgan por escrito a ambas

v La presentacion de ofertas adicionales o la presentacion de propiedades competidoras no constituye una
accion adversa a una de las partes

13.8 Agencia Designada

Cuando diferentes agentes con licencia de la misma empresa (o de la misma empresa) representarian
tanto al comprador como al vendedor, la empresa puede designar a un agente con licencia para que
represente Unicamente al compradory a otro para que represente Unicamente al vendedor. Los agentes
designados NO son agentes duales — cada uno tiene deberes fiduciarios solamente con su principal
respectivo. Una relacion de agencia designada requiere un acuerdo de agencia designada por escrito
(que puede ser parte del acuerdo de servicios de corretaje) con el consentimiento informado por escrito
de cada parte.

v Los agentes designados no son agentes duales y tienen deberes fiduciarios solamente con sus
respectivos principales

v Laagencia designada requiere un acuerdo por escrito con el consentimiento informado por escrito de
cada parte

v Un agente designado puede recibir compensacion de una o ambas partes si las fuentes y montos se
divulgan por escrito a ambas
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13.9 Cartel obligatorio de divulgacion en casa abierta

En cualquier muestra de propiedad residencial generalmente abierta al publico, se debe colocar un
cartel en la entrada o en la hoja de registro informando a los posibles compradores que la empresa
representa solo al vendedor y no tiene relacién con el comprador. El estatuto prescribe un texto de
cartel exacto que establece que el agente representa al vendedor, que la informacidn proporcionada no
es confidencial y puede ser divulgada al vendedor, y que el comprador tiene derecho a un agente del
comprador. Los compradores ya representados exclusivamente deben divulgar esta representacion en
la hoja de registro.

v Se debe colocar un cartel en la entrada de la casa abierta o en la hoja de registro indicando que la
empresa representa solo al vendedor

v Eltexto obligatorio debe advertir que la informacidn proporcionada no se considera confidencial y
podria ser divulgada al vendedor

v Un comprador ya representado exclusivamente por un agente del comprador debe divulgar esa

representacion en la hoja de registro

v Elagente de la casa abierta no estd impedido de convertirse en un agente dual divulgado o agente
designado si el comprador acepta

13.10 Deberes especificos del agente del comprador y del agente del vendedor

Un agente del comprador debe: lealtad (ninguna accidn adversa al comprador); divulgacion oportuna
de conflictos de intereses; aconsejar al comprador que busque asesoramiento experto; no divulgar
informacion confidencial (incluso después de la terminacidn) a menos que esté autorizado o legalmente
requerido; y un esfuerzo continuo de buena fe para encontrar una propiedad (hasta estar bajo contrato
mas alla de la revision de abogados). Los agentes del vendedor tienen deberes paralelos hacia el
vendedor. Mostrar una propiedad a otros posibles compradores o representar multiples compradores/
vendedores en transacciones competidoras no incumple la lealtad ni crea un conflicto.

v Los deberes de lealtad y confidencialidad del agente del comprador/vendedor no pueden ser
renunciados (excepto los puntos 4y 5)

v Lainformacion confidencial no puede divulgarse ni siquiera después de la terminacion a menos que esté
autorizada por el mandante o requerida por ley

v Elesfuerzo de buena fe para encontrar una propiedad/comprador finaliza una vez que hay un contrato
que ya no estd sujeto a revision de abogados

v Mostrar una propiedad a otros compradores o representar compradores/vendedores competidores no

incumple la lealtad ni crea un conflicto
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13.11 Reglas de Compensacion y No Establecimiento de Agencia

La compensacion puede ser pagada por el vendedor, el comprador, un tercero, o compartida entre

firmas, pero los acuerdos deben estar por escrito firmados por el vendedor o el comprador. El pago de
compensacion no establece por si solo una relacion de agencia. La compensacion puede ser una tarifa

Test4X

fija, un porcentaje, o cualquier método legal (todos considerados comisidn). Para recibir compensacion,

una firma generalmente necesita un acuerdo escrito de servicios de corretaje (con el comprador o
vendedor en residencial; con el vendedor pero no con el comprador en comercial). Excepciones:
opiniones de precio del corredor, analisis comparativos de mercado y derivaciones sin servicios entre

firmas.

v Los acuerdos de compensacion deben estar por escrito y firmados por el vendedor o el comprador, segin

corresponda

v El pago de compensacion, o un acuerdo para pagar compensacion, NO establece por si solo una relacion

de agencia

v Una firma generalmente debe tener un acuerdo escrito de servicios de corretaje para recibir
compensacion, excepto para opiniones de precio del corredor, analisis comparativos de mercado y
derivaciones sin servicios entre firmas

v Una firma puede ser compensada por mas de una parte independientemente de su relacién de agencia o

corredor de transacciones si se divulga

13.12 Terminacion de las relaciones de agencia y agente de transacciones

Una relacion termina en la fecha mas proxima de las siguientes: cumplimiento del desempefio;
vencimiento del término acordado; acuerdo mutuo de terminacidn; o terminacién por notificacion
escrita conforme al acuerdo. La terminacidn por acuerdo mutuo o notificacion escrita requiere
confirmacion escrita para surtir efecto; el cumplimiento o vencimiento no lo requieren. Después de la
terminacion, la empresa solo debe proporcionar un estado de cuenta oportuno y mantener la no
divulgacion continua de informacién confidencial. Los acuerdos de un agente doble divulgado (salvo
vencimiento/cierre) solo pueden terminarse por escrito firmado por la parte con entrega confirmada.

v Unarelacién termina en la fecha mas proxima de: cumplimiento, vencimiento del término, acuerdo

mutuo o notificacidn escrita

v Laterminacién por acuerdo mutuo o notificacion escrita requiere confirmacion escrita para surtir efecto

v Después de la terminacidn, la empresa solo debe proporcionar un estado de cuenta oportunoy
mantener la proteccidn continua de informacion confidencial
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13.13 Protecciones de responsabilidad e imputacion de conocimiento

Un mandante no es responsable del acto, error u omision de un agente o corredor transaccional a
menos que el mandante haya participado, autorizado o se haya beneficiado de ello (responsabilidad
limitada al beneficio, sin dafios punitivos). Una empresa no es responsable de la informacion sobre el
estado de la propiedad que el vendedor no proporciond si la empresa realizd esfuerzos razonables
(investigacion del vendedor e inspeccion visual). Por lo general, un mandante no esta sujeto al
conocimiento de hechos conocidos Gnicamente por la empresa, y viceversa, si se realizaron esfuerzos

razonables.

v Un mandante no es responsable de los actos de un agente o corredor transaccional a menos que el
mandante haya participado, los haya autorizado o se haya beneficiado de ellos

v Unaempresa no es responsable de la informacidn sobre el estado de la propiedad que el vendedor no
proporciond si se realizaron esfuerzos razonables (investigacion e inspeccion visual)

v Los hechos conocidos Ginicamente por la empresa generalmente no se imputan al mandante, y viceversa,
en ausencia de un acuerdo escrito

13.14 Autoridad normativa de la NJREC y recursos acumulativos

La Comisidn de Bienes Raices de Nueva Jersey puede promulgar regulaciones conforme a la Ley de
Procedimiento Administrativo para efectuar los propodsitos de la Ley, incluyendo la direccion de otros
tipos de relaciones de agencia o comerciales. Los derechos, recursos y prohibiciones bajo la Ley se
suman ay son acumulativos con respecto a cualquier derecho de derecho comin o estatutario, y nada
en la Ley niega, deroga o menoscaba esos derechos.

v La NJREC puede adoptar regulaciones conforme a la Ley de Procedimiento Administrativo para efectuar
la Ley

v Los derechos, recursosy prohibiciones de la Ley son acumulativos con respecto a, y se suman a, los
derechos de derecho comun y estatutarios
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CHAPTER 14

Supplement: License Law Discipline
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14.1 Actos Prohibidos y Motivos de Disciplina; Sanciones de la Comision

N.J.S.A. 45:15-17 enumera la conducta por la cual la Comision de Bienes Raices puede poner una
licencia en periodo de prueba, suspenderla o revocarla y/o imponer multas, incluyendo tergiversacion
sustancial, promesas falsas, actuar para mas de una parte sin el conocimiento y consentimiento de
todas las partes, agencia dual no divulgada, no contabilizar ni remitir fondos, commingling, pagar
compensacion a personas sin licencia, no proporcionar copias de documentos, publicidad falsa o
engafiosa, discriminacion en violacion de la Ley contra la Discriminacion, y cualquier conducta que
demuestre indignidad, incompetencia, mala fe o deshonestidad. La Comisién puede imponer una
sancién de hasta $5,000 por una primera violacién y hasta $10,000 por cada violacidn subsecuente,
ademas de acciones contra la licencia. La disciplina requiere notificacion por escrito y la oportunidad de
una audiencia ante la Comision (N.J.S.A. 45:15-17.1 et seq.), y las decisiones de la Comisidn son
apelables ante la Division de Apelaciones. El ejercicio sin licencia también estd sujeto a sanciones civiles
en los mismos montos. Fuente: N.J.S.A. 45:15-17; 45:15-17.1; 45:15-3

v Multa maxima: $5,000 por una primera violacion, $10,000 por cada violacion subsecuente

v Actuar para mas de una parte sin el conocimiento y consentimiento de todas las partes es un motivo de
disciplina

v Lafalta de contabilizacion o remisidn oportuna de dinero perteneciente a otros es motivo de suspension
0 revocacion

v Ladisciplina requiere notificacion y la oportunidad de una audiencia ante la Comisidn

v El pago de comision u honorarios a una persona sin licencia es una violacion

14.2 Fondo de Garantia Inmobiliaria

El Fondo de Garantia Inmobiliaria (N.J.S.A. 45:15-34 a 45:15-42) compensa a miembros del publico que
obtienen una sentencia final contra un titular de licencia basada en fraude, tergiversacion, engafio o
conversion de fondos en fideicomiso en una transaccion inmobiliaria y que no pueden cobrar la
sentencia. Todo solicitante paga una evaluacion Unica en el fondo al obtener la licencia inicial (los
corredores y agentes de ventas pagan montos diferentes; verifique los montos actuales). La
recuperacion del fondo tiene un limite por transaccion (cominmente citado como $20,000; verifique el
monto actual), y el demandante debe agotar primero otros recursos. Cuando el fondo paga un reclamo,
la licencia del titular se suspende automaticamente y no puede reiniciarse hasta que el fondo se
reembolse completamente con intereses. Fuente: N.J.S.A. 45:15-34 a 45:15-42

v Elfondo paga solo en una sentencia final insatisfecha contra un titular de licencia por fraude,
tergiversacion, engafio o conversion

v Los solicitantes pagan una evaluacion Unica en el fondo al obtener la licencia inicial

<

El pago del fondo tiene un limite por transaccion (verifique el limite actual)

v Lalicencia se suspende automaticamente hasta que el fondo se reembolse completamente con intereses
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15.1 Declaracion de Informacion al Consumidor (CIS) y Declaracion de Relacion
Comercial

N.J.A.C. 11:5-6.9 requiere que cada licenciatario entregue la Declaracidn de Informacion al Consumidor
sobre Relaciones Inmobiliarias de Nueva Jersey a vendedores, propietarios, compradores e inquilinos
potenciales en la primera reunidn presencial programada, o antes de que se forme cualquier relacién
comercial, lo que ocurra primero. La CIS explica las cuatro relaciones permitidas: agente del vendedor,
agente del comprador, agente dual divulgado y corredor de transacciones. El consumidor firma un
acuse de recibo, y el licenciatario debe incluir una declaracién escrita de relacién comercial en cada
acuerdo de listado, acuerdo de agencia del comprador, contrato de venta y arrendamiento. La agencia
dual divulgada requiere el consentimiento escrito informado de ambas partes. Fuente: N.J.A.C. 11:5-6.9

v LaCIS debe entregarse en la primera reunién presencial programada o antes de que se forme una
relacién comercial, lo que ocurra primero

v Seaplica a propiedades residenciales de 1 a 4 unidades y lotes unifamiliares vacantes

v Cuatro relaciones: agente del vendedor, agente del comprador, agente dual divulgado, corredor de
transacciones

v Ladeclaracién de relacién comercial debe incluirse en acuerdos de listado, acuerdos de agencia del
comprador, contratos de venta y arrendamientos

v Laagencia dual requiere el consentimiento escrito informado de ambas partes

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com

85



New Jersey + New Jersey Real Estate Salesperson License Exam Test4X

CHAPTER 16

Supplement: Contracts and Closing Practice

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 86



New Jersey + New Jersey Real Estate Salesperson License Exam Test4X

16.1 Clausula de Revision por Abogado en Contratos y Arrendamientos
Preparados por Licenciatarios

Segln N.J.A.C. 11:5-6.2(g), que implementa el acuerdo de la Corte Suprema de Nueva Jersey en el
asunto State Bar v. Board of Realtors (Opinidn 26), un licenciatario puede preparar un contrato de venta
para una propiedad residencial de una a cuatro unidades o un lote familiar vacante, y un arrendamiento
residencial de un afio 0 mas, solo en un formulario que contenga la clausula obligatoria de revision por
abogado. Cualquiera de las partes puede hacer que un abogado revise el contrato completamente
ejecutado dentro de tres dias habiles después de su entrega a ambas partes; el abogado puede
desaprobar el contrato notificando al corredor de bolsa y a la otra parte dentro de ese periodo, después
de lo cual el contrato es nulo a menos que las partes acepten revisiones. Desde Conley v. Guerrero (N.J.
2017) el aviso de desaprobacidn puede enviarse por correo certificado, fax, correo electrénico o entrega
personal. Si no se da desaprobacidn dentro de tres dias habiles, el contrato se vuelve legalmente
vinculante. Nueva Jersey no requiere un abogado en el cierre; los cierres con abogado son
costumbristas en el norte y los cierres de compaiiias de titulos en el sur. Fuente: N.J.A.C. 11:5-6.2(g);
Conley v. Guerrero, 228 N.J. 339 (2017)

v El periodo de revision por abogado es de 3 dias habiles desde la entrega del contrato completamente
firmado

v Seaplica a ventas residenciales de 1 a 4 familias, lotes familiares vacantes y arrendamientos
residenciales de un afio o mas

v Ladesaprobacion debe entregarse al corredor de bolsa y a la otra parte dentro del periodo; puede ser
por correo certificado, fax, correo electrénico o entrega personal

v Elcontrato se vuelve vinculante si no se desaprueba dentro de 3 dias habiles

v No se requiere legalmente un abogado en un cierre de Nueva Jersey
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17.1 Normas de Publicidad para Titulares de Licencia

N.J.A.C. 11:5-6.1 requiere que toda publicidad de un titular de licencia, incluida la publicidad en Internet
y redes sociales, esté bajo la supervision directa del corredor e incluya el nombre comercial regular de la
empresa de corretaje; se prohiben los anuncios ciegos que omiten el nombre del corredor. Un agente de
ventas o corredor-agente de ventas no puede publicitar solo con su propio nombre, y los nombres de
equipo no pueden usarse de manera que implique que el equipo es un corretaje separado. La publicidad
no debe ser falsa ni engafiosa, y un titular de licencia que publicita una propiedad que posee debe
divulgar que el propietario es un agente inmobiliario titulado. Los carteles de venta y alquiler solo
pueden colocarse con el consentimiento escrito del propietario, y los carteles del corredor deben
mostrar el nombre de la correteria. Fuente: N.J.A.C. 11:5-6.1

v Todo anuncio debe contener el nombre comercial regular del corredor; se prohiben los anuncios ciegos

v Los agentes de ventas solo pueden publicitar bajo la supervision del corredory con el nombre del
corredor

v Los titulares de licencia que venden o alquilan su propia propiedad deben divulgar su estado de titulares
de licencia en los anuncios

v Los carteles solo pueden colocarse en una propiedad con el consentimiento escrito del propietario

17.2 Requisitos del Acuerdo de Listado y Presentacion de Ofertas

N.J.A.C. 11:5-6.2 requiere que todo acuerdo de listado sea por escrito, firmado por el propietario, y
establezca una fecha de vencimiento definitiva; se prohiben las clausulas de renovacion o extension
automatica. Se debe entregar una copia del listado firmado al propietario en el momento de la firma, y
el memorandum de vivienda justa del Fiscal General debe adjuntarse a todo acuerdo de listado. El
licenciado debe explicar el tipo de listado (abierto, agencia exclusiva, derecho exclusivo de venta) y la
obligacion del propietario de pagar comision en cada situacion. Todas las ofertas escritas deben
presentarse prontamente al vendedor, y el corredor debe entregar copias de cada contrato, ofertay
documento a las partes que los firmaron; el corredor también debe notificar por escrito al propietario de
cualquier oferta presentada después de que el propietario haya aceptado otra oferta. Fuente: N.J.A.C.
11:5-6.2

v Los listados deben ser por escrito, firmados por el propietario, con una fecha de vencimiento definitiva y
sin renovacion automatica

v El propietario recibe una copia del listado en la firma; el memorandum de vivienda justa del Fiscal
General debe adjuntarse

v Todas las ofertas escritas deben presentarse prontamente, incluso después de la aceptacion de otra
oferta

v Se deben entregar copias de todos los contratos y ofertas a las partes que los firmaron
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18.1 Ley de Nueva Jersey contra la Discriminacion: Clases Protegidas y Exenciones

La Ley de Nueva Jersey contra la Discriminacion (N.J.S.A. 10:5-1 et seq.) prohibe la discriminacién en la
venta, alquiler, publicidad y financiamiento de vivienda y en servicios de corretaje. Las clases protegidas
van mas alla de la ley federal e incluyen raza, credo, color, origen nacional, ascendencia, nacionalidad,
edad, estado civil, estado de unidn civil, estado de pareja doméstica, orientacion afectiva u orientacion
sexual, identidad de género o expresion de género, sexo, embarazo, estado familiar, discapacidad,
responsabilidad por servicio militar y fuente de ingresos licitos o asistencia de alquiler (incluyendo vales
de la Seccidn 8). La LAD exenta el alquiler de un solo apartamento en una vivienda de dos familias
ocupada por el propietario y el alquiler de habitaciones en una casa unifamiliar ocupada por el
propietario, pero ninguna exencion se aplica a los titulares de licencias o a la publicidad discriminatoria.
Las denuncias se presentan ante la Division de Derechos Civiles dentro de 180 dias; las sanciones son
hasta $10,000 por la primera violacion, $25,000 por la segunda dentro de cinco afios y $50,000 por la
tercera dentro de siete afios. Los acuerdos de listado deben tener adjunto el memorandum de vivienda
justa del Fiscal General. Fuente: N.J.S.A. 10:5-4, 10:5-5(n), 10:5-12(g)-(h), 10:5-14.1a; N.J.A.C. 11:5-6.2

v Nueva Jersey afiade fuente de ingresos licitos, estado civil/unidn civil/pareja doméstica, orientacion
sexual, identidad de género, edad, ascendencia y responsabilidad militar a las clases federales

v Lavivienda de dos familias ocupada por el propietario (una unidad alquilada) y las habitaciones en casas

unifamiliares ocupadas por el propietario estan exentas
v Las denuncias ante la Divisién de Derechos Civiles dentro de 180 dias
v Sanciones: $10,000 primera, $25,000 segunda dentro de 5 afios, $50,000 tercera dentro de 7 afios

v Rechazar a un titular de vale de la Seccion 8 constituye discriminacion por fuente de ingresos
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19.1 Ley de depdsito de garantia de alquiler y protecciones para inquilinos

Segun la Ley de depésito de garantia de alquiler (N.J.S.A. 46:8-19 a 46:8-26), un propietario residencial
puede cobrar un depdsito de garantia de no mas de un mes y medio de alquiler, y cualquier depdsito
adicional cobrado en la renovacion no puede exceder el 10 % del depdsito actual por afio. El depdsito
debe colocarse en una cuenta que genere intereses en una institucién de Nueva Jersey, con notificacion
escrita al inquilino de la institucion, monto y tasa de interés dentro de 30 dias de su recepcion, e
intereses pagados o acreditados anualmente. Dentro de 30 dias después de que finaliza el
arrendamiento, el propietario debe devolver el depdsito mas intereses menos deducciones detalladas
por entrega personal o correo certificado; el incumplimiento expone al propietario al doble de la
cantidad retenida indebidamente. Los edificios ocupados por el propietario de tres o menos unidades
estan exentos a menos que el inquilino solicite cobertura por escrito. La Ley Anti-Desalojo (N.J.S.A.
2A:18-61.1) permite el desalojo de inquilinos residenciales solo por causa legal establecida, y la Ley de
Transparencia en los Alquileres (N.J.S.A. 46:8-43 et seq.) requiere que los propietarios de ciertos edificios
proporcionen a los inquilinos la declaracion de derechos de los inquilinos del estado. Fuente: N.J.S.A.
46:8-19 2 46:8-26; 2A:18-61.1; 46:8-43

v Depdsito de garantia residencial maximo: 1.5 meses de alquiler

v Notificacion escrita de la cuenta de depdsito al inquilino dentro de 30 dias de su recepcion; intereses
pagados anualmente

v Depdsito devuelto con deducciones detalladas dentro de 30 dias después de que finaliza el
arrendamiento; penalizacion es el doble de la cantidad retenida indebidamente

v Los edificios ocupados por el propietario de 3 0 menos unidades estan exentos a menos que el inquilino
solicite cobertura por escrito

v Eldesalojo residencial requiere causa legal establecida seglin la Ley Anti-Desalojo

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 93



New Jersey + New Jersey Real Estate Salesperson License Exam Test4X

CHAPTER 20

Supplement: Transfer and Property Taxes

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 94



New Jersey + New Jersey Real Estate Salesperson License Exam Test4X

20.1 Tarifa de Transferencia Inmobiliaria y Tarifa en Ventas Superiores a
$1,000,000

Nueva Jersey impone una Tarifa de Transferencia Inmobiliaria en el registro de escrituras, pagada por el
vendedor (otorgante), calculada sobre tasas escalonadas por cada $500 de consideracion que aumentan
con el precio de venta (verificar el cronograma de tasas actual). Las escrituras por consideracion inferior
a $100 y ciertos otros traspasos estan exentas, y exenciones parciales se aplican a ciudadanos mayores
calificados, personas ciegas o discapacitadas, y viviendas de ingresos bajos y moderados. Una tarifa
separada se aplica a la propiedad residencial (y cierta otra propiedad) vendida por mas de $1,000,000 (el
llamado impuesto de lujo); histéricamente 1 por ciento pagado por el comprador, pero bajo P.L.2025,
.69, efectivo el 10 de julio de 2025, la tarifa es pagada por el vendedor a tasas escalonadas de 1 por
ciento para ventas superiores a $1,000,000 hasta 3.5 por ciento para ventas superiores a $3,500,000
(verificar los tramos actuales). Un Affidavit de Consideracion se presenta con la escritura cuando se
reclama una exencidn. Fuente: N.J.S.A. 46:15-5 et seq.; 46:15-7.2; P.L.2025, .69

v La Tarifa de Transferencia Inmobiliaria es pagada por el vendedor en el registro de la escritura sobre tasas
escalonadas por cada $500 de consideracion

v Las escrituras por consideracion inferior a $100 estan exentas; exenciones parciales para ciudadanos
mayores, ciegos/discapacitados y viviendas de ingresos bajos y moderados

v Latarifa en traspasos superiores a $1,000,000 es ahora pagada por el vendedor (desde el 10 de julio de
2025) a tasas escalonadas del 1 por ciento al 3.5 por ciento

v Un Affidavit de Consideracién acompafia la escritura cuando se reclama una exencién

20.2 Pago de Impuesto Estimado del Vendedor No Residente (Formularios GIT/
REP)

Conforme a N.J.S.A. 54A:8-8 a 54A:8-10, un individuo no residente, patrimonio o fideicomiso que venda
bienes raices de Nueva Jersey debe pagar un impuesto sobre la renta bruta estimado en o antes del
cierre igual al mayor de 2 por ciento de la contraprestacion total o la tasa marginal de impuesto sobre la
renta mas alta (10.75 por ciento) aplicada a la ganancia (verificar la tasa actual). El vendedor presenta el
Formulario GIT/REP-1 con el pago; los vendedores residentes y vendedores que reclamen una exencion
estatutaria (como una residencia principal que califica para la exclusion federal) presentan la
Certificacion de Residencia/Exencidn del Vendedor (GIT/REP-3). El secretario del condado no registrara
la escritura a menos que el formulario GIT/REP apropiado esté adjunto. Esto a menudo se llama el
impuesto de salida de Nueva Jersey, aunque es un pago anticipado del impuesto sobre la renta, no un
impuesto adicional. Fuente: N.J.S.A. 54A:8-8 a 54A:8-10

v Los vendedores no residentes pagan por anticipado el mayor de 2% de la contraprestacion o 10.75% de
la ganancia al cierre

v GIT/REP-1 es el formulario de pago del no residente; GIT/REP-3 es la certificacion de residencia/exencion

v La escritura no puede registrarse sin el formulario GIT/REP
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Es un pago de impuesto sobre la renta estimado, no un impuesto separado
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21.1 Obligacion del Tenedor de Licencia de Divulgar Defectos; Condiciones Fuera
del Sitio y Avisos de la Ley de Megan

Nueva Jersey no tiene un estatuto que requiera un formulario de divulgacidn de la condicion de la
propiedad del vendedor, pero N.J.A.C. 11:5-6.4(b) requiere que los tenedores de licencia hagan
esfuerzos razonables para obtener toda la informacion material sobre la condicion fisica de una
propiedad y divulguen los defectos materiales conocidos a los posibles compradores o inquilinos. Los
vendedores y los tenedores de licencia son responsables bajo la Ley de Protecciéon al Consumidory la
jurisprudencia (Weintraub contra Krobatsch) por ocultar defectos latentes. La Ley de Divulgacion de
Condiciones Fuera del Sitio de Nueva Construccion Residencial (N.J.S.A. 46:3C-1y siguientes) requiere
que un vendedor de vivienda de nueva construccion entregue al comprador un aviso escrito que indica
que las listas de condiciones fuera del sitio (como sitios contaminados y vertederos) estan disponibles
en la oficina del secretario municipal; el comprador puede cancelar dentro de cinco dias habiles
después de recibir el aviso si no fue entregado antes de la firma del contrato. Los contratos preparados
por tenedores de licencia para ventas residenciales deben incluir el aviso estatutario de la Ley de Megan
informando a los compradores que la informacion del registro de delincuentes sexuales esta disponible
a través de la policia local y el registro de internet de la Policia Estatal (verificar la cita exacta). Los
tenedores de licencia no estan obligados a divulgar el estigma psicolégico, como una muerte previa en
la propiedad, pero deben responder veridicamente a preguntas materiales. Fuente: N.J.A.C. 11:5-6.4;
N.J.S.A. 46:3C-1 a2 46:3C-12; N.J.S.A. 2C:7-1 y siguientes; N.J.S.A. 56:8-1 y siguientes.

v Sin formulario de divulgacion estatutaria del vendedor, pero los tenedores de licencia deben divulgar
defectos materiales conocidos e investigar razonablemente

v Ley de Condiciones Fuera del Sitio: los compradores de nueva construccion reciben aviso de que las listas
del secretario municipal estan disponibles; 5 dias habiles para cancelar si el aviso se entrega después de
la firma del contrato

v Los contratos de venta residencial deben incluir un aviso del registro de la Ley de Megan

v Los hechos de propiedades estigmatizadas (muerte, suicidio) no necesitan ser divulgados
voluntariamente en Nueva Jersey

v Ocultar defectos latentes viola la Ley de Proteccion al Consumidor
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22.1 Ley de Notificacion de Riesgo de Inundacion: Divulgaciones de Vendedores y
Propietarios

P.L. 2023, c.93 (vigente desde el 20 de marzo de 2024) exige que los vendedores de bienes inmuebles
divulguen el riesgo de inundacion en la Declaracion del Estado de la Propiedad, incluyendo si la
propiedad se encuentra en un Area Especial de Riesgo de Inundacién de la FEMA (100 afios) o un Area de
Riesgo de Inundacion Moderado (500 afios), cualquier conocimiento de dafios previos por inundacion,
reclamaciones previas de seguros contra inundacion, recepcidn de asistencia federal por desastre de
inundacion, y cualquier obligacion resultante de mantener seguro contra inundacion. Los propietarios
deben entregar a cada posible inquilino un aviso escrito de riesgo de inundacién antes de la firma del
contrato de arrendamiento e incluirlo en el contrato, utilizando el formulario del Departamento de
Asuntos Comunitarios. Si un propietario no proporciona el aviso y el inquilino sufre pérdidas por
inundacion, el inquilino puede rescindir el arrendamiento y recuperar dafos. La ley también exige la
divulgacion de si la propiedad ha sido identificada en la herramienta de mapeo de inundaciones del
DEP. Fuente: P.L. 2023, ¢.93 (N.J.S.A. 46:3C-10 y N.J.S.A. 46:8-50)

v Apartirdel 20 de marzo de 2024, los vendedores de Nueva Jersey deben divulgar el riesgo de inundacién
e historial de inundaciones en la Declaracién del Estado de la Propiedad.

v/ Ladivulgacién cubre tanto el Area Especial de Riesgo de Inundacién (100 afios) como el drea de riesgo
moderado (500 afios), mas dafios previos, reclamaciones de seguros y asistencia federal recibida.

v Los propietarios deben entregar un aviso escrito de riesgo de inundacion antes de la firma del
arrendamiento e incluirlo en cada contrato de arrendamiento residencial.

v Uninquilino que no recibié el aviso y posteriormente sufre dafios por inundacion puede rescindir el

arrendamiento y buscar dafios y perjuicios.
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22.2 Ley de Pruebas de Pozos Privados

La Ley de Pruebas de Pozos Privados (N.J.S.A. 58:12A-26 et seq.; N.J.A.C. 7:9E) requiere que, antes del
cierre de la venta de cualquier propiedad cuya agua potable provenga de un pozo privado, el agua sea
analizada por un laboratorio certificado por la DEP para parametros incluyendo coliformes totales,
nitratos, hierro, manganeso, pH, compuestos organicos volatiles, plomo y, en condados especificos,
arsénico, mercurio, uranio o radiactividad alfa bruta. Tanto el comprador como el vendedor deben
recibir los resultados y firmar una certificacion en el cierre reconociendo la recepcion; la prueba debe
haber sido realizada dentro de un afio antes del cierre. Los propietarios de propiedades servidas por un
pozo privado deben analizar al menos cada cinco afios y entregar a los inquilinos una copia de los
resultados dentro de 30 dias de la recepcidn. La Ley no requiere que el vendedor remedie el problema;
los resultados insatisfactorios son un asunto de negociacion. Los resultados se reportan a la DEP y son
confidenciales excepto para las partes. Fuente: N.J.S.A. 58:12A-26 et seq.; N.J.A.C. 7:9E

v Laventa de una propiedad servida por un pozo privado requiere una prueba de agua certificada antes
del cierre.

v Tanto el comprador como el vendedor deben recibir los resultados y firmar una certificacion escrita de
recepcion en el cierre.

v Losresultados de la prueba no deben tener mas de un afio de antigiiedad en el cierre.

v Los propietarios deben analizar pozos privados al menos cada 5 afos y proporcionar a los inquilinos los
resultados dentro de 30 dias.

v LaLey requiere pruebas y divulgacion, no tratamiento o remediacion.
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22.3 Divulgacion de pruebas de radon y certificacion de seguridad contra el
plomo en unidades de alquiler

Conforme a la N.J.S.A. 26:2D-73, los resultados de las pruebas de raddn y los registros de remediacion
son confidenciales, pero un vendedor que ha realizado una prueba de radén o mitigacion debe
proporcionar al comprador una copia de los resultados y prueba de cualquier remediacion en el
momento en que se firma el contrato de venta. La Ley de Inspeccion de Pintura a Base de Plomo (P.L.
2021, ¢c.182,N.J.S.A. 52:27D-437.16 y posteriores, efectiva a partir del 22 de julio de 2022) requiere que
cada unidad de alquiler residencial construida antes de 1978 sea inspeccionada para detectar peligros
de pintura a base de plomo en cada cambio de inquilino o al menos cada 3 afos, lo que ocurra primero.
Un certificado de seguridad contra el plomo es valido por 2 afios; un certificado libre de plomo es
permanente. Las exenciones incluyen alquileres estacionales ocupados menos de 6 meses por afo,
unidades certificadas libre de plomo, y viviendas multiples registradas con la DCA durante al menos 10
afos sin violaciones de plomo pendientes. Los propietarios pagan una tarifa de $20 por unidad en el
Fondo de Asistencia para el Control de Peligros de Plomo en cada inspeccion. Fuente: N.J.S.A. 26:2D-73;
N.J.S.A. 52:27D-437.16 y posteriores.

v Unvendedor que tiene resultados de pruebas de radén o mitigacion debe entregarselos al comprador
cuando se firma el contrato.

v Lasunidades de alquiler construidas antes de 1978 deben ser inspeccionadas para detectar peligros de
plomo en cada cambio de inquilino o cada 3 afos.

v Un certificado de seguridad contra el plomo dura 2 afios; un certificado libre de plomo no expira.

v Los alquileres estacionales de menos de 6 meses por afio estan exentos de la ley de inspeccidn de plomo.
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CHAPTER 23

Supplement: Landlord-tenant law
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23.1 Ley Anti-Desalojo: Causa Justificada, Periodos de Notificacion y Prohibicion
de Ejecucion por Cuenta Propia

La Ley Anti-Desalojo (N.J.S.A. 2A:18-61.1) prohibe el desalojo de un inquilino residencial excepto por una
de las causas justificadas establecidas por ley, como falta de pago de alquiler, conducta desordenada,
dafio intencional, pago habitualmente tardio después de notificacion escrita, violacion sustancial del
arrendamiento, u ocupacion personal del propietario de un edificio de tres unidades o menos. La Ley no
protege a los inquilinos en edificios ocupados por el propietario de tres unidades o menos (excepto para
procedimientos de falta de pago). Los periodos de notificacion de desalojo varian segin la causa:
ninguno para falta de pago, 3 dias para conducta desordenada o dafio, 1 mes para la mayoria de
violaciones de arrendamiento y pago tardio, 2 meses para ocupacion del propietario, 18 meses para
retiro permanente del edificio del uso residencial, y 3 afios para conversién en condominio o
cooperativa. El desalojo requiere una sentencia de posesion de la Corte Superior, Parte Civil Especial,
seguida de una orden de desalojo ejecutada por un funcionario judicial; los cierres de candado, cortes
de servicios publicos y otras ejecuciones por cuenta propia son ilegales (N.J.S.A. 2A:39-1). El control de
alquileres es municipal, no estatal, y los aumentos de alquiler pueden ser impugnados solo como
inconscientes. Fuente: N.J.S.A. 2A:18-61.1 y siguientes; N.J.S.A. 2A:39-1

v Losinquilinos residenciales pueden ser desalojados solo por una causa justificada establecida por ley
enumerada en N.J.S.A. 2A:18-61.1.

v Los edificios ocupados por el propietario de tres unidades o menos estan fuera de la mayoria de las
protecciones de la Ley Anti-Desalojo.

v Notificacion de desalojo: 3 dias para conducta desordenada/dafio, 1 mes para violaciones de
arrendamiento o pago habitualmente tardio, 2 meses para ocupacién del propietario, 3 afios para
conversion en condominio.

v Solo un funcionario judicial con una orden de desalojo puede ejecutar un desalojo; los cierres de
candado por cuenta propia son ilegales.

v Elcontrol de alquileres existe solo donde un municipio adopta una ordenanza; no existe control de
alquileres a nivel estatal.
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23.2 Ley de Veracidad en Alquileres e Identificacion del Propietario

La Ley de Veracidad en Alquileres (N.J.S.A. 46:8-43 y siguientes) requiere que los propietarios de
edificios residenciales con dos o mas unidades (excepto edificios ocupados por el propietario de dos o
tres unidades) proporcionen a cada inquilino una copia de la declaracion actual de derechos y
responsabilidades de Veracidad en Alquileres del Departamento de Asuntos Comunitarios y la
publiquen en el edificio; las violaciones conllevan una multa de $100 por infraccion, y las clausulas de
arrendamiento que renuncian a los derechos estatutarios de los inquilinos son inaplicables. La Ley de
Identificacion del Propietario (N.J.S.A. 46:8-27 y siguientes) requiere que los propietarios de alquileres
de unay dos unidades presenten una declaracidn de registro con el secretario municipal y que los
propietarios de edificios con tres 0 mas unidades se registren en la Oficina de Inspeccidn de Vivienda de
la DCA; se debe proporcionar una copia a cada inquilino, y un propietario que no se haya registrado no
puede obtener una sentencia de posesion hasta cumplir. Los edificios de viviendas multiples de tres o
mas unidades son inspeccionados por la DCA cada cinco afios conforme a la Ley de Hoteles y Edificios
de Viviendas Mdltiples. Fuente: N.J.S.A. 46:8-43 y siguientes; N.J.S.A. 46:8-27 y siguientes; N.J.S.A.
55:13A-1 y siguientes.

v Los propietarios de 2 o mas unidades (excepto edificios ocupados por el propietario de 2-3 unidades)
deben proporcionar a los inquilinos la declaracién de Veracidad en Alquileres de la DCA.

v Lamulta por violaciones de la Ley de Veracidad en Alquileres es de $100 por infraccién.

v Losalquileres de 1y 2 unidades se registran con el secretario municipal; 3 0 mas unidades se registran
con la DCA.

v Un propietario no registrado no puede obtener una sentencia de posesion hasta que se complete el
registro.

v Los edificios de viviendas multiples de 3 0 mas unidades son inspeccionados por la DCA cada 5 afios.

© 2026 Test4X - www.test-4-x.com/realestate + support@test-4-x.com 106



New Jersey + New Jersey Real Estate Salesperson License Exam Test4X

CHAPTER 24

Supplement: Condominium and HOA Law
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24.1 Ley de Divulgacion Completa de Desarrollo Inmobiliario Planificado y Ley de
Condominio

La Ley de Divulgacion Completa de Desarrollo Inmobiliario Planificado (PREDFDA, N.J.S.A. 45:22A-21 et
seq.) requiere que los desarrolladores de condominios, cooperativas, asociaciones de propietarios y
otros desarrollos planificados registren el desarrollo ante el Departamento de Asuntos Comunitarios y
entreguen una Declaracion de Oferta Plublica a cada comprador antes de que se firme el contrato de
compra. El comprador tiene derecho a cancelar el contrato dentro de siete dias después de recibir la
Declaracién de Oferta Publica, y el depdsito debe ser devuelto. La ley también rige la transicion del
control de la asociacidn del desarrollador a los propietarios de unidades en etapas conforme se venden
las unidades. La Ley de Condominio (N.J.S.A. 46:8B-1 et seq.) establece la propiedad en condominio
mediante la inscripcidn de una escritura maestra, escrituras de unidad y estatutos, otorga a la
asociacion un gravamen por evaluaciones impagadas (con una prioridad limitada de seis meses sobre
hipotecas previas), y requiere que una asociacion proporcione a los propietarios documentos de
gobierno e informacidn financiera. Fuente: N.J.S.A. 45:22A-21 et seq.; N.J.S.A. 46:8B-1 et seq.

v Los desarrolladores deben registrarse ante el DCA y entregar una Declaracién de Oferta Publica antes del
contrato

v Elcomprador tiene 7 dias después de recibir la Declaracion de Oferta Plblica para cancelar
v Elcondominio se crea mediante la inscripcion de una escritura maestra conforme a la Ley de Condominio

v Elgravamen de la asociacion por evaluaciones impagadas tiene prioridad limitada de 6 meses sobre
hipotecas previas
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CHAPTER 25

Supplement: Closing practice
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25.1 Certificado de Cumplimiento de Detector de Humo, Detector de Monoxido de
Carbono y Extintor Portatil

Segln el Cédigo Uniforme de Incendios (N.J.A.C. 5:70-2.3), antes de que una vivienda unifamiliar o
bifamiliar sea vendida, arrendada u ocupe de otra forma, el propietario debe obtener un Certificado de
Cumplimiento de Detector de Humo, Detector de Mondxido de Carbono y Extintor Portatil del oficial de
bomberos local. Los detectores de humo son obligatorios en cada nivel y fuera de cada area de dormir,
detectores de monoxido de carbono cerca de areas de dormir en viviendas con aparatos que queman
combustible o garajes adjuntos, y un extintor portatil calificado al menos 2A:10B:C (maximo 10 libras)
dentro de 10 pies de la cocina. Los detectores de humo operados por bateria instalados como
reemplazos deben ser unidades de bateria sellada de 10 afios. El certificado es generalmente valido por
6 meses y es tipicamente un requisito de cierre del vendedor; verifique la tarifa local actual. Fuente:
N.J.A.C. 5:70-2.3; N.J.A.C. 5:70-4.19

v Laventa o cambio de ocupacion de una vivienda unifamiliar o bifamiliar requiere un certificado del
oficial de bomberos para detectores de humo, detectores de monodxido de carbono y un extintor.

v Elextintor debe tener una clasificacion de al menos 2A:10B:C, no mas de 10 libras, dentro de 10 pies de la
cocina.

v Los detectores de humo operados por bateria de reemplazo deben ser del tipo bateria sellada de 10 afios.

v Elcertificado es valido aproximadamente 6 meses a partir de su emision.

25.2 Notificacion de venta en masa (Formulario C-9600) para propiedades
comerciales y de alquiler

Conforme ala N.J.S.A. 54:50-38, un comprador de activos comerciales, que incluye bienes raices
comerciales y propiedades residenciales de alquiler, debe notificar a la Division de Impuestos en el
Formulario C-9600 con una copia del contrato al menos 10 dias habiles antes del cierre para que el
Estado pueda cobrar los impuestos adeudados por el vendedor. La Divisidn tiene 10 dias habiles para
responder con una carta de depodsito en garantia; si el comprador no presenta la notificacion o cierra
anticipadamente, el comprador se convierte en responsable personal de los impuestos estatales no
pagados del vendedor hasta el precio de compra. P.L. 2011, c.124 exenta la venta de una vivienda simple
(una residencia de una o dos familias o alquiler estacional) propiedad de un individuo, patrimonio o
fideicomiso. Los fondos depositados en garantia se liberan cuando la Division emite una carta de
liquidacién. Fuente: N.J.S.A. 54:50-38

v ElFormulario C-9600 debe presentarse ante la Divisién de Impuestos al menos 10 dias habiles antes del
cierre de una propiedad comercial o de alquiler.

v La Division tiene 10 dias habiles para responder con un requisito de depdsito en garantia.

v Un comprador que no presente la notificacion se convierte en responsable de los impuestos estatales no
pagados del vendedor.

v Lasventas de viviendas de una o dos familias y alquileres estacionales propiedad de individuos,
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patrimonios o fideicomisos estan exentas.
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CHAPTER 26

Supplement: New construction
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26.1 Ley de Garantia de Viviendas Nuevas y Registro de Constructores

La Ley de Garantia de Viviendas Nuevas y Registro de Constructores (N.J.S.A. 46:3B-1y siguientes;
N.J.A.C. 5:25) requiere que todo constructor de viviendas nuevas se registre ante el Departamento de
Asuntos Comunitarios y proporcione una garantia, ya sea a través del plan estatal o de un plan privado
aprobado, antes de que se pueda expedir un certificado de ocupacioén. La garantia cubre defectos de
mano de obra y materiales durante 1 afio, defectos en sistemas de plomeria, eléctricos, de calefacciony
refrigeracion durante 2 afios, y defectos estructurales mayores durante 10 afios, contados a partir de la
fecha deinicio de la garantia (cierre u primera ocupacion). Presentar un reclamo conforme al programa
de garantia constituye una eleccion de recursos que impide una demanda sobre el mismo defecto, y
viceversa. Las cooperativas, condominios y otras viviendas nuevas estan cubiertos; las casas construidas
por el propietario para uso personal generalmente estan excluidas. Fuente: N.J.S.A. 46:3B-1 y siguientes;
N.J.A.C. 5:25

v Los constructores de viviendas nuevas deben registrarse ante el DCA y proporcionar una garantia antes
de la emision del certificado de ocupacion.

v Cobertura de garantia: 1 afio para mano de obra y materiales, 2 afios para sistemas mecanicos, 10 afios
para defectos estructurales mayores.

v La cobertura se extiende desde la fecha de inicio de la garantia, que es la mas temprana entre el cierre o
la ocupacion.

v Presentar un reclamo de garantia constituye una eleccion de recursos que impide una demanda sobre el

mismo defecto.
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CHAPTER 27

Supplement: Property tax
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27.1 Evaluacion de impuestos sobre la propiedad, deducciones, apelaciones y
redencion de venta fiscal

Los bienes inmuebles en Nueva Jersey son evaluados por el tasador municipal al valor verdadero (valor
de mercado) al 1 de octubre del afio pretributario (N.J.S.A. 54:4-23), y los impuestos se pagan
trimestralmente el 1 de febrero, 1 de mayo, 1 de agosto y 1 de noviembre, con un periodo de gracia
acostumbrado de 10 dias. Las apelaciones se presentan ante la Junta Tributaria del Condado antes del 1
de abril (1 de mayo en un municipio que ha completado una revaluacion o reevaluacion); las
evaluaciones superiores a 1,000,000 de ddlares pueden apelarse directamente a la Corte Fiscal. Las
deducciones estatutarias incluyen 250 ddlares por afio para adultos mayores calificados, personas
discapacitadas y conyuges sobrevivientes (limite de ingresos de 10,000 délares excluyendo el Seguro
Social), 250 ddlares para veteranos, y una exencion completa para veteranos 100 por ciento
permanentemente discapacitados; los programas estatales como Senior Freeze, ANCHOR y Stay NJ
proporcionan reembolsos o créditos (verificar los montos actuales). La Ley de Evaluacion de Tierras
Agricolas requiere al menos 5 acres dedicados activamente a la agricultura con ingresos anuales
minimos e impone un impuesto retroactivo de 3 afios cuando cambia el uso. Los impuestos morosos se
venden en una venta fiscal municipal como certificados de venta fiscal con interés de hasta el 18 por
ciento; un tenedor de certificado de tercero debe esperar 2 afos (un municipio 6 meses) antes de
ejecutar el derecho de redencion del propietario. Fuente: N.J.S.A. 54:4-23; N.J.S.A. 54:3-21; N.J.S.A.
54:4-8.41; N.J.S.A. 54:5-86

v Lafecha de evaluacion es el 1 de octubre del afio pretributario; los impuestos se deben trimestralmente
el 1 de febrero, 1 de mayo, 1 de agosto y 1 de noviembre.

v Las apelaciones de impuestos se deben presentar antes del 1 de abril (1 de mayo después de una
revaluacion); las evaluaciones superiores a 1,000,000 de délares pueden apelarse directamente a la Corte
Fiscal.

v Las deducciones para adultos mayores/discapacitados y veteranos son de 250 délares cada una; los
veteranos 100 por ciento discapacitados estan completamente exentos.

v La evaluacion de tierras agricolas requiere al menos 5 acres y conlleva un impuesto retroactivo de 3 afios
en caso de cambio de uso.

v Un tenedor de certificado de venta fiscal de tercero debe esperar 2 afios antes de ejecutar el derecho de
redencion.
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CHAPTER 28

Supplement: Foreclosure and mortgage law
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28.1 Ejecucion Hipotecaria Judicial, Ley de Ejecucion Justa y Rescate

Nueva Jersey es un estado de ejecucion hipotecaria judicial; las ejecuciones hipotecarias se presentan
en la Corte Superior, Division de Cancilleria, y la propiedad es vendida por el alguacil del condado
después de la sentencia final. La Ley de Ejecucion Justa (N.J.S.A. 2A:50-53 et seq.) requiere que el
prestamista de una hipoteca residencial notifique por escrito la Intencién de Ejecucidn con al menos 30
dias de anticipacion antes de presentar la demanda, y otorga al deudor el derecho de subsanar el
incumplimiento y reinstalar el préstamo en cualquier momento hasta la entrada de la sentencia final
(limitado a una vez cada 18 meses). El deudor tiene derecho a dos aplazamientos estatutarios de la
venta del alguacil de hasta 30 dias cada uno, y las enmiendas de 2019 requieren que el alguacil realice la
venta dentro de 150 dias de recibir el auto (verificar los plazos actuales). Después de la venta del
alguacil, el acreedor hipotecario tiene un periodo de 10 dias para objetary rescatar antes de que se
entregue la escritura; ya no hay periodo de rescate estatutario posterior a la venta una vez que se
entrega la escritura. Una accion por déficit debe presentarse dentro de 3 meses después de la venta, y
un deudor demandado por déficit puede buscar un crédito de valor justo de mercado. Fuente: N.J.S.A.
2A:50-53 et seq.; N.J.S.A. 2A:50-2; N.J. Court Rule 4:65-5

v Las ejecuciones hipotecarias de Nueva Jersey son judiciales, presentadas en la Corte Superior, Division
de Cancilleria, con venta por el alguacil del condado.

v Un aviso de Intencion de Ejecucion debe notificarse con al menos 30 dias de anticipacion antes de
presentar la demanda.

v El prestatario puede subsanar el incumplimiento y reinstalar hasta la entrada de la sentencia final, una
vez en cualquier periodo de 18 meses.

v El prestatario puede rescatar dentro de 10 dias después de la venta del alguacil antes de que se entregue
la escritura.

v Las acciones por déficit deben presentarse dentro de 3 meses después de la venta de ejecucion

hipotecaria.
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28.2 Prepago de Hipotecas Residenciales sin Penalizacion y Limites de Usura de
Nueva Jersey

La N.J.S.A. 46:10B-2 dispone que un préstamo hipotecario garantizado por una vivienda de seis 0 menos
unidades familiares ocupada o que sera ocupada por el prestatario puede pagarse por adelantado en su
totalidad o en parte en cualquier momento sin penalizacion. Cuando se paga una hipoteca, el
prestamista debe entregar una cancelacion o descargo para registro dentro de 30 dias (verificar el
periodo estatutario actual). La ley general de usura de Nueva Jersey (N.J.S.A. 31:1-1) limita los intereses
al 6 por ciento sin acuerdo escrito y al 16 por ciento para contratos escritos, pero los préstamos
hipotecarios residenciales de primer gravamen estan exentos de este limite y en su lugar se rigen por el
Comisionado de Banca; la usura criminal bajo la N.J.S.A. 2C:21-19 es interés superior al 30 por ciento
para personas naturalesy 50 por ciento para corporaciones. Los prestamistas hipotecarios, corredores e
iniciadores estan autorizados por el Departamento de Bancay Seguros de Nueva Jersey conforme a la
Ley de Préstamos Hipotecarios Residenciales. Fuente: N.J.S.A. 46:10B-2; N.J.S.A. 31:1-1; N.J.S.A.
2C:21-19; N.J.S.A. 17:11C-51 y siguientes.

v Las hipotecas residenciales ocupadas por el propietario en viviendas de 1 a 6 familias pueden pagarse
por adelantado en cualquier momento sin penalizacidn.

v Ellimite de usura civil es del 6 por ciento para contratos orales y del 16 por ciento para contratos escritos,
pero los préstamos hipotecarios residenciales de primer gravamen estan exentos.

v Lausura criminal es superior al 30 por ciento para personas naturalesy al 50 por ciento para
corporaciones.

v Los prestamistas hipotecarios e iniciadores estan autorizados por el Departamento de Banca y Seguros

de Nueva Jersey, no por la Comision de Bienes Raices.
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CHAPTER 29

Supplement: License law additions
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29.1 Ley de Tiempo Compartido de Bienes Raices de Nueva Jersey

La Ley de Tiempo Compartido de Bienes Raices de Nueva Jersey (N.J.S.A. 45:15-16.50 y siguientes, P.L.
2006, c.63) es administrada por la Comision de Bienes Raices y requiere que los desarrolladores
registren cada plan de tiempo compartido y entreguen una declaracion de oferta plblica a cada
comprador antes de firmar el contrato. Un comprador puede cancelar el contrato de compra sin
penalizacion dentro de 7 dias calendario después de firmar el contrato o recibir la declaracion de oferta
publica, lo que sea mas tarde, y todos los depdsitos deben mantenerse en depdsito en garantia hasta
que expire el periodo de rescision. Los intereses de tiempo compartido solo pueden ser comercializados
en Nueva Jersey por corredores y agentes de ventas licenciados por Nueva Jersey, y la reventa de
intereses de tiempo compartido esta sujeta a restricciones especificas de publicidad y honorarios. Las
violaciones estan sujetas a sanciones de la Comisidn y recursos civiles. Fuente: N.J.S.A. 45:15-16.50 y
siguientes; N.J.A.C. 11:5-9A

v Los planes de tiempo compartido deben registrarse ante la Comision de Bienes Raices de NJ antes de ser
ofrecidos.

v Los compradores tienen derecho a cancelar en un plazo de 7 dias calendario después de firmar o recibir
la declaracion de oferta publica.

v Los depdsitos deben mantenerse en depdsito en garantia hasta que expire el periodo de rescision.

v Solo los corredores y agentes de ventas licenciados por NJ pueden vender intereses de tiempo
compartido en Nueva Jersey.
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