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Buscar vivienda

Comprar una vivienda requiere un esfuerzo econdmico
importante. Por tanto, requiere una reflexion detenida que
tenga en cuenta distintos factores:

¢Es la compra la mejor opcion?

Informes técnicos y politicas publicas insisten en ampliar la
prdctica del alquiler frente a la compra. Generalmente se
suele comparar el precio medio del alquiler con los plazos
mensuales que se pagarian en caso de adqguirir una vivienda.
Pero deben tenerse en cuenta otros factores. Ademds de los
gue mds adelante se detallan, se deben tener en cuenta con
qué expectativas laborales se cuentan, si se prevé cambiar de
ciudad, etc.
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La adquisicion suele aparejar un largo compromiso y una
serie de inversiones adicionales en mejoras y equipamiento
gue no siempre se puede recuperar, sobre todo si se pretende
materializar la inversion a corto o medio plazo.

El precio de la vivienda

El precio de la vivienda libre oscila segun su antigledad,
estado, localizaciéon, terminaciones o superficie. A la hora de
realizar comparaciones, deberds tener en cuenta todos estos
elementos.

El tamano de la vivienda

Es el factor gque mayor influencia tiene sobre el precio de la
vivienda. Deberds distinguir entre:

O Superficie utfil: Superficie del suelo de la vivienda,
cerrada por el perimetro definido por la cara interior de
sus cerramientos con el exterior o con ofras viviendas o
locales de cualquier uso. A esto hay que sumar la mitad
de la superficie del suelo de los espacios exteriores de uso

La vivienda es un bien
social de primer orden
cuya adquisicion sigue
siendo uno de los
proyectos vitales mas
Importantes para la
cludadania andaluza

5




- GUIA SINDICAL SOBRE VIVIENDA EN ANDALUCIA

6

privativo (terrazas, miradores, tendederos, etc.) hasta un
mdximo del 10% de la superficie Util cerrada.

De esta superficie hay que descontar la ocupada
en planta por cerramientos interiores, fijos o maoviles,
elementos estructurales verticales y por las canadlizaciones
o conductos con seccion horizontal superior a 100 cm? asi
como la superficie de suelo en la que la altura libre sea
inferiora 150 cm.

O Superficie construida: la suma de toda la superficie,
incluidos los elementos que se dejaban al margen en el
cdlculo de la superficie Util.

{Qué puedes pagar?

Las hipotecas suelen cubrir hasta un 80% del valor de tasacion

la vivienda. Tendrds que considerar por lo tanto dos factores:

Si dispones del dinero necesario para hacer frente:

Al menos, al 20% del valor de tasacion de la vivienda, que
tendrds que abonar tU.

A los impuestos que se derivan de la compra, a los que
haremos referencia mds adelante, pero entre los que destaca
el 8% correspondiente al IVA! (si es primera transmision) o de
Impuesto de Transmisiones (si es de segunda mano).

Otros gastos derivados de la compra, a los que también

! La Ley 26/2009, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado
para 2010 establecia la modificacion de los tipos de IVA a partir del 1 de julio de
2010 y con vigencia indefinida. Los tipos impositivos establecidos actualmente
son:

e 8% con cardcter general

e 4% cuando se trate de viviendas de proteccion oficial de régimen
especial o de promocion publica.

haremos referencia, como los gastos de fasacion, notaria,
reqistro, etc.

Gastos de intermediacion, en caso de que la compra se haga
a través de una inmobiliaria.

El equipamiento de la vivienda, que en algunos casos
supondrdn reformas, frecuentes sobre todo en la vivienda de
segunda mano.

Si fus ingresos te van a permitir asumir el pago de las cuotas
hipotecarias a las que te comprometas.

En los Ultimos anos, con frecuencia las tasaciones han
superado al valor de compraventa, por o que por lo que en
ocasiones la hipoteca concedida ha permitido costear hasta
el 100% de los gastos de compra. Sin embargo, la tendencia
actual de las entidades financieras es reducir su nivel de riesgo,
lo que implica endurecer las condiciones de concesion de
créditos. Las malas condiciones del mercado inmobiliario, por
otfro lado, han propiciado la caida en las valoraciones de las
tasaciones.

Cuenta ahorro vivienda

Se trata de una férmula de ahorro especifica para la adquisicion
de vivienda exclusiva: el dinero en ella depositado sdlo puede
destinarse a la adquisicion, construccion o rehabilitacion de la
primera vivienda habitual, por 1o que no pueden domiciliarse
pagos ni emplearse el dinero en otros fines.

Una persona sélo puede disponer de una cuenta.

Como principal ventaja de este sistema de ahorro hay que
mencionar que las aportaciones realizadas a la Cuenta de
Ahorro Vivienda pueden deducirse de la base imponible de la
Declaracién de la Renta, con un mdéximo de cuatro anos desde
la fecha de apertura de la cuenta.




Comparar

Todas estas cuestiones tienen una evidente conclusiéon: antes
de tomar una decision es necesario estudiar distintas opciones
y comparar,

No resulta aconsejable tomar una Unica oferta como definitiva,
sino contar con un abanico de opciones que Nos permita elegir
y hegociar en las mejores condiciones posibles.

Comprar a un particular

Muchas personas propietarias evitan gastos de intermediacion
poniendo en venta su propiedad a fravés de anuncios en
portales de intermet y revistas especializadas, periddicos o,
simplemente, mediante el boca a boca.

Sdlo es posible cuando la vivienda se vende en segunda o
tercera fransmision.

Necesitards de ciertos conocimientos legales para evitar
consecuencias indeseadas en la operacion.

Intermediacién inmobiliaria

Se trata de personas con experiencia y conocimientos sobre
el mercado inmobiliario. No tiene por qué tener una fitulacion
especifica, pues la actividad de intermediacion inmobiliaria se
liberalizd en junio de 2000.

Debe hacer una valoracidon adecuada del precio de la
vivienda, de acuerdo con su estado y situacion.

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -
7

Ofrecen una base de datos de viviendas disponibles, tanto
nuevas, como en construccién o de segunda mano vy la
opcién de visitarlas, Asesoran, ademds, sobre la compra vy la
financiacion.

A cambio de sus servicios, cobran una comision que oscila
entre el 3y el 5% sobre el precio de venta que deberia pagar la
parte vendedora, pero que habitualmente viene incrementado
en el precio final de la vivienda. En otras ocasiones, la agencia
infermediaria cobra a ambas partes o fija un precio con la
parte vendedora y se queda con la diferencia al alza con el
precio final de venta.

No fienes obligacion de firmar ningln documento que te
comprometa con la agencia intermediadora, pues esta
obligacién corre por cuenta de la parte vendedora.,

Promotora inmobiliaria

La promotora inmobiliaria es la empresa que promueve la
construccion de la vivienda. Ofrecen viviendas en plano o
en construccioén, directamente o a través de intermediadores
inmodbiliarios.

La promotora estd obligada a facilitar informacién sobre la
vivienda en venta y estd sujeta a garantia.

Cooperativas de viviendas

Un grupo de personas pueden agruparse y formalizar una
cooperativa para construir exclusivamente sus propias viviendas
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o locales. En Andalucia, las Cooperativas de Vivienda estdn
reguladas por la Ley 2/1999, de 31 de marzo, de Sociedades
Cooperativas de Andalucia.

Los estatutos sociales de la Cooperativa pueden prever que
quienes se hayan asociado a la misma accedan a la vivienda
mediante:

O La transmisién de la propiedad.

O La cesidon de uso y disfrute: la propiedad seguiria siendo
de la Cooperativa. Sus estatutos deberdn establecer qué
normas de cesidn deberdn seguirse y cudles serdn los
derechos y los deberes de quienes la disfruten.

También podrdn regular la cesién o permuta del derecho
de uso y disfrute con socios 0 socias de otfras cooperativas
que hayan previsto esta modalidad.

Pueden formar parte de una cooperativa:
e Personas fisicas.

e Entes publicos.

e Oftras entidades sin &dnimo de lucro.

El nUmero de socios ordinarios que la constituyan debe ser
igual o superior al 50% de las viviendas promovidas por la
Cooperativa.,

Los érganos de gestion de la cooperativa: el Consejo
Rector:

Las personas miembros del Consejo Rector no pueden
simultanear el cargo en ofras cooperativas de vivienda y
no pueden percibir remuneracion alguna pPor su cargo.
Por otro lado, el Consejo Rector no podrd otorgar poderes
parciales a familiares directos de las personas que




pertenezcan al Consejo.

Reembolso de cantidades en caso de causar baja en
una cooperativa de vivienda:

Cuando los estatutos de la Cooperativa asi lo prevean,
podrd aplicarse a las cantidades entregadas por el
mismo para financiar el pago de las construcciones, las
deducciones a que se refiere la letra b) del apartado 2 del
articulo 84 hasta un maximo del 50% de los porcentajes
gue en el mismo se establecen.

El reembolso de dichas cantidades, asi como de
laos aportaciones al capital social, se efectuard en el
momento en gue el socio que causd baja sea sustituido,
en sus derechos u obligaciones, por un NUevo socCio O en
los plazos establecidos con cardcter general en el articulo
84.2,c) de la Ley de cumplirse éstos con anterioridad.

Ventajas e inconvenientes:

En la cooperativa, cada persona asociada asume las
consecuencias de la gestion. Si ésta es adecuada,
podrd beneficiarse de un menor costo y se ahorrard los
beneficios de la promotora (que pueden llegar al 25%) y se
puede acoger a los beneficios que la propia cooperativa
obtenga. Pero también deberd asumir los sobrecostes de
la vivienda si se producen desvios sobre los presupuestos
iniciales.

En la cooperativa, cada persona asociada tiene mayores
facilidades para pactar los pagos y tendrd mayores
oportunidades para negociar el crédito.

En la cooperativa el plazo de entrega puede no estar
garantizado.

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -
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O Fiscalidad

La cooperdativa se beneficia de:

e Exencidon fotal del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales.

e Exencion total en Actos Juridicos Documentados, tanto
en los documentos notariales matrices (originales de
las escrituras) como en las copias de las escrituras
de compra-venta y de los actos de constitucion,
ampliacion de capital, fusiéon y escision. También de las
escrituras de constitucion y cancelaciéon de préstamos
solicitados.

* Impuesto sobre Sociedades: las cooperativas tributan
al 20%, mientras que el resto de las empresas lo hacen
al 25 o al 30%.

e Segun el municipio, las cooperativas se benefician de
bonificaciones en impuestos municipales que pueden
llegar hasta el 95% en la cuota del Impuesto de
Actividades Econdmicas (IAE) y del Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBI).

Una vez adjudicada la vivienda, cada cooperativista
pagard un impuesto distinto seguin el tipo de transmision:

e Primera transmision: Impuesto del Valor Ahadido (IVA)
sobre el importe de la compraventa.

* Segunda y posteriores transmisiones: Impuesto de
Transmisiones  Pafrimoniales, que pagard quien
adquiera la vivienda.

Si deseas entrar a formar parte de una cooperativa,
comprueba que:

e La cooperativa es propietaria de los terrenos o solares
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donde planea construir. Acude al Registro de la = En caso de que esa lista superara a la cantidad

Propiedad. de viviendas disponible, se realizaria un sorteo ante

« Sitiene vacantes. notario publico, |gug|. que hace Io.Adm|n|s’rrGC|on
con la entrega de viviendas protegidas.

* Si estd inscrita en el Registro de Cooperativa de la

Consejeria de Empleo de la Junta de Andalucia. ° A partir de enfonces, se fima un confrato de

adjudicacion y se celebra una asamblea en la

Si la vivienda es libre, la cooperativa tiene las mismas que se informa al socio de como es el proyecto,
obligaciones que una promotora y deberd facilitarte: cudnto tarda y cudnto cuesta.
e Los planos de las viviendas de cada promocion. Lo peculiar del régimen es que los socios empiezan

a pagar en el momento en que se inicia el proyecto:
un 20% del valor durante la construccion y el 80%
¢ Informacion y recibo de las cantidades enfregadas a restante tras la entrega de llaves. Para ello, se solicita

cuenta. un préstamo hipotecario que se divide en tantas
partes como nlmero de socios. A su vez, mientras
los cooperdtivistas debaten y deciden, también

* Copias de las licencias necesarias obtenidas.

Si la vivienda es protegida:

* Las cooperativas que edifican en suelo protegido cuentan con el respaldo de personal cudlificado que
combinan las ventajas de la vivienda protegida con les asesoray que supervisa la evolucion de las obras,
el sistema de cooperativa, pero acarrean tambien para que las viviendas mantengan las calidades y
sus inconvenientes, como la espera para conseguir el materiales elegidos por los socios.

terreno, o el sistema del sorteo. Sin embargo, se trata de
una de las opciones de adquisicion mds econdmicas,
ya que las promociones se realizan sin dnimo de  lucro,
de modo que el cooperativista abona exclusivamente
el coste real de la vivienda.

El proceso incluye algunos de los requisitos que se Empresa Publica del Suelo (EPSA)
exigen para acceder a una vivienda protegida:

Los estatutos sociales también deberdn establecer las
reglas y preferencia de adjudicacion entre sus asociados
O asociadas.

= Lohabitualesinscribirse primero como demandante

de vivienda. Constituida en 1.985 (Ley 1/1985, de 11 de Febrero, de
Presupuesto de la Comunidad Auténoma de Andalucia), la
Empresa Publica del Suelo de Andalucia (EPSA) tiene cardcter de
Entidad Urbanistica Espacial y de Promotor Plblico de Vivienda
y estd adscrita la Consejeria de Obras Plblicas y Vivienda.

s Una vez que surge una nueva promocion, segun
las caracteristicas del suelo, la ubicaciéon vy las
personas inscritas, se confecciona una lista con los
posibles beneficiarios.




La Ley 5/1990 y el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2010 le
confiere la consideracion de Promotor PUblico, lo que implica la realizacion
de actuaciones protegibles en materia de vivienda. Actia ademds como
gestor y administrador del parque de viviendas publicas, en desarollo vy
ejecucion de los planes vy programas de vivienda que formule la Comunidad
Autébnoma.

Con respecto a las viviendas de promocion publica que le sean tfransferidas
por la Junta de Andalucia, le coresponde la competencia administrativa
para autorizar la venta, en segunda y sucesivas transmisiones, asi como la
determinacion del precio mdximo legal de venta y renta, que no podra
superar los precios legalmente establecidos en cada momento.

La Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA) se caracteriza por:
a. Su dimension publica.

b. Su cardcter instrumental, como érgano especializado de la Comunidad
Autdnoma para el desarrollo y ejecucion de politicas publicas.

c. Su dimensidn empresarial, por la que debe adoptar un modelo de
gestion basado en los principios de eficacia, eficiencia y economia
como principios rectores de su organizacion y funcionamiento, y a que
actle con criterios empresariales que aseguren el equilibrio econdmico
de sus actuaciones.

EPSA desarrolla actuaciones en toda Andalucia. En sus oficinas o a través de
su pdgina web podrds consultar la oferta de viviendas de promocion publica
disponible.

Empresas Municipales de Vivienda

Los Ayuntamientos de los principales municipios han creado empresas
especializadas en la gestion y promocion de viviendas, sobre tfodo protegidas.

Las actuaciones de estas empresas se dirigen fundamentalmente a aquellos

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -
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webs de

INnterés

Empresas Municipales de Vivienda:

Almeria: Almeria XXI
www.almeria21.com
Cddiz: PROCASA
www.procasacadiz.es
Cordoba: VIMCORSA
WWW.vimcorsa.com
Granada: EMUVYSSA
WWW.emuvyssa.com

Huelva: Empresa Municipal
de la Vivienda de Huelva
www.emvihusa.com

Empresas Municipales de Vivienda
Jaén: SOMUVISA

www.somuvisa.net

Mdlaga: Instituto Municipal de

la Vivienda
www.imv.malaga.eu

Sevilla: EMVISESA

www.emvisesa.org
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sectores de la sociedad que no pueden adqguirir su hogar en el
mercado libre, como son las familias con rentas mds bajas o la
poblacién joven.

Estas empresas adjudican sus viviendas respetando los
principios de publicidad, igualdad y concurrencia, de
acuerdo con la normativa estatal y autondmica. Asimismo, las
personas que resulten adjudicatarias deberdn estar inscritas
obligatoriamente en el Registro Municipal de Demandantes
de Viviendas Protegidas (Orden de 1 de Julio de 2009, de la
Consejeriade Vivienda, queregulalaseleccion de adjudicatarios
de viviendas protegidas a fraves de estos Registros).

Si tienes interés en acceder a una vivienda, podrds consultar
la web en las oficinas o las webs en internet de estas empresas.
Por lo general, deberds presentar una solicitud y esperar a la
adjudicacion, que deberd realizarse de acuerdo con uno o la
combinacién de varios de los siguientes criterios:

O Baremacion de las solicitudes presentadas, conforme a
las bases de constitucion del Registro de Demandantes.

O Sorteo entre las solicitudes de demandantes que rednan
los requisitos establecidos para cada programa.

O De no haberse establecido criterios especificos para la
adjudicacion, se seguird el orden de antigliedad de las
personas inscritas en el Registro de Demandantes que
relinan los requisitos establecidos para cada programa.

Comprobaciones y
gestiones previas a
la compra

Una vez que has enconfrado la vivienda y has decidido que
cumple con fus exigencias, debes realizar unas averiguaciones
previas con el fin de garantizar tus derechos de compra ante
eventuales problemas que puedan suceder durante el proceso
de compraventa:

Publicidad

La publicidod que nos proporciona la promotora que nos
vende la vivienda tiene cardcter vinculante, por lo que puedes
exigir el cumplimiento de todo lo que se oferta en la publicidad,
aungue no aparezca en el contrato de compra-venta: conserva
toda la publicidad.

La publicidad no puede inducir a engano y debe agjustarse a
las caracteristicas de la vivienda.

El Real Decreto 515/1989 de 21 de abril de 1.989 sobre
proteccidon de los consumidores en cuanto a la informacién
a suministrar en la compra-venta y arrendamiento de
viviendas, obligaba a informar en el conjunto del Estado a
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quienes se dedicaran profesionalmente ala promocion y venta de inmuebles.

Posteriormente, la Junta de Andalucia promulgd el Decreto 218/2005, de
11 de Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de informaciéon al
consumidor en la compraventa y arrendamiento de viviendas?. Segun esta

o /
normativa, la informacion que la promotora ha de incluir en su publicidad t
noman« INTETES

webs de

a. Silavivienda se encuentra en proyecto de construccion, en construccion
O construida.

Ubicacion de la edificacion. Empresa Publica del Suelo

http://www.juntadeandalucia.es/

Datos identificativos de la promotora de la edificacion. - ) o
viviendayordenaciondelterritorio/epsa/

NUmero de viviendas.

© Q O O

Si se menciona el nimero de dormitorios, asi como el resto de piezas de
la vivienda y los anejos vinculados, o de cualquier otra forma se efectia
una descripcion general de la vivienda, debe indicarse necesariamente
su superficie Util,

f.  Si se menciona el precio de venta de la vivienda, sin incluir el precio
de anejos o servicios accesorios, salvo que no sea posible adquirir la
vivienda sin éstos, se deberdn indicar también los tributos y otros gastos
que deba pagar la parte compradora.

g. Cuando esté prevista la entrega de dinero antes de iniciar la construccion
o durante la misma, se mencionard expresamente que las cantidades
anticipadas se garantizardn conforme a ley, el nombre de la entidad
garante, nimero de la pdliza correspondiente, la existencia de una
cuenta bancaria especial y exclusiva para los ingresos y su Codigo
Cuenta Cliente.

Deberd indicarse si el dinero se entregard como senal, como parte del
precio o como parte del precio y sendal.

2E reglamento afecta a la oferta, promocion y publicidad de viviendas para su venta o alquiler,
ya sean de promocion publica o no, y excluye la venta mediante subasta publica, judicial o
administrativa.
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h.

El derecho del consumidor a que se le entregue copia
del Documento Informativo Abreviado, cuyos contenidos
se aportan en la siguiente tabla, y los lugares donde se le

pago admisibles vy las garantias que deberd constituir el
consumidor por las cantidades aplazadas.

En el caso de preverse la posibiidad por parte de la

facilitard dicha copia y cualquier informacion adicional. ..
piay q parte compradora de subrogarse en alguna operaciéon

de crédito no concertada por la misma, con garantia
real sobre la propia vivienda, se indicardn los dafos
notariales que autorizan la correspondiente  escritura,
escritura, su fechaq, los datos de inscripcion en el Registro
de la Propiedad, la responsabilidad hipotecaria que
corresponde a su vivienda y las condiciones del crédito.
En especial, si el tipo de interés es fijo o variable; en este
ultimo supuesto, el indice de referencia y el margen; el
numero de cuotas anuales; las fechas de vencimiento y
cantidades; el plazo de amortizacion; y las comisiones por
subrogacion y amortizacion anticipada.

Informacion sobre el precio de venta

La parte que ofrezca la venta de una vivienda, aun siendo
su papel el de mera intermediaria, ha de ofrecerte una nota
explicativa sobre el precio y la forma de pago, en la gue se ha
de detallar:

O Precio de venta de la vivienda sin incluir 1os anejos o
SErvicios accesos, salvo que no sea posible adquirr la
vivienda de éstos, y de forma diferenciada sus anejos y o)
servicios accesorios, indicando 1os tributos y otros gastos
asi como la forma de pago, y sus periodos de validez.

Periodos de validez de cualquiera de las anteriores
menciones.

O Lugar, fechay firma.
O En el caso de preverse aplazamientos del precio, el tipo

de interés aplicable y la tasa anual equivalente (TAE)
mediante un ejemplo representativo, las cantidades que
corresponderd abonar por principal e intereses, la fecha
de vencimiento de unos y ofros, el plazo, los medios de

En esta nota explicativa se hard constar que del precio total
de la venta se deducird cualquier cantidad que entregue la
parte compradora de una vivienda a la vendedora antes de
la formalizacién del contrato, salvo que conste de manera
inequivoca que dicha entfrega se redaliza en otro concepto.

|
|

La publicidad no puede
Inducir a engano y

debe ajustarse a las
caracteristicas de la
vivienda

OALF
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Informacion previa que debe ofrecer la parte vendedora a la compradora en la oferta de venta.
Documento informativo abreviado

(Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Informacion al Consumidor en la compraventa y arendamiento de viviendas
en Andalucia)

Para viviendas en Proyecto, en Construccion o construidas en su primera transmisién:

O El nombre o razén social, domicilio y, en su caso, los datos de la inscripcion en el Registro Mercantil de la promotora y de
cualquier persona fisica o juridica que actie como intermediaria profesional en la venta.

O Datos identificativos del proyectista y, en caso de estar ya determinados, de la direccion de obra vy la empresa constructora.

O Plano general a escala del emplazamiento de la vivienda y plano de planta de amueblamiento acotado de la vivienda y
de los anejos adscritos a la misma, a escala minima 1:100.

O La superficie Util de la vivienda y sus anejos.

O Descripcion de la vivienda y de sus anejos, asi como de sus redes eléctrica, de agua, saneamiento, gas, térmica,
electromecdnicas y de telecomunicaciones, y de los aparatos, equipos y sistemas de proteccion contra incendios, con el
grado de definicion determinado en la normativa vigente en materia de vivienda.

O Descripcion general del edificio o urbanizacion en la gue se encuentra la vivienda, de las zonas comunes y de los servicios
accesorios, con el grado de definicion determinado en la normativa vigente en materia de vivienda.

O Referencia que permita conocer de forma concreta, precisa y objetiva, con el grado de concrecion determinado por la
normativa vigente en materia de vivienda, la calidad y los sistemas de puesta en obra de los materiales de construccion, de
las unidades de obra y de las instalaciones de los servicios de todo tipo, tanto individuales como comunitarios.

O Precio de venta de la vivienda sin incluir los anejos o servicios accesos, salvo que no sed posible adquirir la vivienda de éstos,
y de forma diferenciada sus anejos y servicios accesorios, indicando los trioutos y otros gastos asi como la forma de pago,
y sus periodos de validez.

O Mencién a la existencia a disposicion del consumidor de una nota explicativa sobre las formas de pago.
O Enelcaso de gue la vivienda se venda en construccion, referencia a la fase de ejecucion en la que se encuentran las obras.

O Fecha de entrega de la vivienda, sus anejos, zonas comunes o elementos accesorios. Serd vdlida la fecha en la que conste,
al menos, el fimestre y el ano.

O Cargas y servidumbres que puedan pesar sobre la vivienda, sus instalaciones 0 accesos a la misma.

Guia practica
parala




- GUIA SINDICAL SOBRE VIVIENDA EN ANDALUCIA
16

Informacion previa que debe ofrecer la parte vendedora a la compradora en la oferta de venta.
Documento informativo abreviado

(Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Informacion al Consumidor en la compraventa y arendamiento de viviendas
en Andalucia)

Para viviendas en Proyecto, en Construccion o construidas en su primera transmision:

O Mencién a la forma en que estd previsto documentar el contrato con sus condiciones generales y especiales. En especial,
de conformidad con la legislacion civil estatal aplicable:

* Que la parte compradora no soportard los gastos derivados de la titulacion que correspondan a la parte vendedora.
e El derecho del a parta compradora a la elecciéon de la notaria,

¢ La posibilidad, en su momento, de cualguiera de los contratantes de compelerse reciprocamente para elevar a escritura
publica la compraventa desde gque hubiera intervenido el consentimiento y demds requisitos necesarios para su validez.

* El derecho de la parte compradora a solicitar una copia del modelo contractual que vaya a utilizarse.

O Mencidn de que estd a disposicidon de la parte compradora para su consulta la documentacion detallada que acredita
todos los extremos especificados en este articulo, con la indicacion del lugar donde ha de facilitdrsele.

O Lugar, fechay firma.

Para Viviendas en Proyecto o Construccion

O Cuando se preved la entrega de cantidades a cuenta, se mencionard expresamente que las cantidades anticipadas se
garantizardn conforme a ley, el nombre de la entidad garante, su domicilio y el Cédigo Cuenta Cliente corespondiente a
la cuenta especial y exclusiva donde se ingresardn dichas cantidades.

O Mencion al titulo juridico que el promotor tiene sobre el solar y que le faculte a construir sobre él, asi como las cargas y
servidumbres existentes sobre el solar.

O Mencidn a la disponibilidad de licencia de obras que habilite para el inicio inmediato de las olbras o declaracion responsable
de que la promocion cumple las condiciones urbanisticas para su obtencion.
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Informacion previa que debe ofrecer la parte vendedora a la compradora en la oferta de venta.
Documento informativo abreviado

(Decreto 218/2005, de 11 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Informacion al Consumidor en la compraventa y arendamiento de viviendas
en Andalucia)

Para viviendas construidas en su primera transmision

O Fecha de la recepcion de la obra por la promotora.

O Mencién sobre si se disponen de todas las licencias administrativas o actos administrativos equivalentes necesarios para
la utilizacién u ocupacion de la vivienda, sus anejos, zonas comunes y servicios accesorios y, en su caso, de cudles no se
dispone, anadiendo el compromiso de obtenerlas con la mayor diligencia posible.

O Datos identificadores de la inscripcion de la vivienda en el Registro de la Propiedad, asi como de sus cargas a la fecha de la
facilitacion de la informacion. En caso de no estar inscrita, se mencionard este dafo expresamente, recogiéndose entonces
los datos de inscripcion del solar sobre el que se ha edificado la vivienda y sus cargas.

O En el caso de viviendas en regimen de propiedad horizontal, mencion a la existencia a disposicion del consumidor de
los Estatutos y normas de funcionamiento de la Comunidad de Propietarios; informacién de los contratos de servicios y
suministros de la Comunidad; su extracto de cuentas; la cuota de participacion que corresponde al piso cuya venta se
oferta, asi como la participacion que le corresponda en los gastos generales.

O Mencidn de gque estd a su disposicion el Libro del Edificio contemplado en el articulo 7 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la Edificacion, con el contenido establecido por la normativa vigente en materia de vivienda.

O Documentaciéon de la obra ejecutada.

O Una vez finalizada la obra, el proyecto, con la incorporacion, en su caso, de las modificaciones debidamente aprobadas,
serd facilitado a la promotora por la direccién de obra para la formalizaciéon de los correspondientes trdmites administrativos.

O A dicha documentacion se adjuntard, al menos, el acta de recepcion, la relacion identificativa de los agentes que han
infervenido durante el proceso de edificacion, asi como la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y
sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicacion.

O Toda la documentacion a que hace referencia los apartados anteriores, que constituird el Libro del Edificio, serd entregada
alos y las habitantes finales del edificio.

O Mencién a la constitucion de los seguros a los que se refiere el articulo 19 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion, indicando nombre de la entidad aseguradora, su domicilio y nimero de pdlizas.

Guia practica
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Si la parte compradora asi lo solicita, se le entregard
gratuitamente una copia de este documento. Esto, sin perjuicio
de su derecho a obtener, en su caso, una oferta vinculante de
conformidad con lo previsto en la Ley 7/1995, de 23 de marzo,
de Crédito al Consumo.

Deberd quedar constancia escrita, seguiin modelo establecido
en el Anexo IV, de que la parte compradora recibe la
documentacién antes citada, siendo dicho documento medio
de prueba de que la documentacion referida fue entregada a
la parte compradora.

Documentacion a solicitar a la parte vendedora previomente
a la firma del contrato de compraventa en primera transmision

Con al menos tres dias hdbiles de antelacion a la firma del
confrato de compraventa en primera transmision, la parte
compradora deberd recibir de la vendedora copia de los
siguientes documentos:

a. Ladocumentacion a que se refieren los articulos anteriores,
segun proceda, si ya con anterioridad no disponia de la
misma.

b. Copia de todas las licencias administrativas o actos
administrativos equivalentes necesarios para la utilizacion
u ocupacion de la vivienda.

c. En los viviendas en régimen de propiedad horizontal y
en caso de existir, copia de los Estatutos y, en caso de
estar ya aprobadas normas de funcionamiento de
la Comunidad de Propietarios, con indicacion de la
cuota de participacion que corresponde a la vivienda
y certificado emitido por el Secretario de la Comunidad
sobre el estado de deudas del fransmitente de la vivienda
con la Comunidad.

d. Los seguros y garantias con que cuente la vivienda y los

bienes instalados en ella. En el caso de tratarse de bienes
o instalaciones del edificio, las garantias se entregardn a
la comunidad de propietarios que se constituya.

e. El Libro del Edificio que, en caso de fratarse de viviendas
sometidas alrégimen de propiedad horizontal, se entregard
a la comunidad de propietarios que se constituya.

f.  Declaraciéon de si el edificio o urbanizaciéon vy la vivienda
disponen de las acometidas de los suministros previstos
por red.

g. Instrucciones relativas a la evacuacion del inmueble en
Ccaso de emergencia.

h. Certificacion de encontrarse el fransmitente de la vivienda
al coriente en el pago del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, emitida por la Entidad Local competente,

Se recomienda la conservacion de toda esta documentacion
para ulteriores transmisiones de la vivienda, sin perjuicio, de
los deberes establecidos por el articulo 16 de la Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenaciéon de la Edificacion, y en las
normas gue le sean de aplicacion.

Se deberd informar del inicio de un proceso de disolucion y
liguidacion de la promotora en el momento en que este hecho
se produzca y, en cualquier caso, con anterioridad a la firma
del contrato de compraventa.

Si por la fase en que se encontrara la construccion de la
vivienda, alguna de la documentacion anterior no estuviera
aun disponible, se recogerd el deber de la parte vendedora
de entfregarla a la vendedora con la mayor diligencia posible.




Compra sobre plano

Lo compra sobre plano supone pagar una parte por
adelantado. La parte compradora aporta dinero a cuenta
de la enfrada durante el periodo en el que el inmueble se
construye, por lo que las facilidades econdmicas son mayores
al fraccionar el pago, pero supone asumir el riesgo de que
sobrevenga cualquier circunstancia que refrase o impida la
terminacion de la obra.

Las cautelas que debes tomar si optas por este sistema deben
multiplicarse. Serd conveniente que obtengas informacion
sobre la promotora: sobre su solvencia, tamano de la empresa,
resulfados de anteriores promociones, etc., acudiendo a las
oficinas de informacion provisional.

Como hemos visto, el Decreto 218/2005 prevé que la
promotora debe facilitarte el Documento Informativo Abreviado
en la venta de viviendas en proyecto o en construccion, que
ademds de la documentacion expresada en el epigrafe
anterior, deberd incluir ademds los elementos que pPasamos a
detallar,

Cuando se prevea la entrega de cantidades a cuenta, se
mencionard expresamente que las cantidades anticipadas se
garantizardn conforme a ley, el nombre de la entidad garante,
su domicilio y el Cédigo Cuenta Cliente correspondiente a
la cuenta especial y exclusiva donde se ingresardn dichas
cantidades.

Constata que la promotora tenga un seguro o aval bancario
gue garantice la devolucion de las cantidades a cuenta en el
caso de gue la construccion de la vivienda no se lleve a cabo.
En el caso de que finaimente no se construya, la aseguradora
deberia abonarte las cantidades entregadas mds un 6% de
interés,

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -

Una vez finalizada la obra, comprueba que la superficie y
distribucion de los espacios se comresponde exactamente
con los reflejados en el contrato que suscribiste. Comprueba
asimismo la situacion del pago de la prima del seguro por
danos materiales (ver mds adelante).

A la hora de comprar una vivienda de
segunda mano

A la hora de adquirir una vivienda a una persona particular, se
deben tomar algunas precauciones:

O Visitar la vivienda y su entorno varias veces, en distintos
dias de la semana y a distintas horas, para comprobar su
estado. Presta especial atencion a:

e La superficie real.

 El estado de escaleras, portales, ascensores y resto de
zoNas Comunes.

* lainstalacion del agua, la presion de los grifos.

e Estado de la instalacién eléctrica y del gas.

e Aislamientos.

* No olvides visitar también garajes, trasteros y anejos.
¢ La situacion del entomno: servicios, estado, efc.

O Prestar atencidén ante cualguier actitud o circunstancia
que permita sospechar que la vivienda estd habitada por
personas que desconocen la intencién de venderla.

O Las personas fisicas o juridicas que en el marco de
una actividad empresarial o profesional intervengan

Guia
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en segundas o ulteriores transmisiones de viviendas
entregardn a todo consumidor 0 consumidora que por su
infermediacion visite una vivienda una ficha, en la que,
respondiendo de la veracidad de los datos, se especifique:

La direccién de la vivienda.

Su descripcion general y la del edificio o promocion en
que se encuentre,

Precio de venta de la vivienda sin incluir los anejos o
SEervicios accesos, salvo gue no sea posible adquirir la
vivienda de éstos, y de forma diferenciada sus anejos y
servicios accesorios, indicando los tributos y ofros gastos
asi como la forma de pago, y sus periodos de validez.

Propietario, cargas registrales, posibles servidumbres y
superficie construida o Util, acreditados mediante nota
simple registral de no mds de fres meses de antigledad.

El ano de la construccidn, si éste consta en la escritura
del vendedor.

La cuota de la comunidad de propietarios, en su caso.

Mencidn a si fiene acometida eléctrica, de agua
potable, teléfono y gas.

Mencion a si la parte vendedora dispone y va d
hacer entrega de la documentacion que se cita en
el apartado anterior, excepto la copia de las licencias
administrativas relacionadas con la primera ocupacion
y las instrucciones relativas a evacuacion en caso de
emergencia.

Si, a raiz de la visita, existe un determinado plazo de
vinculacion parala gestion de una posible compraventa
entre el consumidor y el intermediario, éste se hard
constar expresamente y con caracteres destacados.

O

O

e Certificacion de encontrarse el transmitente de
la vivienda al coriente en el pago del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles emitida por la entidad local
competente,

e Lugar, fechay firma.
Antes de firmar el contfrato, exige:

e Certificado expedido por la Comunidad de Propietarios
y Propietarias de que se encuentra al corriente del
pago de cuotas.

e Copia del ftitulo de propiedad o escrituras de
compraventa,

Consulta la situacion urbanistica de la vivienda en el
Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento.
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A lo largo de este proceso pueden surgir determinados

problemas:

Problemas:

Puede deberse a:

Debes:

La vivienda aparece hipotecada en el Registro
de |la Propiedad

La hipoteca estd pagada, pero no se ha
comunicado al registro.

Exigir que se inscriba la cancelacion antes de
formalizar la compra.

Efectivamente, aln pesa sobre ella una
hipoteca

Subrogarte a esta hipoteca asumiendo los
gastos.

Exigir a la parte vendedora que la cancele.

Aparecen  anotaciones
preventiva de demanda

de embargo o

Puede pesar algun impago hipotecario o de
ofra naturaleza ligada al inmueble.

No se recomienda la compra.

La superficie no concuerda con lo reflejado en
la propiedad

Se supone gque hemos revisado la vivienda y
le hemos dado el visto bueno.

No existe derecho a reclamar.

El vendedor no aporta recibo del IBl o certificado
de la Comunidad.

Estos gastos van asociados a la vivienda.

Exigir que los formallice o tU tendrds que hacerte
cargo de ellos.

La vivienda estd arendada

Tienes la obligacion de aceptar los términos
del arendamiento y respetar los plazos de
finalizacion, sin que influya el desconocimiento
del mismo.

Certificacion Registral o nota simple

Es siempre conveniente realizar este frémite en el Registro de

El trdmite es rdpido: suele estar disponible en unos dias y el

coste varia desde los 2 ¢ 3 € hasta los 12, segun el registro.

Puedes solicitar la nota y recibirla por correo electrénico en la
web del Colegio de Registradores de la Propiedad.

la Propiedad antes de formalizar cualquier compra.

El documento te permitird salber:

O Sila persona vendedora es realmente la propietaria del

inmueble.

O Siexiste algun tipo de carga o gravamen sobre elinmueble,
tales como embargos, deudas con terceros, etc.

O Si el inmueble estd hipotecado, en qué condiciones o

esta.
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22 O Contrato de arras o senal. En el acto de firma del contfrato,
la parte compradora entrega una cantidad de dinero,
nunca el total del precio de la compraventa, en concepto
de reserva o “senal”, mediante la que la vivienda queda
reservada a tu nombre durante un periodo de tiempo
pactado.

Contratos privados
dirigidos a la
adqu 1SICIOH de Existen dos fipos de contrato de arras:

VIVIC nd a * Arras de Desistimiento. En este caso, la parte
compradora puede renunciar a la compra en cualquier
momento anterior a la formalizacién del contrato de

compraventa definitivo. En este caso, pierde la senal
enfregada a cuenta.

Una vez que las dos partes, compradora y vendedora, llegan ¢ Si es la parte vendedora quien renuncia, deberd
al acuerdo sobre el valor de la vivienda y cémo se van a redlizar devolver ala parte compradora el doble de la cantidad
los pagos, se acude a la redaccion de uno o varios contratos enfregada en conceptos de senal. Es una posibilidad
previos que formalicen el acuerdo, habitualmente hasta que se que se suele dar si la parte compradora recibe una
acuda a la notaria a formalizar definitivamente la compraventa: oferta mejor.

O Precontrato de compraventa. Se conoce también como * Arras Confirmatorias. La compraventa es definitivay no

contrato preparatorio, preliminar o promesa de contrato
de compraventa. Se trata de un compromiso para la
formalizacion futura de un confrato de compraventa
que, por el momento, no se puede 0 no se quiere hacer
definitivo.

* Su efecto es obligar en su dia a cumplir con lo
comprometido por ambas partes. De no cumplir
adlguna de las partes, la otra podrd reclamar el
cumplimiento del precontrato, incluso exigir via judicial
la consumacion de la venta o compra.

* Enelprecontrato debe figurar el precio de compraventa
de la vivienda y se puede incluir también una
penalizacion para la parte que incumpla los términos
del precontrato.

existe la opcidn de que cualquiera de las partes decida
unilateralmente renunciar a la compraventa.

Contrato de opciéon de compra. La parte vendedora da
un fiempo a la compradora para decidir si va a concretar
0 no la compra. Funciona como un derecho preferente
de adquisicion., Esta Ultima paga una canfidad a cambio
de que la parte vendedora le reserve durante un tiempo
la vivienda.

Contrato privado de compraventa de vivienda. La parte
vendedora se obliga a venderte la vivienda y por tu parte,
a pagar por ella una canfidad determinada.

El contrato privado no estd sujeto a requisito formal,
rigiéndose por el principio de libertad de forma. Sin
embargo, es mds gue conveniente celebrarlo por escrito.




Requisitos del contrato

En el contrato debe figurar al menos la siguiente informacion:

O
O

O O O O

Los datos personales de las partes.

Descripcion detfalloda de la vivienda, incluyendo los datos de
identificacion y de su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Precio, forma, lugar y medio de pago.
La existencia o no de cargas o gravémenes sobre la vivienda.
Si la vivienda estéd 0 no ocupada por terceras personas.

La distribucion o reparto de gastos entre la parte compradora y
vendedora.

Revisa detenidamente todas las partes del contrato: no dudes en hacer
una consulta legal a un o una profesional de derecho o en una oficina de
consumo si tienes alguna duda. Si no estds de acuerdo con determinados
términos, solicita su modificacion. No actles con prisa.

Obligaciones de la parte vendedora

O

o

o

Conservar la vivienda en perfecto estado hasta su enfrega, incurriendo
en caso contrario en responsabilidad.

Responder de la destruccion o deterioro de la vivienda por causas
fortuitas cuando no haya sido entregada en el plazo pactado.

Es importante en este punto introducir cldusulas de saneamiento por
vicios ocultos en la construccion del edificio que vinculen a la parte
vendedora. Existen dos tipos.

* Saneamiento por eviccion. Si una sentencia judicial firme invalida

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -
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webs de

INnterés

Colegio de Registradores de la Propiedad
y Mercantiles de Espana

www.registradores.org

Consejo General del Notariado de Espana

www.notariado.org
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la compraventa y no puedes acceder a la vivienda,
puesto que otra persona detente un derecho anterior
al fuyo sobre la propiedad.

e Por vicios o defectos ocultos. Que pueden
comprometer la ruina de la vivienda.

Cldusulas abusivas

Se puede dar el caso de que la parte vendedora intente
imponerte determinada cldusulas que vulneran tus derechos
de compra, aun incluso negdndose a formalizar el contrato de
compraventa si no las aceptas. Tendrds que valorar tu interés
sobre la vivienda, pero debes saber que aun suscribiendo el
confrato, puedes interponer con posterioridad una reclamacion
a efectos sancionadores ante los servicios de Consumo de la
Consejeria de Salud y Consumo de la Junta de Andalucia.

El contrato es de obligado cumplimiento para ambas
partes, pero es posible solicitar ante los Tribunales de Justicia
la declaracién de una cldusula como abusiva, lo que puede
determinar su no aplicabilidad.

Las cldusulas abusivas mds frecuentes son:

a. Que la parte compradora corra con los gastos de
declaracion de obra nueva, constitucion de propiedad
horizontal y posibles hipotecas que se constituyan,
necesarios para gue la vivienda sea utilizada, costes que
corresponden a la parte vendedora.

Puedes rechazar estas cldusulas. En cuanto a la Plusvalia,
con frecuencia se fraslada su coste ala parte compradora,
pese a ser obligacion de la parte vendedora. El art. 6° del
Decreto 218/2005 impide este fipo de prdcticas.




b. Cldusulas que impongan la subrogacion hipotecaria o los
gastos de cancelacion.,

La parte vendedora estd en el derecho de aceptar o0 no
una hipoteca anterior que pese sobre el inmueble. En caso
de rechazarla y buscar financiacion por tu cuenta, no
fienes la obligacion de asumir los costes de cancelacion
de la hipoteca preexistente.

c. Cldusulas que no fijan claramente las fechas de entrega.

Si cumples con tus compromisos de pago puedes exigir
que la vivienda se entregue en la fecha expuesta en el
contrato, a pesar de que la misma se presente como
nmeramente orientativa. Cualquier retraso te permitird exigir
responsabilidades a la parte vendedora.

No aceptes firmar un contrato que no exponga claramente
la fecha de entfrega (no olvides comprobar Io expuesto en
la publicidad).

d. Autorizaciéon a la parte compradora para realizar cambios
en la vivienda.

No aceptes modificaciones de las caracteristicas de la
vivienda. Puedes impugnarlas, pese a las indicaciones que
consten en el contrato. De no ser posible la impugnacion,
reclama por la depreciacion que pueda suftir.

Si'la promotora se ve obligada a realizar variaciones en el
proyecto por causas imprevisibles, deberd comunicdrtelo
con antelacién y recabar tu aceptacion si se produce un
sobreprecio.

e. Exoneracion de vicios en la

construccion.

responsabilidad  por

Colisiona expresamente con lo dispuesto en la Ley de
Ordenacion de la Edificacion (ver mas adelante), por lo

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -
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que podrds reclamar cualquier defecto dentro de los
plazos legales, con independencia de lo expresado en el
confrato.

f.  Imposicion por parte de quien vende de la notaria.
Tienes derecho a elegir la notaria.

g. Imposicion de los gastos de establecimiento de los
accesos a los suministros generales de la vivienda a la
parte compradora.

La vivienda no puede callificarse como tal si no dispone de
los suministros bdsicos (agua, electricidad...), y sus gastos
estdn incluidos en el precio de venta. La promotora no
puede repercutirtelos.

La escritura publica
de la compra

La elevacion a publica de una compraventa debe redlizarse
en una notaria. Tienes derecho a elegir la notaria como parte
compradora cuando quien vende es una constructora o una
promotora.

La escritura de compraventa es un documento publico
oforgado ante notario o notaria. No es obligatoria, pues para
redlizar un acto de compraventa basta con un documento
privado y la entrega efectiva de la vivienda a la pare
compradora. Sin embargo, es conveniente realizar este
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tramite, pues aporta: o Cerlificacion de estar al dia con los pagos de la
. . L . . cuota a la Comunidad de Propietarios.
O Fehaciencia. El documento serd valido y eficaz, incluso P
aunqgue se pierda el original, pues la notaria puede expedir e Como profesional del derecho, entre las funciones
copias con idéntica fuerza probatoria, del notario o la notaria estd asesorar y aconsejar

gratuitamente a ambas partes con imparcialidad,
prestando mayor asistencia a quien mdas lo necesite.
No dudes en consultarle cuantas dudas te surjan, tanto
en el momento de la firma como en los dias previos,

O Seguridad juridica. Las comprobaciones a las que estd
obligada la notaria refuerzan la limpieza de la operacion.
La notaria ha de realizar las siguientes comprobaciones:

* Verificar las cargas que el inmueble fiene inscritas en el de tal forma que la operacion se redlice a tu completa
Registro de la Propiedad. satisfaccion.
e Exigir a la parte vendedora, en caso de segunda o e Para inscribir la compraventa en el Registro de la
sucesivas fransmisiones: Propiedad es imprescindible la escritura publica.
o El fitulo de propiedad del inmueble. ¢ También la entidad financiera te obligard a elevar

la operacidon a escritura publica en el caso de que

o El Ultimo recibo del pago del impuesto de bienes )
Pag P precises confratar un credito hipotecario.

inmuebles (IBl), de donde el notario o la notaria

toma la referencia catastral del inmueble gque se El otorgamiento de escritura publica equivale a la

va a fransmitir. enfrega efectiva de la vivienda, de no hacerse constar
expresamente acuerdo en contra por ambas partes.

;Quién debe comparecer en el acto
de elevacion de la escritura publica?

Si alguna de las partes no es persona fisica o actia en representacién de
una tercera, deberd acreditar su capacidad de representaciéon mediante un
documento publico (escritura de apoderamiento).

Si la vivienda que se transmite es ganancial o pertenece a uno o una de los
cényuges, pero es vivienda familiar, deben firmar ambos, aportando su D.N.I.

En caso de que se haya solicitado un crédito hipotecario, es habitual que se firmen
las escrituras de compraventa y de formalizacién de la hipoteca a la vez, por lo
que la entidad financiera se personard en el acto a través de un representante
legal debidamente acreditado.




Los gastos de la escritura

Parte compradora y vendedora pueden acordar el reparto de
los gastos, aungue lo habitual es que entre particulares la parte
compradora corra con todos 10os gastos.

De no existir pacto en contrario, las obligaciones legales son:

O Parte vendedora: abona la matriz u original de la escritura.
Este es el documento que las partes fiiman y queda
depositado en la notaria, asigndndosele un nimero de
protocolo.

O Parte compradora: abonala primera copia de la escritura.
Es la que se enfrega a la parte compradora.

Los gastos de la escritura de compraventa se calculan a partir
del valor del inmueble declarado en la misma, sobre el que
se aplica un arancel fijado por el Real Decreto 1426/1989, de
17 de noviembre. No todas las notarias, sin embargo, cobran
lo mismo, pues disponen de un margen de maniobra para
rebajar esos precios.

Si la notaria se hace cargo de la liquidaciéon de impuestos o
del registro de las escrituras cobrard por sus gestiones. Resulta
habitual que la notaria exija por adelantado una provisién
de fondos para atender estas gestiones, que detallard en su
minuta final, aportando la carta de pago de los impuestos
correspondientes.

Cuando interviene una entidad financiera en la operacion es
posible que exija que estos tradmites los realice una gestoria,
en cuyo caso la provision se realiza en una cuenta bancaria.
Es importante exigir en todo caso factura y documentacion
original con detalle de las gestiones realizadas.

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -

Registro de la Propiedad

Es una oficina administrativa dependiente del Ministerio de
Justicia (Direcciéon General de los Registros y del Notariado).

Tiene como fin la inscripcion de cualquier acto o contrato
relacionado con la propiedad, la posesion, el usufructo, la
servidumbre y otros derechos relacionados. Cada registro estd
asociado a una determinada demarcacion territorial y deberd
recoger cualquier tipo de inscripcion o acto relacionado con
los inmuebles existentes en la misma y sus correspondientes
derechos.

La inscripcién es voluntaria, pero proporciona seguridad
juridica, pues toda la informacién que proporciona el Registro
estd legalmente protegida mediante el principio de fe publica
registral.

Ademds, esta informacién es publica: cualquier persona que
tenga interés legitimo puede solicitar informacion sobre un
inmueble, con sélo proporcionar su direccion y datos registrales
(registro al que pertenece, tomo, libro, folio y nimero de finca)
0 el nombre de la persona o entfidad titulares.

Por todas estas gestiones, el Registro de la Propiedad cobra
un arancel regulado por el Real Decreto 1427/1987 de 17 de
noviembre.

Cuando se registra una escritura de compraventa, el arancel
se aplica sobre el valor del inmueble senalado en la escritura.

Los gastos corren a cargo de la parte compradora.
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Comprobacidén de los pagos realizados

La Ley 30/2006, de Medidas de Prevencion del Fraude Fiscal,
obliga tanto a la notaria como al registro de la propiedad
a verificar los nimeros de identificacion fiscal de la parte
compradora y vendedora, que debben constar en la escritura.

Cuando exista una contfraprestacion econdémica en la venta,
la notaria debe hacer constar el precio de compraventa, con
relaciéon de los pagos realizados en cuanto a:

O Medio de pago empleado (metdlico, cheque bancario
nominativo o al portador, otro instrumento de giro,
fransferencia bancaria, ingreso o domiciliacidon  en
cuenta, transmisién de otro bien o derecho de pago,
compensacion, etc.). Ademds, debe testimoniar en la
escritura los cheques, instrumentos de giro o documentos
justificativos de medios de pago utilizados.

O Momento en que se readliza el pago, ya sea en el acto o
con anterioridad al momento de elevacion de escritura.
La notaria recogerd las fechas de pago y los medios
empleados.

Si las pares compradora y vendedora no identifican los
medios, el notario o la notaria lo hardn constar en la escritura,
con la advertencia de que tiene deber de suministrar esa
informacion a la Administracion Tributaria, que podrd realizar las
averiguaciones que considere oportunas. Ademdas, el Registro
de la Propiedad no inscribird las escrituras, por lo que las partes
deberdn otorgar una nueva escritura publica en la que se
reflejen todos los aspectos exigidos.

Entre particulares, lo
habitual es que la parte
compradora corra con
todos los gastos de la
escritura




Fiscalidad

O

Impuesto sobre fransmisiones patrimoniales y actos
juridicos documentados (Real Decreto Legislativo 1/1993,
de 24 de septiembre, BOE de 20 de octubre, y desarrollado
por el Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo, BOE de 22
de junio). Se trata de un impuesto estatal fransferido en
la Junta de Andalucia. Se contemplan tres modalidades:

Transmisiones

patrimoniales onerosas. En caso

de venta de segunda mano: grava las segundas y
posteriores transmisiones. Para su aplicacion siempre

debe existir

contraprestaciéon econdmica en la

operacion de compraventa, mediante el pago de un
precio. Corre por cuenta de la parte compradora.

o

Los tipos vigentes pueden variar de una
Comunidad Auténoma a ofra y se aplican sobre
el precio real o precio de mercado del inmueble.
La administracion tributaria comprobard el precio
estipulado en la escritura y exigird una declaracion
complementaria si el precio es inferior al de
mercado, pudiendo incluso imponer una sancion.

En Andalucia los tipos vigentes son:

o

7% cuando se trate de transmision de bienes
inmuebles o de la constitucion y cesidn de
derechos reales que recaigan sobre [os mismos.

4%, si se trata de fransmision de bienes muebles y
semovientes, asi como la constitucion de derechos
reales sobre [0s mismos.

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -
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o 7%% en la transmision de viviendas protegidas
segun la normativa vigente y siempre que se
destinen a vivienda habitual del adquirente.,

s 3,5%* en la fransmision de inmuebles cuyo valor
real no supere 130.000 euros cuando se destinen
a vivienda habitual del adquirente y éste no supere
la edad de 35 ahnos o tenga la consideracion de
persona con discapacidad.

o 2% a la adquisicidon de vivienda por una persona
fisica ojuridica que ejerza una actividad empresarial
a la gue sean aplicables las normas de adaptacion
del Plan General del Sector Inmobiliario.

o 1%, si se frata de la constitucion de derechos
reales de garantia, pensiones, fianzas, préstamos y
la cesidon de créditos.

= Segun la escala de gravamen fijada en la Ley,
para el caso de arrendamientos.

¢ Operaciones societarias. En Andalucia, el 1%.

3 El Decreto Legislativo 1/2009 contemplaba la aplicacion de un tipo
reducido del 3,5% en la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas
para las fransmisiones de viviendas protegidas de acuerdo con la normativa de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El nuevo Decreto Ley 4/2010 elimina los tipos reducidos en dichas operaciones,
con el objeto de armonizar la legislacion tributaria con la especifica de viviendas
protegidas.

4 El decreto-Ley 4/2010, mantiene el fipo de gravamen reducido para
promover una politica social de vivienda (Art. 24).

En la modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas del Impuesto sobre
Transmisiones Patfrimoniales y Actos Juridicos Documentados se aplicard el tipo
de gravamen reducido del 3,5 por ciento en la transmision de inmuebles cuyo
valor real no supere 130.000 euros, cuando se destinen a vivienda habitual del
adquirente y éste sea menor de 35 anos o fenga la consideracion legal de
persona con discapacidad.




- GUIA SINDICAL SOBRE VIVIENDA EN ANDALUCIA

30

e Actos juridicos documentados. Grava los actos
juridicos que se lleven a cabo en documento notarial,
mercantil o administrativo. El impuesto tiene dos partes:

o

Cuota fija. Se paga en funcién del nimero de
pliegos o folios timbrados que se utilicen en la
redaccion de la escritura original o matriz, asi
como en las copias que se soliciten.

Cuota variable. Porcentaje que se aplica sobre el
importe total garantizado de la hipoteca. Corre por
parte de la parte compradora. No ha de pagarse
en segundas y posteriores fransmisiones (segunda
mMano), aungue si estard sujeto al impuesto si se
formaliza un crédito hipotecario, aplicdndose
sobre el importe total garantizado de la hipoteca.

Varia segunla Comunidad Auténoma. En Andalucia
se paga:

El 1% del precio en las primeras copias de escritura
y actas notariales.

0,5% para las anotaciones preventivas de
embargo.

0,3% en las adqguisiciones de vivienda vy
constitucion de préstamos hipotecarios cuando
los sujetos pasivos sean beneficiarios de ayudas
economicas de la Comunidad de Andalucia para
la adquisicion de vivienda habitual y considerada
protegida segun su normativa propia.

0,3% enlasadqguisiciones de viviendasy constitucion
de préstamos hipotecarios efectuados por sujetos
pasivos menores de 35 anos o que fengan la
consideracion de persona con discapacidad con
un grado de minusvalia reconocido igual o superior
al 33%. N |l

O

I Para el caso de adquisicion de vivienda, que
el inmueble adquirido se destine a vivienda
habitual y su valor real no sea superior a
130.000 €

I Para el caso de constitucion de préstamo
hipotecario, que éste se destine a la
adquisicion de vivienda habitual de valor real
no superior a 130.000 € y siempre que el valor
del principal del préstamo no supere esta
cantidad.

= 0,1% para los documentos notfariales que
formalicen la constitucidn y cancelacién de
derechos reales de garantia, cuando el sujeto
pasivo sea una Sociedad de Garantia Reciproca
con domicilio social en la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

s 2% en las escrituras notariales que formalicen
fransmisiones de inmuebles en las que se readliza
la renuncia a la exencion en el Impuesto sobre el
valor anadido.

Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de
naturaleza urbana. Se frata de un impuesto municipal que
ha de abonar la parte vendedora. Grava el incremento
de los terrenos de naturaleza urbana, por lo gue no resulta
aplicable si se frata de una vivienda.

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl). No grava la operacion
de compraventa, pero estd relacionado con el hecho de
la propiedad.

Se frata de un impuesto municipal que toma como base
el valor catastral del inmueble (suelo y edificacion).

Debe abonarlo quien conste como titular del inmueble el




dia 1 de enero del ano, por lo que la parte vendedora
tiene obligacién de abonar el correspondiente al ano
en gue se produce la operacidn de compraventaq,
independientemente del mes en que produzca.

Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas (IRPF). La
compraventa fiene consecuencias para ambas parte en
el IRPF:

e Lo parte vendedora tributard por el incremento
patrimonial que se observe desde cuando se hizo con
la propiedad del inmueble hasta el momento de su
venta.

e La parte compradora tendrd derecho a una deduccion
por inversion si el inmueble adquirido constituye su
vivienda habitual (cuando vaya a vivir en ella durante al
nmenos tres anos de forma continuadal). Esta deduccion
se practicard anualmente en la declaracion mientras
esté pagdndola.

La Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de mejora de la
proteccion de los consumidores y usuarios, establece
como abusivas las cldusulas de los contratos o prdcticas
comerciales de compraventa de vivienda que penalicen
a la persona consumidora si se niega a subrogarse en el
credito hipotecario de la promotora o le obliguen a asumir
el pago de las tasas o impuestos que correspondan a la
parte vendedora, como pueda ser el Impuesto sobre el
Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(plusvalia).

También considera abusivas aquellas cldusulas o practicas
que impongan a la parte compradora la asuncién de
gastos que comporten la conexién con el suministro de los
servicios generales de la misma (gas, agua, electricidad)
cuando deba entregarse en condiciones de habitabilidad.

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -

Consideraciones
para el consumidor

Garantiade lavivienda de nueva adquisicion

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacion, (LOE), tiene como objetivo Ultimo dar respuesta
a la creciente demanda social de calidad, mediante el
establecimiento de los requisitos bdsicos que deben satisfacer
los edificios para garantizar la seguridad de las personas, el
bienestar de la sociedad y la proteccion del medio ambiente. El
Codigo Técnico de la Edificacién, CTE, establece las exigencias
bdsicas que deben cumplir los edificios y sus instalaciones para
satisfacer los requisitos bdsicos de seguridad y habitabilidad.

A este respecto, son agentes responsables y deben responder
de los defectos de construccion o problemas que surjan en el
inmueble las personas fisicas o juridicas que hayan intervenido
en su construccion, bien personal o colectivamente:

O La entidad promotora, que decide, impulsa, programa
y financia con recursos propios o ajenos la obra para si o
para su posterior venta, entrega o cesion a terceros.

O El arquitecto, que redliza el proyecto de la vivienda y
cerfifica que la ejecucion de la construccion se adecua
al mismo.

La constructora, que ejecutala obra con medios humanos
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O

©)

y materiales propios © ajenos. Responde directamente de los danos
materiales causados en el edificio por vicios o defectos causados por
la impericia, falta de capacidad profesional o técnica, negligencia o
incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demds
personas fisicas o juridicas que de él dependan. Igualmente en caso de
subcontrata.

El arquitecto técnico o aparejador que dirige el desarrollo de la obra
en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales.

Tras la aplicaciéon de la ley, las responsabilidades de los distinfos agentes
que intervienen en la construcciéon de la vivienda queda fijada como sigue:

Para viviendas construidas antes de la entrada en vigor de la Ley de
Ordenacién de la Edificacion (5-05-00):

Los seguros no son obligatorios. No hay limitacion en cuanfo a danos
materiales ni frente a quien se responde. Los plazos de responsabilidad
seran:

* 10 afos por vicios ruindgenos (estructurales, que impidan la
habitabilidad de la vivienda).

» Conindependencia del ano de construccion de la vivienda, en caso
de incumplimiento de contrato el plazo de reclamacioén, en la via
civil, es de quince anos. En la via administrativa la prescripcion de la
infraccién es de 5 anos.

Para viviendas construidas después de la entrada en vigor de la Ley
de Ordenacion de la Edificacion (5-05-00). Si aparecen defectos de
construccion en el inmueble, se limitan las siguientes responsabilidades:

* Los agentes responsables responden frente a: quienes ostenten la
propiedad y terceros adquirientes (no otros) del edificio o de parte del
mMismo si es objeto de division.

* Respondende: danos materiales causados respecto aconstrucciones
constfruidas y obras en edificios existentes para cuyos proyectos se
solicite licencia de edificacion a partir de la enfrada en vigor de la

Ley (5 de mayo de 2000). i

normativa

O

o

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion (LOE).

Decreto 218/2005, de 11 de octubre,
por el gue se aprueba el Reglamento
de Informacién al consumidor en la
compraventa y el arendamiento de
viviendas en Andalucia.




* Plazos:

= 10 anos por deficiencias de la estructura del
edificio.

o 3 anos respecto de las deficiencias que afecten
a elementos constructivos o instalaciones que
supongan incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad de la vivienda.

s 1 afo solo exigible a la constructora por defectos
de terminacién y acabado.

La LOE establece como garantia para el adquirente un sistema
de seguros, gue son los siguientes:

O Seguro de danos materiales o seguro de caucién, para
garantizar durante un ano el resarcimiento de los danos
materiales por vicios o defectos de ejecucion que afecten
a elementos de terminacion o acabado de las obras, que
podrd ser sustituido por la retencidon por la promotora de un
5% delimporte de la ejecucion material de la obra. Deberd
aparecer como tomador del seguro la constructora. No
serdn admisibles cldusulas por las cuales se infroduzcan
franquicias o limitacién alguna en la responsabilidad del
asegurador frente al asegurado.

O Seguro de danos materiales o seguro de caucioén,
para garantizar durante tres anos, el resarcimiento de los
danos causados por vicios o defectos de los elementos
consfructivos o de las instalaciones que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos de habitabilidad exigidos
por la Ley. Deberd aparecer como fomador del seguro
la promoftora, que podrd pactar con la constructora que
aparezca ésta por su cuenta. La cobertura del seguro
debe alcanzar el 30% del coste final de la ejecucion
material de la obra, incluidos los honorarios profesionales.

GUIA PRACTICA PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA -

O Seguro de danos materiales o seguro de caucién, para
garantizar durante diez anos, el resarcimiento de los danos
materiales causados en el edificio por vicios o defectos
estructurales, que son los gue tengan su origen o afecten
a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los
muros de carga u otros elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia mecdnica
y estabilidad del edificio. Deberd aparecer como
tomador del seguro la promotora, que podrd pactar
con la constructora que aparezca ésta por su cuenta.
La cobertura debe cubrir el 100% del coste final de la
ejecucion material de la obra, incluidos los honorarios
profesionales.

De los tres tipos de seguros mencionados, la Ley establece
como obligatorio Unicamente el Ulimo de los citados, que
es un seguro decenal para garantizar los danos por vicios o
defectos estructurales del edificio.

Garantia de la vivienda de segunda mano

La responsabilidad de la parte vendedora viene regulada
por el Cédigo Civil. Es responsable de los vicios o defectos
ocultos de la vivienda vendida, pero no de los fallos manifiestos
0 que estuvieran a la vista, ni tampoco de los que no lo estén
si la persona compradora es perito que por sus conocimientos
profesionales deberia conocerlos facimente. Estos defectos
fienen que hacer que la vivienda sea impropia para tal uso o,
al menos, tener la suficiente entidad para hubieran supuesto
una reducciéon del precio a pagar.

para la

Guia réctlca
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Los plazos de reclamacion son;

O Sila vivienda fiene menos de 10 anos, puedes exigir responsabilidades a
la promotora, a la constructora y al arquitecto, manteniendo los mismos
derechos que tenia el primer propietario.

O Silacasatiene mds de 10 anos, dispones de una garantia de seis meses,
durante los cuales la persona que te la ha vendido estd obligada a
responder de 10s vicios leves y ocultos y repararlos.

Puedes hacer todas las reclamaciones derivadas 0 que se sustenten en el
propio confrato de compraventa gque suscribiste en su dia.

Actos juridicos documentados. Es un
impuesto o gravamen que se aplica a
fres tipos de documentos: documentos
notariales (escrituras, actas y testimonios),
documentos mercantiles (letras de cambio,
pagarés, bonos, obligaciones, certificados
de depdsito) y documentos administrativos
(fitulos nobiliarios y anotaciones preventivas
de embargo).

Arras. Canfidad de dinero que supone
una parte del precio total de la vivienda y
gue se confia a la parte vendedora como
garantia de que la compradora cerard
la operacién en un plozo determinado.
Si después de este plazo el comprador
desiste, pierde la suma entregada. En
cambio, si la vendedora no respeta el
plozo pactado y vende la vivienda a otfra
persona, tendrd que devolver el doble de
esta cantidad a la persona que remitio las
arras. Si la operacion se cierra, las arras son
consideradas como un pago a cuenta.




