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0. PRESENTACION.

Mediante la elaboracion de esta guia, el principal objetivo que persigue Navesur Fu-
sion consiste en aclarar las principales dudas que se le plantean a cualquier persona a la
hora de comprar una vivienda.

Aunque Navesur Fusién es una empresa especializada en Locales comerciales, Na-
ves industriales y Suelos ruasticos, urbanos, comerciales y terciarios, muchas de las dudas
gue se plantean a la hora de adquirir uno de estos inmuebles son muy similares a las plantea-
das en una vivienda. Por esto y porque, ademas, también ofertamos viviendas a nuestros
clientes (en venta o alquiler) es por lo que hemos decidido elaborar esta guia de compra.

Sin ningun género de dudas, la adquisicion de una vivienda es, probablemente, la in-
version economica mas determinante en la vida de muchos ciudadanos. Debido a eso, y a
nuestra politica de transparencia, dejamos en manos de todos nuestros clientes esta guia
orientativa como elemento de consulta.

En ella se puede ver claramente todo el proceso que se sigue desde que se tiene en
mente la adquisicion de una vivienda, hasta que se adquiere y se vive en ella. De esta forma,
los tramites burocraticos que a veces nos parecen una barrera insalvable, se convierten en me-
ros formalismos, puesto que el cliente ya sabe con lo que se va a encontrar y no le pilla de
sorpresa.

Tan solo nos resta decir a nuestros clientes, que estamos a su disposicion para cual-
quier consulta o eventualidad que se les ofrezca.

Esperando que sea de utilidad y de su agrado, se despide atentamente.

Departamento comercial
Navesur Fusion
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1. ANTES DE COMPRAR.

01.1. Elementos a tener en cuenta.

Antes de comprar es necesario encontrar la “vivienda ideal”, pero... ;cOmo? Lo primero es
reducir la basqueda (quizés sea ésta la faena més tediosa y laboriosa) a un tipo de viviendas
en concreto, para después ir a visitarlas y elegir la mas adecuada. Para acotar la bdsqueda, ten
en cuenta los siguientes criterios:
e De cuanto dinero se dispone:
o ¢Dispone de una cuenta de ahorro vivienda?
o0 ¢Vaa vender su vivienda anterior?
0 ¢Cual es su capital inicial?
0 ¢Y su capacidad de endeudamiento?
e Qué vivienda quiere:
0 Residencia habitual o segunda vivienda; nueva o de segunda mano; zona, ta-
mario, calidad...
e A quién se va a dirigir:
0 ¢Quiere una vivienda protegida?
0 ¢Vaaunirse a una cooperativa?
o0 ¢Quiere contar con intermediarios o prefiere actuar por su cuenta?
Cuando ya tengas delimitado el tipo de vivienda que quieres comprar y vayas a visitarlas,
observe detenidamente para elegir la mejor y para que el resultado final se acerque lo méas
posible a sus expectativas y posibilidades.

1.1.1. Dinero del que se dispone.

e Cuenta de ahorro vivienda:
Abrir una cuenta de ahorro vivienda supone fijarse un plazo para comprar (general-
mente, cuatro afos). Sin embargo, las ventajas que ofrece esta cuenta pueden resultar
muy convenientes: usted debe valorar si en su caso compensa la espera.
Una cuenta de ahorro vivienda le ofrece estas dos ventajas:
0 Le da la posibilidad de desgravarte durante mas tiempo, mientras ahorra antes
de comprar la vivienda.
0 Le ayuda a disminuir los costes de un posible crédito, que probablemente ne-
cesitara en el momento de comprar.
Es conveniente que tenga muy claras las dos condiciones principales de las cuentas de
ahorro vivienda:
o0 Las cantidades invertidas solo las puede destinar a comprar o rehabilitar una
vivienda habitual.
o0 Debe invertir todo el saldo de la cuenta en el plazo que se le indique.
e ;Podr4 desgravarme durante mas tiempo?
Comprar un inmueble supone un gran impacto econémico. La desgravacion fiscal es
una forma de reducir ese impacto.
Simplemente por comprar su vivienda habitual, se desgrava (independientemente de
gue tenga 0 no una cuenta de ahorro vivienda). En el afio de la adquisicion le corres-
ponde una desgravacion del 15% sobre lo aportado para la compra de la vivienda. La
cantidad maxima a la que puede aplicar esta desgravacion es de 9.015,18 euros, por lo
que el importe maximo a deducir sera de 1.352,28 euros.
Si tiene una cuenta de ahorro vivienda, puede aumentar su capacidad de desgrava-
cion fiscal. Las cuentas de ahorro vivienda son cuentas corrientes, libretas o depositos
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bancarios (nunca fondos de inversién) que tienen una particularidad. Si quiere ahorrar
para comprar su vivienda, tardara varios afios: la cuenta de ahorro vivienda le da la po-
sibilidad de desgravarse un 15% de las cantidades que ingrese en ella cada afio, antes
de comprar su vivienda (el nimero de afios es limitado). La cantidad maxima a la que
puede aplicar esta desgravacion es de 9.015,18 euros anuales, por lo que el importe
méaximo que puede deducirse cada afio sera de 1.352,28 euros.

¢Durante cuantos afios puede ahorrar aprovechando la cuenta de ahorro vivienda?
Es obligatorio invertir la totalidad del saldo en la adquisicién o rehabilitacion de su vi-
vienda habitual en un plazo méximo desde la fecha de apertura de la cuenta. Mé&s con-
cretamente:

o Seis afios, en Navarra.

o Cinco afios, en el Pais Vasco.

o Cinco afios en el resto del territorio nacional, si la cuenta se abri6 antes del 1
de enero de 1999.

o Cuatro afios en el resto del territorio nacional, si la cuenta se abri6 después del
1 de enero de 1999.

Si va a comprar una vivienda nueva y el promotor suspende pagos o bien quiebra, el
plazo se amplia en otros cuatro afios, siempre y cuando lo haya comunicado y solicita-
do en Hacienda.

Algunas condiciones de la cuenta de ahorro vivienda:

0 Puede ingresar en la cuenta de ahorro vivienda las cantidades que quiera. Sin
embargo, existe un limite de deduccion: 9.015,18 euros. Cada afio, le corres-
ponde una deduccién del 15%, aplicable a un maximo de 9.015,18 euros. Asi,
el importe maximo que puede deducirse cada afio sera de 1.352,28 euros.

0 Solo se admite una cuenta de ahorro vivienda por persona.

0 No se puede domiciliar ningun pago en ella: su cuenta de ahorro vivienda debe
ser totalmente independiente de cualquier otra cuenta que tenga.

0 Las cantidades invertidas en la cuenta de ahorro vivienda sélo las puede desti-
nar a la compra de una vivienda habitual y en el plazo indicado. De lo contra-
rio, tendria que devolver la desgravacion obtenida y pagar los intereses de de-
mora correspondientes.

¢;Se pagara menos por mi crédito?

Cuando llegue el momento de comprar, contara con un capital invertido en la cuenta
de ahorro vivienda. Asi, necesitard menos dinero ajeno para financiar la nueva vivien-
da. Si necesita creditos, éstos serdn menores: por lo tanto, su coste serd menor.
Ademas, algunas entidades financieras ofrecen mejores condiciones de préstamo a los
titulares de las cuentas de ahorro vivienda.

1.1.2. ;Tiene unavivienda para vender?
Si va a financiar la totalidad o parte de su nueva vivienda con la venta de la anterior:

No le conviene precipitarte. Para lograr una buena venta, tiene que planificarla con
tiempo suficiente. Consulte el programa de rentabilidad econémica (recibe el nombre
de “QUE RENTABILIDAD OBTENDRE CON MI DINERO”) para saber en todo mo-
mento el dinero que ird ganando o no teniendo invertido dicho capital en el banco.
Tampoco debe demorarse demasiado. Si reinvierte a tiempo el dinero que obtenga
de la venta de su anterior vivienda (y cumple algunos otros requisitos), puede ahorrar-
se pagar impuestos por esa cantidad obtenida.

La venta de su vivienda originara unas repercusiones fiscales: En principio, pagara impuestos
por la plusvalia obtenida en la venta.

. Oué es "plusvalia"?
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Si hace tiempo compré una vivienda por 100.000 euros y ahora la vende por 120.000,
obtiene una plusvalia de 20.000 euros. En principio, debera pagar impuestos en la de-
claracion de la renta por la plusvalia que obtenga de la venta de su anterior vivienda.
Pero si reinvierte a tiempo este dinero en su nueva vivienda y cumple algunos otros
requisitos, puede ahorrarse el pago de esos impuestos, aplicando lo que se llama
"exencion por reinversion™.
e ;Como puede aplicarse la exencion por reinversion?
Hay dos situaciones que automaticamente le hacen exento:
o Silavivienda que vende la compré antes del 31 de diciembre de 1986.
o Sitiene mas de 65 afios y el inmueble para vender es su vivienda habitual.
Si su caso no se corresponde con ninguna de estas dos situaciones, aun hay algo que
puede hacer: Puede evitar este pago fiscal si aplica la denominada exencion por rein-
versién. Para poder hacerlo, tiene que cumplir dos condiciones:
o Lavivienda que vende tiene que haber sido su vivienda habitual.
o Debe reinvertir (en la compra de tu nueva vivienda) la plusvalia obtenida de la
venta de su vivienda anterior en un plazo maximo de dos afios desde la venta.
o "¢Y si se cambid de casa hace tiempo, pero no ha vendido su anterior vivienda
habitual hasta este momento?" Existe la posibilidad de reinvertir el dinero que
saque de la venta retrospectivamente, en una vivienda habitual que ya ha com-
prado (y que no ha terminado de pagar). El plazo maximo hacia atras es el
mismo: dos afios.
e Consecuencias de aplicarse la exencion por reinversion:
Las cantidades obtenidas de la venta de su anterior vivienda (menos el préstamo que
cancelo, si fuese su caso) las va a reinvertir en la compra de su nueva vivienda: estas
cantidades no le servirdn para desgravarse por la adquisicion de su nueva vivienda
habitual.
A cambio, se libra de pagar impuestos por la plusvalia que ha obtenido.
En general, interesara aplicar exencion por reinversion cuando la cantidad a reinvertir,
que genera deduccidn en los dos afios que marca la ley, sea inferior a 27.045, 54 euros
(9.015,18 multiplicado por los tres ejercicios fiscales que abarca el periodo de los dos
afos legales).

1.1.3. Capital inicial.

Empiece por contabilizar el dinero ahorrado que quiere destinar a la compra de la vivienda.

e Si tiene una cuenta de ahorro vivienda, dispondra de la totalidad de lo ahorrado hasta
que llegue el momento de hacer efectivos los pagos por la nueva vivienda.

e Si tiene otras cuentas de ahorro o inversion, calcule el saldo disponible y del que quie-
ra hacer uso para hacer frente a los gastos de adquisicion de su vivienda. Si tiene dine-
ro a plazo fijo, no se olvides de tener en cuenta la fecha de vencimiento de la inversion
(asi evitara penalizaciones de la entidad financiera por retirar el dinero antes de tiem-
po).

Es posible que a corto plazo tenga previstos unos ingresos determinados que va a destinar a la
compra de la vivienda, aumentando asi su capital inicial disponible:

e Ingresos netos por la venta de una vivienda anterior.

e Otros ingresos previstos.

Con estos datos, ya puede definir el capital inicial que vas a destinar a la compra de su nueva
vivienda.
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1.1.4. Capacidad de endeudamiento.

Si no tiene un capital inicial para comprar la vivienda o es insuficiente, puede recurrir a una
entidad de crédito. Lo mas comun es pedir un préstamo hipotecario.

Para que le concedan un crédito hipotecario, tiene que ser capaz de hacer frente a sus gastos y
cuotas. Es decir; debe tener unos ingresos estables suficientes. O dicho de otra forma, debe
tener una capacidad de endeudamiento adecuada al crédito que quiere pedir.

e Sino cuenta con un capital inicial, cuidado: normalmente, el crédito hipotecario le va
a cubrir en torno al 80% del valor de tasacion de la vivienda que quiera comprar. (En
algunas entidades pueden llegar a financiarle el 100%, pero deberd cumplir determi-
nados requisitos).

e Debe demostrar que puede pagar las cuotas. Una formula sencilla (aunque no muy
precisa) para calcular su capacidad de endeudamiento es la siguiente: La cuota del
crédito no debe superar el 35% de sus ingresos netos. Tenga en cuenta que la cuota del
crédito es mensual: por eso, el resultado de este calculo de capacidad de endeudamien-
to también debe ser mensual.

Es interesante, para evitar desviaciones, que este célculo del 35% lo haga teniendo en cuenta
tanto los ingresos netos anuales como los mensuales. (Su capacidad de endeudamiento variara
dependiendo del nimero de pagas que reciba anualmente).

En el caso de que vaya a hacer frente a los pagos junto con su pareja, tendra que calcular los
ingresos netos de los dos.

1.2. Eleccion de la vivienda.

1.2.1. Vivienda habitual y segunda vivienda.

e Repercusiones de comprar residencia habitual:
Se considera como primera vivienda o vivienda habitual la edificacién que constituya
su residencia durante un plazo continuado de al menos tres afos, salvo causas de
fuerza mayor tales como traslado laboral, separacién matrimonial, cambio de empleo,
etc.
Para que una vivienda sea su vivienda habitual, tiene que vivir en ella. EI documento
que acredita que usted vive en esa vivienda es el padron. Cuando compre su vivienda
actualice los datos del padron, haciendo constar su nueva residencia, en un plazo no
superior a 12 meses desde la adquisicion.
La ley vigente concede importantes ventajas fiscales para la adquisicion de la primera
vivienda. Ademas, éstas no se limitan a la compra, sino que también se aplican a la
construccion de la vivienda o su ampliacién, modificacion o rehabilitacion. Cuando
decimos "primera” vivienda, nos referimos a vivienda habitual. Es indiferente que sea
la primera vez que compra una casa, 0 que la vivienda sea nueva o de segunda mano.

e ;Cuaéles son las ventajas fiscales que puede obtener al comprar la primera vivienda?
Pueden considerarse dos casos:

o Si paga el importe total de la vivienda con dinero ahorrado... En este caso la
deduccion fiscal que se aplica, en su cuota integra, es el 15% del total del im-
porte pagado para la adquisicion de su vivienda. Dentro de este importe se in-
cluyen tres conceptos: el precio total de compra, los gastos originados que
hayan corrido a su cargo (formalizacion de la escritura de compra-venta, no-
taria, registro, etc.) y el pago del IVA o Impuesto de Transmisiones Patrimo-
niales, asi como del Impuesto de Actos Juridicos Documentados. La base
méaxima de esta deduccion es de 9.015,18 euros anuales, por lo que el importe
maximo a deducir es de 1.352,28 euros.
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o Si solicita un préstamo hipotecario para financiar parte de la adquisicion de
la vivienda... En este caso la base de la deduccidn esta constituida por todas las
cantidades satisfechas en cada periodo. Esto incluye la amortizacion, los inter-
eses y los demas gastos derivados. La base maxima de esta deduccion es de
9.015,18 euros.

Entre los dos primeros afios y el resto del periodo en que se amortice el préstamo se
establecen diferentes porcentajes de deduccion. A continuacion le mostramos algunos
datos orientativos:

Durante los dos afios siguientes a la adquisicion de la vivienda se aplica el 25% sobre
los primeros 4.507,59 euros; una vez sobrepasada esta cantidad se aplica un 15%, has-
ta el limite de 9.015,18 euros.

Transcurridos los dos primeros afios, los porcentajes anteriores seran el 20% y el 15%
respectivamente, hasta el limite de 9.015,18 euros.

Para aplicar los porcentajes incrementados del 25% y del 20% sobre los primeros
4.507, 59 euros, deberan producirse las siguientes circunstancias:

0 Que el importe financiado del valor de adquisicion o rehabilitacion de la vi-
vienda suponga, al menos, un 50% de dicho valor. En el caso de reinversion
por enajenacion de la vivienda habitual el porcentaje del 50% se entendera re-
ferido al exceso de inversion que corresponda.

o0 Que la financiacién se realice a través de una entidad de crédito o entidad ase-
guradora o mediante préstamos concedidos por las empresas a sus empleados.

Que durante los tres primeros afios no se amorticen cantidades que superen en su con-
junto el 40% del importe total solicitado. Los porcentajes del 25% y el 20% se apli-
caran Unicamente en los casos de adquisicion o rehabilitacion de vivienda habitual v,
por tanto, no seran de aplicacion en los supuestos de construccion o ampliacion de vi-
vienda habitual que tendran derecho a la deduccion general del 15%.

Cada Comunidad Auténoma establece deducciones particulares. A continuacion le
ofrecemos algunos datos orientativos, pero para saber como te afectan las deducciones
autonomicas deberéa consultarlo directamente en los servicios de vivienda de su Co-
munidad Autonoma.

O Baleares: 5% para menores de 35 afios.

o0 La Rioja: 3% para menores de 35 afios con base imponible maxima de
18.030,36 euros en declaracion individual o de 30.050,61 euros en declaracion
conjunta.

0 Murcia: en general, 3% para menores de 35 afios. Seré el 5% si la base no su-
pera los 16.527,83 euros en la parte general y los 1.652,78 euros en la especial.

o Comunidad Valenciana: 3% para menores de 35 afios, si la base imponible no
supera dos veces el salario minimo interprofesional. 3% para discapacitados
con grado de minusvalia igual o superior al 65 por 100; esta deduccién es
compatible con la anterior. 90,15 euros por cada contribuyente que haya desti-
nado subvenciones de la Generalitat Valenciana a la adquisicion o rehabilita-
cion de vivienda habitual; esta deduccion es incompatible con las dos anterio-
res.

o Pais Vasco: Tiene un régimen especial, que consiste en una desgravacion del
15% de las cantidades aportadas a adquisicién o rehabilitacion de vivienda,
mas un 20% de lo abonado en concepto de intereses, con unos limites del 60%
de la base imponible anual (minorada por el importe de las pensiones compen-
satorias y por aportaciones a Planes de Pensiones o0 EPSV) y 180.303,63 euros
de inversion total en vivienda, por unidad familiar (por lo que la deduccion
méaxima a lo largo de los afios no podra superar los 27.045,54 euros, es decir, el
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15% de 180.303,63). Estas deducciones aumentan al 25% sobre amortizacion y
al 30% sobre intereses con los mismos limites, para menores de 35 afios con
bases imponibles inferiores a 27.045,54 euros. Si la inversion supera los
180.303,63 euros, las cantidades a desgravar se tomaran prorrateando dicha
cantidad entre el valor del préstamo.
Repercusiones de comprar segunda vivienda
"Ya tengo una residencia habitual desde hace mas de tres afios, en la que estoy empa-
dronado. Lo que quiero es una segunda vivienda”. Una segunda vivienda es la que no
utiliza como residencia habitual, sino como casa de campo, de descanso, como resi-
dencia temporal una parte del afio, como inversion...
La compra de una segunda vivienda no tiene ninguna desgravacion o mejora fiscal.

Vivienda nueva o de segunda mano.

Vivienda nueva:

Una vivienda nueva o de primera mano es una vivienda que no ha sido transmitida
nunca.

Ventajas:

o Al ser una compra nueva, tiene la posibilidad de escoger sus caracteristicas y
materiales de construccion con mayor libertad.

o Si esté sobre plano o en construccion, es posible que pueda hacer determinadas
modificaciones en consonancia con tus gustos y necesidades.

Inconvenientes:

o Normalmente, las viviendas nuevas son mas caras que las de segunda mano.

o Al ser una primera compra, esta sujeta al pago del IVA: el 7%.
Vivienda de segunda mano:
Una vivienda de segunda mano es una vivienda que ya ha sido transmitida, en una o
mas ocasiones. Normalmente serd una vivienda ya utilizada, pero puede darse el caso
de que esté sin estrenar (por ejemplo, si el anterior propietario la compré sobre plano o
en construccion, y en el momento de la adquisicion todavia no se ha terminado de
construir).
Una ventaja:

o En principio, las viviendas de segunda mano suelen ser mas baratas que las
nuevas. De vez en cuando, aparecen interesantes oportunidades que hay que
saber aprovechar.

Un inconveniente:
o Si elige una vivienda de segunda mano, ten en cuenta su estado y las posibles
reformas que tengas que hacer en ella:
= Haga una primera revision de las partes mas visibles (carpinteria, fontaner-
ia, etc.), ya que después sera mas dificil reclamar ante posibles defectos.

= Puede encargarle a un profesional que te asesore acerca del estado de las
instalaciones (tuberias, electricidad, gas...) y la estructura (vigas, pilares...).

= Para valorar la vivienda, también tiene que tener en cuenta si la venden
amueblada o no. Si estd amueblada, valore el interés que tiene para usted
ese mobiliario. Al no ser una primera compra, no tendré que pagar el IVA,
sino el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP), en un plazo infe-
rior a 30 dias desde la fecha de la escritura. EI ITP depende de cada provin-
cia; en general, se sitla entre un 2,5% y un 7%.

1.2.3. Vivienda sobre plano, en construccion o construida.

.. Qué es una vivienda sobre plano?
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La vivienda que es solo un proyecto todavia, y que el promotor te presenta ensefiando-
te planos y bocetos.

e ;Qué es una vivienda en construccion?

La vivienda que te oferta un promotor cuando algunas de las fases de construccion ya
estan en marcha.
Las viviendas sobre plano y las viviendas en construccion presentan ventajas y benefi-
cios similares:

0 Ventajas:

e Si quieres adaptar la vivienda a tus necesidades, puedes negociar con el promotor di-
versas modificaciones. Al plantear estas modificaciones desde el principio, podran
aplicarse de forma mas facil y econdmica que cuando la casa esté terminada.

0 Inconvenientes:
= Los riesgos son mayores que al comprar una vivienda terminada, porque
habra cosas que no podras comprobar directamente. Para evitar contratiem-
pos, puedes recabar informacién sobre la actuacion del promotor en obras
anteriores.
= Tendras que adelantar algunas cantidades a cuenta para asegurar tu presen-
cia en la promocion y para facilitarle al promotor que comience las obras.
e Vivienda construida:
o0 Ventajas:
= Al contrario que en el caso de las viviendas sobre plano o en construccion,
en este caso se trata de una vivienda terminada: puedes inspeccionarla y
comprobar que todo es como debe ser, sin necesidad de ir controlando el
proceso de construccion. Si eliges una vivienda terminada, no tienes que
esperar a que la construyan: podras ocuparla mucho antes que si eligieras
una vivienda sobre plano o en construccion.
0 Inconvenientes:
= Al ser una vivienda terminada, cualquier modificacion que quieras hacer en
ella costard mas trabajo y mas dinero que si se hubiese introducido desde el
principio en el proceso de construccion del edificio.

1.2.4. Caracteristicas principales de la vivienda.

e ;Espacio urbano o rural?
Esta es una decision que ha de tomar en funcién de sus gustos y preferencias. Pero
tendra que valorar aspectos tales como:
o0 Ladistancia a tu lugar de trabajo.
o0 La cercania o distancia a los servicios comunes: escuelas, servicios médicos,
establecimientos comerciales...
Las comunicaciones.
La calidad de vida.
(...).

e Zona:
La zona que elija para vivir determinard tanto sus condiciones de vida como el precio
de su vivienda. Para escoger su zona ideal, tendrd que valorar diferentes aspectos.
Fijese en los que le planteamos para comenzar su reflexion:

O OO

ASPECTO EXPLICACION

Localizacion Centro ciudad, parte vieja, zona residencial, barrio, afueras, urbanizacion privada.
La eleccion del barrio o de la zona condiciona el precio de compra de la vivienda,
los gastos futuros y la calidad de vida de toda la familia.
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ASPECTO EXPLICACION

Servicios en la zona Comercios, escuelas, servicios sanitarios, espacios deportivos, zonas verdes. ¢Puede

llegar facilmente al trabajo, al colegio de sus hijos, a casa de familiares y amigos?
¢Hay transportes publicos cerca? Todos estos aspectos pueden influir determinan-
temente en la calidad de vida y en el bienestar familiar.

Desplazamientos Transporte publico cercano, distancia al trabajo, facilidad de aparcamiento.
Seguridad Zona de alterne, zona tranquila, vigilancia. Problemas de ruidos...
Planes urbanisticos Es bueno que consulte en el ayuntamiento los planes urbanisticos previstos para la

zona, ya que pueden incidir mucho sobre su calidad y valoracion futura. Los cam-
bios que se deben a planes urbanisticos o a la construccion de obras publicas
pueden beneficiarle o perjudicarle. EI Ayuntamiento le facilitara informacion sobre
los posibles proyectos que puedan afectar.

Ahora debe de pensar qué tipo de vivienda prefiere. Puede elegir entre diversos tipos
de inmuebles. Usted es quien tiene que valorar sus ventajas e inconvenientes:

o Vivienda en altura: piso, duplex, apartamento, estudio.

o0 Vivienda pareada, chalet adosado, casa unifamiliar.

Tamario:

Tiene que definir el tamafio de la casa que necesita. Analice las necesidades de los
miembros actuales o futuros previsibles que la van a habitar.

Esta necesidad la puede cuantificar de dos formas:

0 En metros cuadrados de superficie de la vivienda.

o En funcién del nimero de espacios que necesita (3 habitaciones y 2 bafios...).
Para evitar equivocos en el proceso de compra de su vivienda, es conveniente que dis-
tinga entre:

o0 Superficie util: es la suma de las superficies de todos los compartimentos de la
vivienda, sin incluir el grosor de las paredes. Normalmente, la superficie de los
espacios exteriores (balcones, azoteas o patios) se indica por separado.

o0 Superficie construida: hace referencia a la suma de la superficie util, mas el
grosor de las paredes y, a veces, la de patios y conductos de ventilacién.

o0 Superficie computable: incluye la superficie construida de la vivienda y la
parte proporcional de los espacios comunes del edificio que le corresponden,
segun la cuota de copropiedad. Generalmente coincide con la superficie cons-
truida.

Garaje:
Una de las decisiones que ha de tomar es si quiere garaje 0 no. Si quiere tener garaje,
puede adquirirlo de dos formas:

o Comprando una vivienda que lo incluya.

o Comprandolo por separado.

Si compra una vivienda nueva que incluye garaje (escriturado conjuntamente con esa
vivienda nueva), pagara un 7% de IVA, que es el mismo porcentaje que se aplica a la
vivienda. Si se trata de una vivienda de segunda mano, no pagara el IVA, sino el Im-
puesto de Transmisiones Patrimoniales (entre un 2,5y un 7%).

Sin embargo, si compra el garaje por separado, recuerde que tendra que pagar un 16%
de IVA.

Calidad:

Dentro de los estandares de calidad, tenga en cuenta aquellos que se ajusten a tus posi-
bilidades reales, ya que el binomio calidad-precio nunca suele decantarse a favor de la
calidad.
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La calidad se va a ver reflejada tanto en los materiales como en los niveles de seguri-
dad y solidez de la construccién de su vivienda.

A la hora de analizar este aspecto, es conveniente que tenga en cuenta los siguientes
elementos que se enumeran a continuacion:

ELEMENTO DESCRIPCION
La estructura La estructura es siempre un factor importante, ya que los defectos no apreciables a primera
vista -aparicion de grietas, humedades...- dependen generalmente del buen o mal estado de
la estructura.

La estructura puede ser de diferentes tipos: de ladrillo, de madera, metalica o de hormigon.

Las instalaciones La calidad de las instalaciones individuales viene dada por los siguientes elementos:

individuales o El aislamiento térmico: Para asegurarse un buen nivel de comodidad y para aho-
rrar energia, es necesario comprobar el aislamiento de la vivienda respecto a la
temperatura exterior.

o El aislamiento acustico: El aislamiento acustico es también muy importante para
su confort.

o0 El caudal de agua de los grifos. Compruebe si los grifos pueden abrirse simulté-
neamente sin que se pierda caudal de agua. Compruebe que el sistema que se uti-
liza para tener agua caliente se adapta a sus necesidades.

o0 El agua caliente: el control puede ser comunitario o individual. La calidad tam-
bién dependera de la capacidad que tenga la caldera.

0 El gas: puede ser gas natural, ciudad o butano: Compruébelo y, ademas, verifique
si la instalacién cumple la normativa oficial. Si no es correcta, la compafiia de gas
exigira que haga los cambios necesarios.

0 La calefaccion: el sistema puede funcionar mediante electricidad, mediante ra-
diadores de gas, de aire caliente, etc. La calefaccion puede ser central o indivi-
dual.

0 Ladomética: muy de moda Ultimamente y que facilita la calidad de vida.

Las aperturas hacia La calidad de puertas y ventanas depende de estos factores:
el exterior 0 Su orientacion (Norte, Sur, Este, Oeste).
0 Lacantidad de luz, ventilacion, vista y paso que proporcionen.
0 Su capacidad para evitar la entrada de agua y para asegurar un buen aislamiento
térmico y acustico.
También es importante que las habitaciones tengan ventanas al exterior, que tengan bue-
nas vistas y que los vecinos de otros edificios no puedan verle mientras esta en casa.

Las instalaciones Ascensores y montacargas: su calidad dependera de sus caracteristicas técnicas y de las
comunes medidas de seguridad con las que cuenten.
La calidad de la vivienda dependera también de las medidas de seguridad contra el fuego y
de los equipos de extincion de incendios que haya instalados en el inmueble.

El nivel de los La calidad y colocacién de la pintura, las baldosas, el parqué, los zocalos, las molduras...
acabados define el nivel de los acabados.

1.3. A quién dirigirse a la hora de comprar una vivienda.

1.3.1. Vivienda protegida.

e Vivienda protegida:

Las viviendas protegidas son aquellas que se construyen con arreglo a la normativa en
vigor para facilitar el acceso de los ciudadanos a la vivienda. Esto supone que va a te-
ner unas ventajas y unas limitaciones, que dependeran de la Comunidad en la que se
desee adquirir la vivienda.
Requisitos de la vivienda

o Superficie atil maxima de la vivienda: 90 m2.

o Superficie maxima de garaje: 25 m2.
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o Superficie maxima de trastero: 8 m2.
Requisitos personales econémicos:

o El comprador no puede superar determinados limites de renta (33.055,67 eu-
ros).

o0 Las unidades familiares con ingresos menores a 5,5 veces el salario minimo,
también podran acceder a las viviendas de proteccion oficial. Para familias
numerosas, el limite del 5,5 se incrementa hasta un 20% mas. Por otra parte,
las Comunidades Auténomas pueden incrementar en otro 25% el limite de in-
gresos de la unidad familiar, en funcién del precio de la vivienda en su territo-
rio.

Requisitos personales de uso:

El comprador debe destinar la vivienda a vivienda habitual, y ademas como norma ge-
neral, no puede ser titular de otra vivienda en propiedad.

Ventajas fiscales:

0 Reduccion del IVA. El tipo medio del IVA para viviendas de protecciéon oficial
es el del 4% (incluyendo anejos inseparables de la vivienda: camarote, trastero
y hasta dos plazas de garaje), frente a un 7% de las viviendas nuevas libres.

o Exencion del Impuesto de Actos Juridicos Documentados (1AJD).

Ventajas econdmicas:

o Bonificacidn en aranceles y honorarios de Notarios y Registradores.

o Las ayudas se concentran en las personas que acceden por primera vez a la vi-
vienda y también en las familias numerosas, a las que se ayudard por cambio
de vivienda a una de mayor superficie cuando aumente el nimero de miembros
de la familia.

o Se intensifican las ayudas a familias de menores ingresos, dando un trato espe-
cial a las que no superen 1,5 veces el salario minimo. Ayudas a la entrada: se
destinaran a familias con ingresos no superiores a 3,5 veces el salario minimo.
Estas ayudas vendran acompafiadas de una subsidiacion de las cuotas de amor-
tizacion de los préstamos hipotecarios para aquellas familias con ingresos no
superiores a 4,5 veces el salario minimo.

o Si lo desean, las familias podran sustituir la ayuda a la entrada por un incre-
mento notable de la subsidiacion de las cuotas de amortizacion. Los jovenes
hasta 35 afios recibirdn ademas una ayuda especial de 3.005 euros para la ad-
quisicion de una vivienda. Las familias numerosas, en funcion del nimero de
hijos, recibiran una ayuda especial de hasta 4.207 euros.

Limitaciones:

La Administracién fija un precio maximo de venta, ya sea para el promotor que la
construye o para un propietario de vivienda VPO que quiera venderla e incluso alqui-
larla.

En algunas Comunidades, como el Pais Vasco, la Administracion tiene incluso dere-
cho de tanteo y retracto para determinadas viviendas. Esto significa que para poder
vender ciertas viviendas VPO deben ser ofrecidas primero a la Administracion, que
tiene de plazo un mes para decidir si la quiere o no. En caso de que decida no adquirir-
la, se puede transmitir la vivienda al comprador, evidentemente al precio maximo fija-
do.

El incumplimiento de estas limitaciones implica la descalificacion de la vivienda con
caracter de sancion. Esto conlleva la imposicion de multa y la devolucion de las canti-
dades recibidas en concepto de subsidiacion de intereses y subvenciones a fondo per-
dido, incrementadas con los intereses legales desde su percepcion.
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Las viviendas protegidas pueden ser de promocion publica o privada, segun la perso-
nalidad juridica del promotor. En las viviendas protegidas se distinguen diversos regi-
menes, en funcion del nivel maximo de renta de los compradores y del precio maximo
permitido. Son también viviendas protegidas las viviendas sociales dirigidas a los sec-
tores mas bajos de renta.

Esta clasificacion de ventajas y limitaciones de las Viviendas de Proteccion Oficial es
general y aproximativa. Algunas de estas ventajas y limitaciones varian de una Comu-
nidad Autonoma a otra. Por eso, si esta interesado en la compra de una vivienda prote-
gida, pongase en contacto con los servicios de vivienda de su Comunidad Auténoma.
Asi, tendra datos mas concretos para clarificar su decision.

1.3.2. Cooperativa.

Una cooperativa de viviendas es una empresa constituida por personas cuyo interés es cons-
truirse una vivienda, sea ésta 0 no de proteccion oficial.
En muchas ocasiones, la cooperativa contrata directamente el equipo profesional oportuno
(los arquitectos, el constructor...).
También existen empresas especializadas en constituir cooperativas de viviendas y gestionar-
las, cobrando unos honorarios en torno al 8-10% del precio de las viviendas. Son las llamadas
sociedades gestoras.

e Ventajas:

o Las cooperativas de viviendas logran adaptar los precios a las posibilidades de
la demanda.

o En principio, el coste de las viviendas es inferior al del mercado, ya que se
elimina el beneficio industrial del promotor (en torno a un 25% del valor de la
vivienda). Ademas, la forma de pago se adapta a las necesidades de los socios
cooperativistas, siempre que sean compatibles con la financiacion de la obra.

e Inconvenientes:

o No se firma ningln contrato con ningun promotor, sino que los socios asumen
la promocidn. Por eso deben hacer ellos mismos un seguimiento de las obras, y
deben asumir sobrecostos o demoras en la entrega en caso de problemas.

o En ocasiones, hay que tener cuidado con la posible accion fraudulenta o falta
de profesionalidad de algunas sociedades gestoras.

1.3.3. Intermediarios.

Si busca su vivienda a través de intermediarios, tiene la seguridad de que va a estar asesora-
do por profesionales. En la mayor parte de los casos, ellos se van a hacer cargo de todas las
gestiones necesarias hasta que tenga la casa en propiedad.
e Ventajas:
La principal ventaja esta en que le ahorran tiempo. Entre los servicios que normalmen-
te ofertan, suelen estar:

o Informacion sobre el valor de los inmuebles en venta.

o Intermediacion entre vendedores y compradores.

o Informacion sobre el mercado inmobiliario, facilitando al comprador las ofer-
tas mas adecuadas a sus necesidades, gustos y posibilidades.

0 Ayuda en la gestion de formalizacion de la compra y asesoramiento en la
busqueda de financiacion.

o0 Bastantes intermediarios le ofrecen la posibilidad de recibir todos algunos de
sus servicios por Internet. Puede que le faciliten on-line desde la informacion
personalizada, que recibira en su correo electronico, hasta las gestiones de es-
crituracion, registro y adquisicion de financiacion.
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Inconvenientes:

o Los intermediarios le cobran una comision a la persona que vende (entre el 2%
y el 5% del precio de la vivienda). Esto influird en el precio de venta del in-
mueble.

Tipos de intermediarios:

Existen variados tipos de intermediarios, porque el sector inmobiliario esta liberaliza-
do por ley desde 2000. A grandes rasgos, podemos distinguir entre tres tipos de inter-
mediarios:

0 Agentes de la Propiedad Inmobiliaria (APIS).

o Inmobiliarias (con o sin API).

0 Gestores Inmobiliarios (no son APIS).

Sea cual sea el tipo de intermediario que elija, obtendra unos servicios similares en
cuanto a informacion, asesoramiento, gestion, etc.

¢ Qué diferencias hay entre estos tres tipos de intermediarios?

Segun el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, la diferencia basica en-
tre los APIs y otro tipo de intermediarios reside en el seguro de responsabilidad civil.
Los APIs cuentan con este seguro, mientras que los demas intermediarios puede que
no.

. Qué es el sequro de responsabilidad civil?

Es un seguro que afecta al intermediario, no a usted directamente. Pero el hecho de
que su intermediario lo tenga, le dara seguridad en caso de posibles problemas, ne-
gligencias o imprevistos en el proceso de compra de su vivienda.

¢.COmo sé que mi intermediario cuenta con este sequro?

o Sies un API: pidale que le muestre su carnet profesional oficial. Este carnet
certifica que estd reconocido como API, y que por lo tanto, cuenta con el
seguro.

o Si es una inmobiliaria (sin API) o un gestor: solicite que le muestre su seguro
de responsabilidad civil.

1.3.4. Promotores.
Un promotor es un empresario que se dedica a la promocion y venta de viviendas.

Ventajas:
Si va a comprar una vivienda nueva pero no quiere pasar por intermediarios, acuda di-

rectamente a un promotor. Recuerde que los intermediarios cobran al vendedor una
comision (entre el 2% y el 5% del precio de la vivienda), lo cual repercutira en el pre-
cio de venta.
Una ventaja de comprar vivienda a través de promotor consiste en que puede adquirir-
la sobre plano o en construccion. Asi, si quiere afiadir alguna modificacién a la vivien-
da, puede negociarlo con el promotor: cualquier mejora saldrd mas barata que si se
hace con la casa terminada.
¢Cémo evitar la publicidad engafiosa?
Antes de que te dirija a un promotor, es conveniente que sepa qué informacion y do-
cumentacion debe proporcionarle. De esta manera, evitard cualquier posible fraude.

o Primero, pida un folleto. Guardeselo.

o Si lo que el folleto promete le interesa, pida la documentacion que verifique

que todos los datos son ciertos.

Folletos o documentos similares han de ajustarse a las verdaderas caracteristicas, con-
diciones y utilidad de las viviendas, debiendo expresar siempre los siguientes datos:

o Fase de construccidn en la que se encuentra la vivienda.

o Datos sobre su ubicacion.
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Datos de identificacion del vendedor: nombre o razon social, domicilio y datos
de la inscripcion en el Registro Mercantil (si el vendedor esta constituido como
sociedad mercantil).

Descripcion general del edificio y de la vivienda, con su superficie til, sus zo-
nas comunes y sus servicios accesorios, asi como referencia a los materiales
empleados en la construccién (memoria de calidades).

Situacion registral (datos del Registro de la Propiedad) del inmueble o conjun-
to inmobiliario que identifique suficientemente la finca.

Precio total de la venta y forma de pago.

Si se prevé subrogacién de hipoteca, datos de la misma.

Los folletos documentos similares utilizados en la oferta, promocion y publicidad tie-
nen igual fuerza obligatoria que el contrato. Usted, como comprador, podra exigir su
cumplimiento al promotor. (Real Decreto 515/89).

e ;Como asegurarse de que lo que dice el folleto es cierto?

Es el promotor mismo (o el intermediario entre el promotor y usted) quien debe facili-
tarle la documentacion que certifique que la informacién de los folletos es verdadera.
Los promotores, empresarios y profesionales de la venta de la vivienda deberan tener a
disposicion de los compradores, del pablico y de las autoridades competentes la si-
guiente documentacion:

0]

Plano general del emplazamiento y de la vivienda, con descripcién del trazado
de las redes eléctrica, agua, gas, calefaccion. Garantia de las redes y medidas
de seguridad contra incendios.

Instrucciones sobre el uso y conservacion de las instalaciones especiales y so-
bre evacuacion del inmueble en caso de emergencia.

Copia de la licencia de obras y demas autorizaciones exigidas para la construc-
cion de la vivienda, de la cédula urbanistica y de la licencia de primera ocupa-
cion de la vivienda, zonas comunes y servicios accesorios.

Informacion tributaria, forma contractual prevista, fecha de entrega de la vi-
vienda, fase de edificacién y nombre y domicilio del arquitecto y constructor
de la obra.

Cuando tenga todos los documentos (o fotocopias de originales) que aseguren la vera-
cidad de la informacion, archivelos. Le serviran si tienes que reclamar.

1.3.5. De particular a particular.

Si decide comprar de particular a particular, se ahorrara la comision que cobran los interme-
diarios pero tendré que dedicar méas tiempo al proceso de compra de su vivienda., con todo lo
que ello conlleva. Ademas, tendra que prestar una mayor atencion, para asegurarse de que esta
haciendo las cosas bien. En definitiva, se vas a convertir en su propio gestor.

e ;Como encontrar a los particulares que venden sus viviendas?

0]
0]
0]

En periddicos gratuitos.

A través de los anuncios clasificados de periddicos de gran tirada.

Estos anuncios suelen detallar tanto las caracteristicas principales del inmueble
COMO Su precio.

En publicaciones especializadas del sector inmobiliario.

En los tablones de anuncios de supermercados, oficinas de informacion, cen-
tros sociales.

Si tiene muy claro cudl es la zona donde desea vivir, puede recorrerla y sacar
partido de los carteles que suele haber en los portales y en las viviendas.
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1.4. Datos a observar.

1.4.1. En vivienda de segunda mano.

Antes de comprar una vivienda de segunda mano es conveniente tener en cuenta una serie de
cuestiones:

Estado de las zonas comunes, tanto internas como externas: jardines, fachada, cubier-
ta, portal, ascensor, escaleras.

Situacion de la vivienda dentro del edificio.

Situacion del garaje y del trastero dentro del edificio.

Distribucion de la vivienda.

Habitaciones interiores y exteriores.

Metros cuadrados Utiles y construidos.

Superficies de cada hueco y distancia entre tabiques.

Situacion de pilares, salidas de humo, ventilacion y tuberias.

Calidad de los materiales de construccion de la vivienda y del edificio.
Situacion de las tomas de electricidad, luzy TV.

Estado de suelos, paredes y techos.

Calefaccion y agua. Servicios centrales o individuales.

Presion del agua en los grifos.

Aire acondicionado.

Armarios empotrados.

Cocina amueblada: estado.

Aislamiento térmico.

Aislamiento acustico.

Domadtica.

1.4.2. En vivienda sobre plano o en construccion.
En una vivienda sobre plano o en construccién es importante tener en cuenta:

Situacion del edificio en planta, dentro del solar y de la zona.
Descripcion de las zonas comunes, tanto internas como externas.
Situacion de las viviendas dentro del edificio.

Situacion de los garajes y trasteros dentro del edificio.

Diferentes tipos de viviendas dentro de la promocion.

Distribucion de las viviendas.

Habitaciones interiores y exteriores.

Metros cuadrados Utiles y construidos.

Superficies de cada hueco y distancia entre tabiques.

Pilares, salidas de humo, ventilacion y tuberias.

Calidad de los materiales de construccion de la vivienda y del edificio.
Calefaccion y agua caliente.

Aire acondicionado.

Tomas de electricidad, luzy TV.

Posibilidad de hacer cambios y mejoras en la distribucion y en los materiales.
Armarios empotrados.

Cocina amueblada.

Aislamiento térmico.

Aislamiento acustico.
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e Domotica.

1.4.3. En vivienda construida.

Qué observar en una vivienda ya construida:
e Estado de las zonas comunes, tanto internas como externas: jardines, fachada, cubier-
ta, portal, ascensor, escaleras.
Situacion de la vivienda dentro del edificio.
Situacion del garaje y del trastero dentro del edificio.
Distribucion de la vivienda.
Habitaciones interiores y exteriores.
Metros cuadrados Utiles y construidos.
Superficies de cada hueco y distancia entre tabiques.
Situacion de pilares, salidas de humo, ventilacién y tuberias.
Calidad de los materiales de construccion de la vivienda y del edificio.
Situacion de las tomas de electricidad, luzy TV.
Estado de suelos, paredes y techos.
Calefaccion y agua. Servicios centrales o individuales.
Presion del agua en los grifos.
Aire acondicionado.
Armarios empotrados.
Cocina amueblada.
Aislamiento térmico.
Aislamiento acustico.
Domadtica.

1.5. FIRMA DE UN PREACUERDO.

Una vez tiene claro qué tipo de vivienda va a escoger es conveniente que firme con la parte
compradora un preacuerdo de compra. Dicho preacuerdo puede ser cualquiera que le mostra-
mos a continuacion (opcion de compra, arras o contrato de compraventa). Cada uno de ellos
se suele utilizar en una situacion determinada.

¢Por qué es tan importante la firma de un preacuerdo? Si usted ya tiene claro que esa es su
vivienda ideal, firmelo. Es la Unica manera oficial y segura de asegurarse de que ésta no
va a ser vendida, ya que es el Unico sistema legal de reservar la vivienda e impedir que otro
posible cliente se la pueda quedar. No hay nada peor que le quiten de sus manos una vivienda
que ya ha elegido por unos dias de demora en la firma de compraventa.

1.5.1. Laopcion de compra.

Es la opcién menos habitual de todas.

El derecho u opcion de compra sobre la vivienda que en principio le interesa es una ventaja
para usted. Le permite disponer de un margen de tiempo para decidirse o buscar otra mejor,
para conseguir el dinero que necesita, para vender bienes personales que le ayuden a finan-
ciarla, etc.

En el derecho u opcion de compra, vendedor y comprador pactan un plazo de tiempo y una
determinada cantidad de dinero, que es la prima que hay que satisfacer para tener derecho
sobre otros posibles compradores. Si después del plazo fijado usted no compra la vivienda, el
vendedor puede retener la cantidad entregada si lo acordaron previamente de este modo.
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1.5.2. Las arras.

Este es el tipo de contrato mas comun entre un particular y un comprador.

Las arras o fianza son una cantidad de dinero que no llega al precio total y que usted entrega
al vendedor como garantia de que comprara la vivienda en un plazo determinado. Si al finali-
zar el mismo usted cancela la compra, perdera la suma entregada. En cambio, si el vendedor
vende la vivienda a otra persona antes de finalizar el plazo, tendra que devolverle el doble de
esta cantidad. Si usted decide comprarla, las arras se consideran como un adelanto o pago a
cuenta del precio total.

1.5.3. Los contratos de compraventay las clausulas generales.

Son los mas habituales en viviendas en construccion y se firman entre el promotor o construc-
tor y la parte compradora.

La aceptacion de las condiciones de compraventa se realiza a través de los contratos de ad-
hesion y las clausulas generales, que redacta previamente una de las partes (por lo general el
promotor). Es un tramite usual en la compraventa de viviendas. La empresa inmobiliaria o
urbanizadora presenta a sus clientes un modelo de contrato estandarizado, homogéneo vy re-
dactado por sus asesores juridicos.

Analice bien todas las clausulas del contrato, sin olvidar las que indican quién debera
hacerse cargo de los gastos y de los impuestos derivados de la compra, y fijese en los dere-
chos y obligaciones de las dos partes. Tenga en cuenta que la Ley General de Defensa de los
Consumidores y Usuarios protege sus derechos y establece, con caracter general, qué requisi-
tos deben cumplir las clausulas y condiciones generales en este tipo de contratos.
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2. DURANTE EL EJERCICIO DE LA COMPRA

2.1. Informacion general.

En el momento de la compra es muy importante sentirse seguro ante posibles fraudes; por eso
le damos todas las claves para que se garantice una compra segura.

¢Sabe todo lo que le gustaria saber sobre los préstamos hipotecarios? Le proporcionamos toda
la informacion necesaria, ademas de una calculadora de préstamos hipotecarios (recibe el
nombre de “CUANTO CUESTA LA HIPOTECA DE MI INMUEBLE”) que le ayudara a pre-
ver las caracteristicas de su propio préstamo hipotecario.

¢Sabia que no es obligatorio escriturar? Descubra las ventajas de escriturar, lo que podria pa-
sarle si no lo hace y todos los pasos que hay que dar para llevar a cabo este tramite.

El coste total de la compra de su vivienda no es sélo el precio de venta del inmueble: hay mas
gastos con los que tiene que contar. ¢Le gustaria saber cuales son? Le damos toda la informa-
cion acerca de gastos obligatorios y opcionales, y ponemos a su disposicion una calculadora
gue te ayudara a estimar el coste total de tu compra.

2.2. Asegurar la compra.

2.2.1. En segunda mano.

Antes de suscribir cualquier compromiso de adquisicion de una vivienda, sigue los pasos que
a continuacion se detallan:
e Registro de la propiedad:

0 Que la vivienda estd a nombre de quien la vende.

0 Que su ubicacion, superficie y caracteristicas coinciden con la realidad.

0 Que la cuota de gastos de la comunidad es la que le ha dicho el propietario.

o0 Que no tiene cargas, ni esta alquilada y que su uso no esta atribuido a un
miembro de la pareja propietaria en un proceso de separacién o divorcio.
Revise los estatutos de la comunidad, con el fin de conocer los derechos y de-
beres correspondientes.

o Si la compraventa no se va a realizar en un plazo breve, puede pedir que le
envien a casa una certificacion de informacion continuada de la vivienda que
va a adquirir.

e Administrador:

o Compruebe que la persona que le vende la vivienda esta al dia en los pagos de
comunidad (puede pedirle que le proporcione un Certificado a tal efecto).

o Si las instalaciones de la vivienda estan en perfectas condiciones o estan dete-
rioradas.

e Ayuntamiento:

o Compruebe si el vendedor esta al dia en el pago del Impuesto de Bienes In-
muebles (IBI o Contribucion).

o Puede solicitarle a la persona que le vende la vivienda una fotocopia del ultimo
recibo abonado).

e Entidad financiera:

o Si la finca esta gravada con una hipoteca tiene dos opciones:

o Puede pedirle al particular que le vende la vivienda que cancele la hipoteca an-
te Notario antes de firmar el contrato.

(@]
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o0 Puede hacerse cargo de la hipoteca, subrogandose a ella. Una vez que conozca
todos los términos en los que fue contratada esa hipoteca, ha de descontar su
importe al precio de la vivienda.

2.2.2. Sobre plano o en construccién.

El promotor (directamente o a través de tu intermediario) no le podra dar desde un principio
toda la documentacion que debe darle. Se la tendra que aportar cuando, en funcién de la fase
de construccion, le sea a él legalmente exigida.

Antes de que comprometa cantidad de dinero alguna, debe pedirle la siguiente documentacion
al promotor:

e Proyecto técnico aprobado y licencia de edificacion.

e Cédula Urbanistica, con lo que evitara sorpresas en cuanto a la posible inexistencia de
equipamientos complementarios ofertados (zonas verdes, pistas de juego, etc.) o en
cuanto a su uso publico.

e Certificado del Registro de la Propiedad que refleje la inscripcion de obra nueva y la
titularidad del vendedor, y la situacion de cargas y gravamenes de la finca.

e EI promotor debe garantizar, mediante una pdliza de seguro o un aval bancario, las
cantidades entregadas a cuenta mas los intereses legales del dinero, vigentes hasta que
se haga efectiva la devolucion.

En el momento de firmar el contrato, el vendedor debe entregar al comprador el documento
que acredite la garantia sefialada. Si el plazo de iniciacion de las obras expira antes de que las
obras se empiecen, el comprador puede elegir entre dos opciones (lo mismo ocurre cuando no
se cumple la fecha de entrega de la vivienda):

e Rescindir el contrato, con devolucion de las cantidades sefialadas mas los intereses le-
gales del dinero, vigentes hasta que se haga efectiva la devolucion.

e Conceder una prorroga, que se hard constar en una clausula adicional del contrato en
el que se especificara el nuevo plazo.

Las cantidades anticipadas por los distintos compradores deben depositarse en una cuenta
bancaria separada de cualquier otro tipo de fondos. El promotor solo puede disponer de esta
cuenta para las necesidades derivadas de la construccion de la vivienda. El contrato tiene que
incluir el nimero de cuenta del banco o caja en el que deben efectuarse los ingresos compro-
metidos. Tiene especial relevancia que en el contrato de compraventa aparezcan las clausulas
referidas a:

e Precio total, forma de financiacion y garantia.

e Superficie, no s6lo construida sino también dtil.

e Plazo de entrega.

2.2.3. Ya construida.

Antes de suscribir cualquier compromiso de adquisicion de una vivienda ya construida, le
conviene comprobar algunos aspectos importantes. Para pisar sobre seguro ante posibles frau-
des, sigua estos pasos:
e Registro Mercantil: Verifique los datos de inscripcion de la promotora o constructora
(domicilio social, capital social, etc.).
e Ayuntamiento: Constate que la licencia de construccién ha sido solicitada y concedi-
da.
e Registro de la Propiedad: Compruebe que la titularidad del solar corresponde a la
promotora o constructora. Compruebe, también, si hay alguna otra carga sobre el solar
(hipotecas, embargos, etc.).
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e Promotora o constructora: Solicite una copia de las pélizas del seguro que le exige la
Ley de Ordenacion de la Edificacion en funcion de los diversos dafios que puedan apa-
recer.

2.3. Tipos de hipotecas.

2.3.1. Préstamo personal de consumo.

Puede utilizar un crédito personal para financiar importes que no excedan los 48.080 euros.

El préstamo personal es una opcién de financiacion que puede utilizar si no tiene ahorrado
dinero suficiente para hacer frente a los gastos de compra de la vivienda.

Por lo general este tipo de préstamo no pasa de los 48.080 euros y su plazo de amortizacion
no suele pasar de cinco afos.

No le va exigir hipotecar la vivienda, pero si que presente avalistas que garanticen que devol-
vera el dinero que te han prestado.

Es importante que compare las ofertas de diversas entidades bancarias para saber cual es el
préstamo personal que le interesa mas.

2.3.2. Préstamos hipotecarios.

Los préstamos hipotecarios son la modalidad crediticia a la que normalmente se acude a la
hora de comprar una vivienda. La garantia exigida en estos casos es la propia vivienda adqui-
rida. Las hipotecas conllevan en general un interés mas bajo que los préstamos personales, y
los plazos de devolucion son mucho mas largos, normalmente a 15, 20 o 30 afios (incluso las
hay de 50 afios).
Lo habitual es que le concedan alrededor del 80% del valor de tasacién de la vivienda.
Por su importancia en la economia familiar y por su largo plazo, contratar un préstamo hipo-
tecario es una decision que debe tomar con cuidado.
Por ello le conviene saber:

e Los requisitos para constituir una hipoteca.

e Ladocumentacion necesaria para tramitar un préstamo hipotecario.

e Los 10 puntos fundamentales a la hora de contratar un préstamo hipotecario.
Requisitos para constituir una hipoteca:

e El préstamo hipotecario es aquel que le concede una entidad de crédito con la garantia

de la propia vivienda que adquiere.

e Para conseguirlo tiene que cumplir los siguientes requisitos:

o La hipoteca debe hacerse siempre en escritura publica, ante notario.

o0 La finca debe estar inscrita en el Registro de la Propiedad a nombre del futuro
deudor hipotecario. En el caso de compra e hipoteca simultaneas puede inscri-
birse en el momento de formalizarse ambas.

o En principio, la finca debe estar libre de cargas, esto es, sin hipotecas anterio-
res. La legislacion permite "rehipotecar™ una finca, pero las entidades financie-
ras no suelen hacerlo ya que la garantia primera sera siempre preferente res-
pecto a la segunda.

o Para que la hipoteca sea efectiva debe estar inscrita en el Registro de la Pro-
piedad.

e Documentos habituales que necesita para pedir un préstamo hipotecario:

o DNIL.

Escritura de propiedad del inmueble.
Certificado del Registro.
Ultimo recibo del Impuesto de Bienes Inmuebles.
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Ultimo recibo de la comunidad de propietarios.
Certificado de seguro de la vivienda.
Sus dos/tres ultimas declaraciones de renta.
Sus dos/tres ltimas ndéminas si trabaja por cuenta ajena. En el caso de ser tra-
bajador autdnomo, debera presentar documentacion adicional sobre su activi-
dad profesional.
e Los diez puntos fundamentales a la hora de contratar un crédito hipotecario.
A la hora de contratar un préstamo hipotecario le conviene tener en cuenta estos diez
puntos:
o Cantidad que le van a prestar: Todo depende:
Del importe en que esté valorada la vivienda. Este valor lo da una empresa
de tasacion contratada personalmente o, como es habitual, por la propia entidad
financiera. El banco suele conceder en concepto de préstamo en torno al 80%
del valor de tasacion (a veces se concede hasta el 100% con otras garantias adi-
cionales, como contar con el respaldo de avalistas).
De sus ingresos. Las entidades financieras suelen estimar que la cuota mensual
por la que el titular puede endeudarse supone entre un 30% y un 35% del total
de sus ingresos liquidos.
0 ¢Qué tipo de préstamo hipotecario le ofrece la entidad financiera con sus con-
diciones personales?
Préstamo hipotecario de tipo variable o mixto. En esta modalidad de préstamo,
el tipo de interés se revisa anual o semestralmente, de modo que la cuota men-
sual se ajuste cada afio o semestre a las tendencias del mercado, de acuerdo con
un determinado indice de referencia.
Asi al principio estara sujeto al pago de un interés inicial, durante seis meses o
un afo. Después pagara mas o menos segun la evolucién del indice de referen-
cia mas un diferencial entre un inmejorable 0,4% que puede encontrar en Inter-
net y un 1,25% correspondiente a las peores ofertas. En este caso, el plazo del
préstamo se mantendra siempre fijo y variaran periédicamente sus cuotas men-
suales.
Préstamo hipotecario de tipo fijo: en este caso, el tipo de interés y las cuotas
mensuales permanecen fijos a lo largo de toda la vida del préstamo. Por lo tan-
to, el plazo total es también invariable.
0 ¢Qué tipo de interés va aplicar la entidad financiera a su préstamo?
Los bancos suelen aplicar para préstamos hipotecarios fijos un interés mayor
que para préstamos hipotecarios de tipo variable.
Como cada vez son menos entidades las que conceden préstamos fijos, vamos
a centrarnos en los préstamos hipotecarios de tipo variable o mixto.
Los indices de referencia para préstamos hipotecarios son publicados en el
B.O.E. todos los meses. Los principales indices son:
Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres afios para adquisicion
de vivienda libre:

» |RPH de bancos: es el tipo de interés medio de los préstamos hipote-
carios a mas de tres afios que los bancos han concedido durante ese mes
para la adquisicién de vivienda libre y expresado en la Tasa Anual
Equivalente (TAE) que expresa el coste efectivo del préstamo.

= |RPH de cajas: lo mismo que el anterior, s6lo que recoge los tipos
medios de los contratos formalizados por las cajas de ahorros.

= |RPH del conjunto de entidades de crédito: indice de referencia de
préstamos hipotecarios del conjunto de entidades de crédito.

O 00O
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= EURIBOR: referencia interbancaria a un afio. Tipo Unico europeo,
promovido por la Federacion Bancaria Europea y que se forma a partir
de un panel de medio centenar de entidades.

= CECA: tipo de referencia de las cajas de ahorro.
Nuestra recomendacion es firmar siempre a un tipo variable, referenciado al
EURIBOR, ya que histéricamente siempre ha sido mejor que cualquier otra
opcion.
Las entidades financieras suelen recomendar IRPH sin diferencial adicional o
CECA, pero eso solo les beneficia a ellos.
Tenga cuidado con las comisiones de apertura, ya que en la practica equivalen
a un mayor tipo de interés del primer afio. Es decir, es lo mismo un 4% el pri-
mer afio con una comision de apertura del 1%, que un 3,5% de interés con una
comision de apertura del 1,5%.
Es recomendable que primero acuda a la entidad financiera donde le conozcan
como cliente y tengan referencias de su situacion financiera, al tener domicilia-
da la nébmina, por ejemplo.
Debe comparar la oferta que te hagan (oferta vinculante hecha por escrito y que
les vincula por 10 dias habiles) con las de otras entidades diferentes. Conviene
buscar entidades de reciente implantacion en la localidad, ya que tratan de cap-
tar nuevos clientes por lo que son mas flexibles al negociar las condiciones.
¢ Cuénto tiempo hay para devolver el préstamo?
El plazo de amortizacion o devolucidn del préstamo oscila entre 10 y 50 afos.
Logicamente, cuanto mayor es el plazo de devoluciéon menor es la cuota men-
sual, pero mayor es la cantidad por intereses que paga. Por ello tiene que bus-
car un plazo que, sin que te suponga una gran carga mensual, sea lo mas breve
posible.
Tenga en cuenta que si el plazo supera los 20 afios, la disminucion de la cuota
mensual es tan pequefia que probablemente no compense el incremento de in-
tereses que genera en un periodo de amortizacion tan largo.
¢Qué comisiones hay que pagar?
Se suelen aplicar la comision de apertura y la comision de cancelacion.
Comision de apertura: normalmente no es superior al 1%. A efectos practicos
es como un incremento del tipo de interés del primer afio.
Comision por cancelacion anticipada: si quiere cancelar anticipadamente el
préstamo, cuando éste es a interés variable, la comision no supera el 1%. En los
caso de interés fijo puede ser del 3%.
Las comisiones por amortizacién acelerada del préstamo dependen de las can-
tidades a amortizar y del plazo ya vencido del préstamo. Suelen pactarlas indi-
vidualmente las entidades de credito.
Tenga en cuenta los redondeos:
Algunas entidades financieras tienen la mala préctica de redondear el tipo de
interés fijado en cada revision al octavo o al cuarto de punto superior, lo que
equivale a incrementar el tipo de interés. Si por ejemplo su crédito hipotecario
tiene un interés de referencia del 14,501%, el banco podria cobrarle el 4,750%.
Esta préctica abusiva ya ha sido condenada en los tribunales de justicia, por lo
que le recomendamos exigir al banco que la elimine del contrato del préstamo.
Novacion y subrogacion de créditos hipotecarios:
Los importantes cambios que han tenido lugar en el mercado crediticio durante
los ultimos afios, han propiciado que personas que tenian contratado un
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préstamo hipotecario puedan encontrarse con que el interés que estan pagando
es muy superior al que en este momento existe en el mercado.
En este caso existe la posibilidad de negociar una bajada del interés con la en-
tidad financiera (novacion), o de trasladarlo a otra entidad que ofrezca unas
condiciones mejores (subrogacion).
Estas operaciones estan reguladas por la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre
Subrogacion y Modificacion de préstamos hipotecarios. La norma establece el
1% como comision maxima de cancelacion de un préstamo de tipo variable
(para los de tipo fijo no se puso limitacion alguna) aunque el Banco de Espafia
acepta el limite del 2,5%.
Ademas de estos porcentajes, las operaciones de subrogacion y novacion se
consideran exentas del Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados, y se re-
ducen los costes de notario y registro al 50% de sus aranceles.
¢ Y si la vivienda ya esta hipotecada?
Si al comprar su vivienda ya esté hipotecada (bastante habitual en viviendas de
segunda mano), tiene tres alternativas:
= Quedarse con la hipoteca tal cual estd constituida, lo que se denomina
subrogacion.
= Negociar con el banco o caja un cambio en las condiciones de la hipo-
teca inicial, lo que se conoce con el nombre de novacion.
= Cambiar de entidad, lo que también se Ilama subrogacién. En este caso,
deberéa pagar la comision de cancelacion al banco o caja de la que retira
la hipoteca inicial.
Utilice el TAE para comparar ofertas:
El TAE o Tasa Anual Equivalente es el coste real anual del préstamo. Para cal-
cularlo se tiene en cuenta no so6lo el tipo de interés inicial de referencia, sino
también sus posibles revisiones y las diferentes comisiones que se aplican. Es
el dato mas significativo de un crédito hipotecario, por lo que antes de decidir-
se por una u otra entidad, es importante que tenga calculadas las TAE -
calculadas para iguales periodos e importes- de un buen namero de ellas.
Una vez que haya recopilado las ofertas de varias entidades, es aconsejable so-
licitar una simulacion del préstamo, es decir, cual es la cuota mensual que le
puede salir a pagar y cudl es el TAE que ese préstamo tiene.
¢Cuanto va a pagar por el préstamo hipotecario?
Una vez tomada la decision sobre la cuantia, el plazo de amortizacion y la enti-
dad, le queda tener en cuenta los gastos que le va a ocasionar. Casi todas las
entidades financieras tienen folletos informativos sobre los préstamos que pue-
de solicitar. En ellos, aparte de mostrar los préstamos que ofrecen, aparecen
cuadros de gastos aproximados de formalizacion del préstamo y beneficios fis-
cales a los que se puede acoger. Entre los gastos tenga en cuenta:
= Gastos previos a la operacion:
e Comprobacion de la situacion registral de la finca.
e Tasacion de la vivienda.
= Gastos de formalizacion de la hipoteca:
e Seguros del inmueble.
Aranceles notariales.
Aranceles registrales.
Impuestos.
Gastos de gestion y tramitacion (voluntarios).
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2.3.3. Calculadora de préstamos hipotecarios.

Si va a utilizar un préstamo hipotecario, le va a ser muy util hacer célculos con las diversas
opciones que se le presentan hasta encontrar aquella que méas se acomoda a sus posibilidades.
Para ello le hemos preparado una calculadora de préstamos hipotecarios (recibe el nombre de
“CUANTO CUESTA LA HIPOTECA DE MI INMUEBLE”).
Explicacion de los términos:
e Importe del préstamo: cantidad total a pedir a la entidad bancaria.
e Interés anual: tipo de interés que establece la entidad financiera.
e Periodo del préstamo: periodo del que se dispone para devolver la cuantia del présta-
mo obtenido.
e NuUmero de pagos anuales: mensualidades a pagar en un afo.
e Fecha inicio: inicio de los pagos programados.
e i se tiene previsto pagar un dinero extra (se puede hacer periddicamente o s6lo un
mes en concreto.
e Capital: cantidad de dinero solicitada a la entidad financiera.
e Cuota mensual: cantidad a pagar por el prestatario cada mes de acuerdo con el capital
solicitado, la duracién del préstamo y el interés.
Ademas de esta calculadora de préstamos hipotecarios que puede consultar pinchando en el
enlace, le hemos preparado un cuadro para que pueda hacer sus nimeros de la manera mas
facil posible. En dicha tabla puede apreciar la cuantia en afios a pedir el préstamo (columna
primera) y el porcentaje de interés que puede tener (fila tercera). Cruzando ambos datos, sabra
exactamente la cuota mensual que le corresponde por cada 10.000,00 € pedidos. Pinche en
este enlace (ANEXO 1) y accedera a la tabla resumen en cuestion.

2.4. Escrituras.

2.4.1. Ventajas de escriturar.

Puede que se pregunte si merece la pena gastar tiempo y dinero en escriturar el contrato pri-
vado de compraventa y después registrar la vivienda que ha adquirido.

Si tiene dudas, aqui tiene tres buenas razones para escriturar y registrar la compra de su vi-
vienda:

e Si quiere pedir un prestamo hipotecario utilizando como garantia su nueva vi-
vienda, es necesario que este registrada en el Registro de la Propiedad. Y para que
puedas registrar su vivienda, primero es necesario que haya elevado a escritura publica
el contrato privado de compraventa.

e Una vez que haya escriturado y registrado su vivienda, tiene la plena seguridad de
que la vivienda es suya: ningun otro podra reclamarla.

e Tiene, ademas, la seguridad de que el contrato se ajusta totalmente a la ley.

2.4.2. Qué puede pasar si no se escritura.

Para que un contrato privado de compraventa sea valido no es necesario escriturar ni registrar
la vivienda.
Tanto el vendedor como el comprador tienen derecho a exigir que el contrato privado se eleve
a escritura publica, sin que la otra parte pueda negarse.
Tenga en cuenta que si no escritura el contrato privado y registra la propiedad de tu vivienda:
e No podré pedir un préstamo poniendo como garantia la vivienda.
e Laexistencia del contrato de compraventa puede ser impugnada.
¢ No tiene garantia de la capacidad del vendedor para firmar el contrato.
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Puede encontrarte con la desagradable sorpresa de que la vivienda que has adquirido
tiene unas cargas (hipotecas, embargos) que usted no conocia.

No tiene la plena seguridad de la propiedad de la vivienda.

Podré tener problemas con sucesivas transmisiones de la vivienda adquirida.

2.4.3. Forma de escriturar.

La practica habitual en la compra de una vivienda es la firma de un contrato privado de com-
praventa, para después elevarlo a escritura pablica.

Una vez que el contrato privado ha sido elevado a escritura publica, para que éste tenga efec-
tos frente a terceras personas es necesario inscribirlo en el Registro de la Propiedad donde se
ubique la vivienda.

Para hacer la inscripcion es necesario haber pagado los impuestos correspondientes.

Contrato de opcion de compra:

Si por una circunstancia determinada no puede comprar en el momento actual la vi-
vienda, el contrato de opcion de compra te da derecho a comprarla en una fecha de-
terminada a un precio pactado. La opcion de compra se adquiere, normalmente,
adelantando una cierta cantidad del dinero sobre el precio total de la vivienda. Tener
una opcion de compra sobre el inmueble que quiere adquirir le permite disponer de
mas tiempo para contratar un préstamo o buscar una vivienda mejor.

Contrato privado de compraventa. ;Cuéando se hace?

Cuando ya ha decido la compra de una vivienda nueva, sobre plano o en construccion,
se suele firmar un contrato privado que seréa elevado a publico en el momento de la
entrega de la vivienda. El contrato privado que firman vendedor y comprador, aun-
que no este formalizado ante notario, es totalmente valido y obliga a las partes en to-
dos sus términos. Cuando la compra se hace a una promotora, ésta suele tener un con-
trato-tipo en el que aparecen unas determinadas condiciones de venta redactadas de
antemano y que el adquiriente se limita a aceptar mediante su firma.

Cuidado con las clausulas abusivas...

El Real Decreto 515/89 exige que el contrato esté redactado con la debida claridad y
sencillez, y que responda a los principios de buena fe y justo equilibrio de las obliga-
ciones de ambas partes, prohibiendo expresamente las clausulas que:

o No indiquen claramente u omitan datos sobre el precio aplazado, tipo de in-
terés anual y condiciones de amortizacion de los saldos pendientes, en su caso.

o Permitan al vendedor aumentar discrecionalmente el precio aplazado o impon-
gan incrementos del precio por conceptos adicionales (incluidas reformas) no
sometidas a la decision del comprador.

0 Repercutan sobre el comprador errores o fallos que no le sean imputables.

o Impongan en la primera venta al comprador la obligacion de abonar los gastos
derivados de la preparacion de la titulacion que, por Ley o por su naturaleza,
correspondan al vendedor.

o Otorguen a una de las partes la facultad de resolver discrecionalmente el con-
trato.

Pese a ello, no es de extrafiar que a la hora de firmar el contrato privado de compra-
venta de una vivienda exista una posicion de desequilibrio entre las partes, ya que el
comprador se ve obligado a aceptar clausulados redactados de antemano por la parte
vendedora, en los que se imponen una serie de condiciones y renuncias que no han si-
do negociadas y a las que el s6lo cabe adherirse (llamados por ello contratos de ad-
hesion).

Es, pues, importante que leas con atencion el contrato y, si es necesario, pida el aseso-
ramiento necesario.
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e Qué debe aparecer en el contrato:

En todo caso asegurese de que en el contrato aparezcan bien reflejados los siguientes
aspectos:

0]

0]

0]

Identificacion de las partes, del comprador y del vendedor, figurando, al me-
nos, nombre y apellidos, edad, domicilio y NIF, CIF, y en el caso de socieda-
des declaracion de que la persona que firma es su apoderado o representante
legal.

Reconocimiento de la capacidad legal para actuar de ambas partes.
Identificacion de la vivienda objeto de la compraventa, con aporte de planos y
memoria de calidades, especificandose sus linderos, descripcion y valoracion
de los posibles anejos, superficie propia (Util y/o construida).

Mencion de la escritura de propiedad, referencia registral y estado de cargas
(hipotecas, embargos).

Precisar si en la venta se encuentra incluido o no algun tipo de mobiliario, de-
biéndose, en su caso, detallar el mismo.

Condiciones de la compra, figurando su precio exacto y detallado con desglose
de los impuestos.

Posibilidad de desligarse del contrato y bajo qué condiciones y requisitos.

El momento de entrega de las llaves.

Forma de pago, especificando las entregas, cantidades, plazos, y reparto de los
gastos.

Indicar quién va a satisfacer los gastos del contrato, asi como los impuestos
gue pudieran derivarse de la operacién de compraventa.

Declaracion de sometimiento a los Tribunales de la localidad donde radique la
vivienda.

Firma de todas las partes contratantes.

e En caso de entregas a cuenta o aplazamientos del pago:

Si en el acuerdo de compraventa existen entregas a cuenta o aplazamientos de pago,
también debera figurar:

0]

o

0]

0]

Si el comprador acepta subrogarse en el préstamo que fue concedido al vende-
dor.

Si se va a comprar a plazos, debera constar con claridad el precio total al con-
tado, el interés que se cobra por el aplazamiento del pago (que no es obligato-
rio), el precio total con intereses y la cantidad periddica que habra que pagar.
En las cantidades entregadas a cuenta, el aval bancario o de una compaiiia de
seguros que se presta para garantizar la devolucion de las cantidades entrega-
das por el comprador.

La cuenta corriente que se haya abierto Unicamente para ingresar dichas canti-
dades, y que solo se utilizara para satisfacer los costos de la construccion.

Las penalizaciones por incumplimiento. Al comprador se le penaliza por no
efectuar los pagos acordados, y al promotor por no ofrecer la calidad a la que
se habia comprometido.

La fecha de entrega y la cantidad que el promotor debe pagar al comprador por
cada mes de retraso con respecto a la fecha tope de entrega.

El plano de la vivienda y la memoria de calidades, sefialando especificamente
que forma parte del contrato.

e Formalizacion publica del contrato:

El contrato privado de compraventa de una vivienda se puede convertir en documento
publico mediante la firma de una escritura pablica ante notario.
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o0 La escritura pablica es condicidn indispensable para poder inscribir la compra
en el Registro de la Propiedad.

o0 A lahora de elevar un contrato a escritura publica no es necesario que haya sa-
tisfecho la totalidad del precio. No obstante, en este caso, la compraventa que-
da sometida a lo que expresamente se pacte en el contrato.

0 En el supuesto anterior, cuando se termine de pagar la vivienda, el vendedor
deberé otorgar ante notario la correspondiente carta de pago que complemen-
taria el documento anterior, y que deberd hacer constar en el Registro de la
Propiedad.

e Inscripcion en el Registro de la Propiedad:
Una vez que el contrato ha sido elevado a escritura pablica y para que tenga efectos
frente a terceras personas, es necesario que lo inscriba en el Registro de la Propiedad
de la localidad donde se ubique la vivienda.
Para hacer esta inscripcion es necesario que haya pagado los impuestos correspondientes.

2.5. Coste total.

2.5.1. Gastos opcionales.

Ademas de los gastos obligatorios, en funcion de tus decisiones el coste de su vivienda se
incrementara con los gastos de: la escritura, el registro de la propiedad, el coste del crédito
hipotecario si lo pides y los honorarios de un intermediario o gestor si lo utiliza.

e (Gastos de escriturar la vivienda:
Salvo pacto contrario, el vendedor paga los gastos notariales de escriturar la vivienda y el
comprador las copias, lo que le puede suponer entre 30 y 90 euros.
También tiene que escriturar el credito hipotecario, en el caso de que lo pida. EI pago del no-
tario por su intervencion en la hipoteca puede ser de unos 500 euros, aproximadamente.

e (Gastos de registrar la propiedad:
Para que el piso figure a su nombre, tiene que registrarlo oficialmente.
El registro de la vivienda y la hipoteca le puede costar unos 400 euros.
También tiene que pagar el asiento de presentacion, paso previo a la inscripcion, que cuesta
unos 6 euros méas IVA por escritura, y las notas de afeccion fiscal que se incluyen al inscribir
las escrituras y que cuestan unos 3 euros mas IVA cada una.

e Nota simple (del Registro de la Propiedad):
Si ya ha localizado la vivienda de segunda mano que quiere, antes de comprarla conviene que
acuda al Registro de la Propiedad y pida una nota simple de la vivienda para comprobar que
esta libre de cargas. Pagara por este papel unos 25 euros, IVA incluido.

e (Gastos de hipoteca:

o Comision de apertura: Es un porcentaje sobre el importe del préstamo solicita-
do, negociable con la entidad financiera. Suele ser entre un 0,5% y un 1% del
importe del préstamo.

o0 Tasacion: Es una accion para determinar el valor aproximado de la vivienda en
el mercado. La realiza una empresa independiente de la entidad financiera.
Suele costar entre 150 y 300 euros. Tendréd que pagar la tasacion aunque al fi-
nal decida no firmar el préstamo con la entidad.

o IAJD. Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados: El tipo es del 0,5%. Se
calcula sobre el importe que constituya la cifra de responsabilidad hipotecaria
frente a terceros. Esta cifra incluye el importe solicitado, mas un porcentaje del
mismo en concepto de posibles intereses, costes y gastos en el caso de que no
se pagara el préstamo y la entidad tuviera que ejecutar (vender) el bien hipote-
cado para resarcirse. La cifra de responsabilidad hipotecaria sobre la que se
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calcula el 1AJD suele rondar el 150% del importe del préstamo, en funcion de
la entidad que lo conceda.
O Seguros:

= Para la hipoteca, normalmente el banco exige que contrate un seguro
del continente contra incendios, que garantice el valor del bien hipote-
cado durante la vida del préstamo, siendo el banco el beneficiario del
mismo, por el valor de tasacion de la vivienda, descontado el valor del
suelo. El coste de un seguro de incendios, siempre en funcién de las ca-
racteristicas de la vivienda, puede estar entre 100 y 200 euros anuales.

» Es recomendable contratar un seguro de vida que cubra las cifras pen-
dientes de amortizar, con el fin de que si se produce el fallecimiento de
los compradores, los herederos no tengan cargas con la vivienda.

= También es recomendable un seguro multirriesgos.

Tenga en cuenta que la entidad financiera no puede obligarle a suscribir estos
dos Gltimos seguros. Si son fruto de la negociacién con el banco, pacte, al me-
nos, que los contratard con la compafiia que mas le convenga.
e El gestor:
Es posible que quiera que alguien te ayude a resolver los temas derivados de la forma-
lizacion y registro de la propiedad. Se trataria de un gestor.
El gestor puede ayudarle a solucionar determinados problemas y gestiones, sobre todo
en lo referente a Hacienda y al Registro de la Propiedad. Le va a ahorrar tiempo y mo-
lestias. Pero le va a costar un dinero mas.
Las tarifas de los gestores tienen unos honorarios minimos que varian en funcion del
precio de la vivienda. A partir de ahi, cada gestor cobra segun su criterio.
Por ejemplo, para una vivienda de 110.000 euros, una gestor cobrara una media de 210
euros.
e Gastos opcionales al comprar una vivienda de segunda mano:
Son los mismos que en una vivienda nueva, mas el siguiente:
o0 Plusvalia Municipal:
Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
Grava el aumento del valor de los terrenos sobre los que se asienta el inmueble
desde la ultima transmisién. Oscila en torno a un 30% de dicho incremento.
El incremento depende del nimero de afios transcurridos desde la Gltima transmi-
sion, aplicando un coeficiente multiplicador sobre el valor catastral del suelo que
puede oscilar desde un 3,7% si solo ha transcurrido un afio, hasta un 60% si han
pasado 20 afios 0 mas.
Es un impuesto que debe pagar por ley el vendedor, salvo que se pacte lo contra-
rio. Por lo tanto hay que estar atentos a no firmar ninguna clausula que nos lo re-
percuta como compradores.

2.5.2. Gastos obligatorios.

Ya ha elegido la vivienda. Ademas del precio que debera pagar por ella al vendedor, tendra
que sumar los gastos obligatorios: impuestos y contratacion de servicios.
e Impuestos que gravan la compra de una vivienda de sequnda mano:

o ITP: Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales que debe abonar el com-
prador en un plazo no superior a 30 dias desde la fecha de escritura. Este
impuesto oscila, segun provincias, entre un 6% y un 7%. Pinche en este enlace
(ANEXO 1I) y accederd a una tabla resumen aclaratoria por comunidades
autonomas.
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o |AJD: Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados. En principio, suele
ser el 0,5% del precio escriturado, aunque puede variar en cada Comunidad
Auténoma. Si pide un crédito hipotecario, debera también pagar este impuesto
al escriturarlo. Pinche en este enlace (ANEXO Il) y accedera a una tabla resu-
men aclaratoria por comunidades autdnomas.

0 Suministros basicos: Al comprar la vivienda puede que tenga que darse de alta
en determinados servicios. A modo de ejemplo:

e Instalacion de gas: unos 70 euros.

e Linea telefonica fija: unos 130 euros.

e Dar de alta el suministro de agua: unos 120 euros.

e El alta de la luz: unos 90 euros para las viviendas nuevas y unos 6 eu-
ros para las viviendas que anteriormente tenian contratado el servicio.
Sin embargo suele ser habitual, cuando se trata de de una vivienda de
segunda mano, que en lugar de darte de alta simplemente proceda a un
cambio de titular. En este caso, los costes seran inferiores. Y quien se
har& cargo de los costes de los servicios en el periodo de transicién?
Esto dependera del acuerdo que se establezca entre las partes.

e (Gastos obligatorios en una vivienda nueva:
Son los mismos que en una vivienda de segunda mano, pero se afiaden otros:

0 Gastos de la comunidad de propietarios: Tras la compra de un piso nuevo hay
que hacer frente a otros gastos, como fondos para la constitucion de la comu-
nidad de propietarios -que varian en funcién del nimero de vecinos- y la con-
tratacion de suministros basicos, como agua, luz, gas... que pueden ascender
conjuntamente a unos 360 euros.

2.5.3. Tablas orientativas.

A titulo de ejemplo, adjuntamos unas tablas orientativas de los gastos aproximados que de-
bera tener en cuenta.
e Gastos orientativos derivados de la constitucion de la hipoteca, si la finca es de su
propiedad:
Pinche en este enlace (ANEXO 111) y accedera a una tabla resumen aclaratoria en la
que se especifican los gastos orientativos derivados de la constitucion de la hipoteca si
la finca es de su propiedad.
e Gastos orientativos cuando se formaliza la escritura de compraventa:
Estos gastos se generan cuando la finalidad del crédito hipotecario es la compra de la
finca, y deben afadirse a los anteriores. Tenga en cuenta, ademas, que el impuesto
aplicable es distinto si la vivienda es nueva o de segunda mano.
Para viviendas de segunda mano, el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales sera
el que determine la respectiva comunidad autonoma (en el anexo de las péginas 32 y
33 se amplia la informacion referente a las normas especificas de cada comunidad
auténoma).
En caso de no existir regulacion expresa, el tipo aplicable es del 6%.
En los territorios forales se aplicara lo establecido en las normas especificas para estos
territorios. Por otro lado, no se considera el Impuesto sobre el Incremento del Valor de
los Terrenos, conocido como “plusvalia municipal”, ya que corre a cargo del vende-
dor, aunque puede pactarse lo contrario.
Pinche en este enlace (ANEXO 1V) y accederd a una tabla resumen aclaratoria en la que se
especifican los gastos orientativos cuando se formaliza la escritura de compraventa.
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3. DESPUES DE COMPRAR

3.1. Qué hacer.

Cuando ya haya comprado su vivienda, solo le queda dar los pasos necesarios para habitarla.
¢Ha adquirido una vivienda nueva y quiere dar de alta los servicios de agua, luz, gas...? ¢(Ha
comprado una vivienda de segunda mano y quiere hacer reformas? Le informamos sobre la
documentacién que debe conseguir en cada caso.

Imaginese que ya ha comprado su vivienda, que ha dado los pasos necesarios para habitarla y
que, justo después de instalarse en ella, descubre defectos que no habia visto antes... Por si se
encontrara con algin imprevisto en su vivienda recién adquirida, le facilitamos la informacion
acerca de las garantias que le respaldan.

3.2. Habitar la vivienda.

3.2.1. Nueva.

Para que la vivienda que ha comprado sea habitable, ain tiene que dar un paso mas: dar de
alta los servicios necesarios para poder vivir en ella.

Para ello necesita la licencia de primera ocupacion. Se la proporcionara su promotor, direc-
tamente o a través del intermediario con el que haya contado para realizar la compra.

3.2.2. De segunda mano.

Si ha decidido hacer reformas debe pedir permiso en tu ayuntamiento.

Para poder habitar su vivienda de segunda mano tendra que darse de alta en los servicios ne-
cesarios: agua, gas, electricidad, teléfono.

Pero si ademas quiere hacer reformas en la vivienda, tenga en cuenta:

e En el caso de que tenga que efectuar reformas en la vivienda que ha comprado, debe
solicitar en el ayuntamiento el permiso de licencia de obra correspondiente.

e Ademas, algunos municipios tienen establecido un control de calidad para edificios
antiguos, por lo que debe solicitar, también, un certificado de habitabilidad realiza-
do por un arquitecto o aparejador.

e Esta documentacion tienes que presentarla al Servicio Territorial de Arquitectura'y
Vivienda. El certificado obtenido tiene una caducidad de 10 afos.

3.3. Garantias.

3.3.1. Reclamaciones en vivienda nueva.

Las garantias de las viviendas de nueva construccion han sido modificadas en mayo de 2000,
con la entrada en vigor de la Ley 38/1.999 de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edifica-
cion. Esta ley solo afecta a aquellas viviendas nuevas u obras realizadas en edificios cuya li-
cencia de edificacion se haya solicitado con posterioridad a mayo de 2000.

Por este motivo, durante mucho tiempo van a convivir las normas anteriores a mayo de 2000
y la nueva normativa.

Las condiciones de la oferta, promocion y publicidad efectuadas seran exigibles por los con-
sumidores y usuarios, aunque no figuren expresamente en el contrato celebrado o en el docu-
mento o comprobante recibido.

La oferta, promocién y publicidad falsa o engafiosa de productos, actividades o servicios sera
perseguida y sancionada como fraude.
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En caso de que tenga que reclamar, le va a ser muy util la informacién acerca de garantias que
le presentamos a continuacion.

3.3.2. Garantias para vivienda nueva l.

Garantia para vivienda nueva con permiso de edificacion anterior a mayo de 2000:
Antes de que le expliquemos las garantias a las que tiene derecho al adquirir su vivienda nue-
va, es interesante que conozca la clasificacion de los posibles defectos que puede encontrar:

e Vicios o defectos leves: pueden ser aparentes, es decir, apreciables a simple vistas, u
ocultos. La caracteristica principal es que son imperfecciones que no afectan a la fina-
lidad principal de la vivienda.

e Vicios ruindgenos: defectos de gran importancia que por su envergadura afectan a la
habitabilidad de la vivienda, haciendo que no cumplan adecuadamente su funcion. Es-
tos defectos van desde el desprendimiento de ladrillos en la fachada o las filtraciones,
hasta la posible aluminosis.

¢ Reclamaciones derivadas o que se sustenten en el propio contrato de compraventa sus-
crito en su dia (por ejemplo: no poner ventanas de puente térmico como estaba estipu-
lado).

e Garantias:

o El constructor responde de los vicios leves y ocultos de la vivienda vendida
durante un plazo de seis meses a partir de la fecha de entrega.

o El constructor responde de los vicios ruindgenos de construccion de la vivien-
da durante un plazo de 10 afios. Si el contratista hubiese fallado en las condi-
ciones del contrato, su responsabilidad se extenderia hasta 15 afios después.

o El arquitecto que haya dirigido la construccion responde de la ruina, si ésta se
debe a vicios del suelo o de la construccion, durante 10 afios.

Recuerde que el comprador que encuentre defectos o vicios que amenacen la habitabilidad de
su vivienda puede dirigirse al vendedor, que asumié la obligacion de entregarla en las condi-
ciones de habitabilidad debidas, y al promotor, el constructor, el arquitecto y el aparejador,
que no cumplieron adecuadamente sus obligaciones. Podra hacerlo dirigiéndose a cada uno
por separado, o0 a todos en conjunto cuando no sea posible discriminar o distinguir con nitidez
la responsabilidad de cada uno.

3.3.3. Garantias para vivienda nueva ll.

Garantias para viviendas nuevas con permiso de edificacion posterior a mayo de 2000:
Las garantias de la pagina anterior han sido modificadas en mayo de 2000, con la entrada en
vigor de la Ley de Ordenacién de la Edificacion. Esta ley solo afecta a aquellas viviendas
nuevas u obras realizadas en edificios cuya licencia de edificacidn se haya solicitado con pos-
terioridad a mayo de 2000.
Ademas de la modificacion de los plazos, una de las novedades mas importantes de esta ley es
la obligacion de promotores y constructores a concertar un seguro para hacer frente a las
responsabilidades derivadas de los vicios y defectos de las viviendas.
No olvide que también puede hacer todas las reclamaciones derivadas o que se sustenten en el
propio contrato de compraventa suscrito en su dia (por ejemplo: no poner ventanas de puente
térmico cuando asi constaba en el contrato).
e Garantias:
La Ley de Ordenacion de la Edificacion establece las siguientes garantias por dafios
materiales ocasionados por vicios y defectos de la construccion: Seguro de dafios ma-
teriales o seguro de caucion:
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o Garantiza durante un afio el resarcimiento de los dafios materiales por vicios o
defectos de ejecucidn que afecten a elementos de terminacion o acabado de las
obras (problemas de pintura, barnices, griferia...).

o Garantiza durante tres afios el resarcimiento de los dafios causados por vicios 0
defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos relativos a la habitabilidad en materia de
higiene, salud, proteccion del medioambiente, proteccién contra el ruido, aho-
rro de energia y aislamiento térmico, asi como en relacién a cualesquiera otros
aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que
permitan un uso satisfactorio del edificio.

0 Garantiza durante diez afos el resarcimiento de los dafios materiales causados
en el edificio por vicios o defectos que tengan su origen en o afecten a: la ci-
mentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales y que comprometan directamente la resistencia meca-
nica y estabilidad del edificio.

3.3.4. Garantias para vivienda de segunda mano.

Cuando vaya a adquirir una vivienda de segunda mano es muy importante que haga una revi-
sion de las partes mas visibles, ya que después es dificil reclamar ante posibles defectos. Y si
es necesario consulte con un profesional acerca del estado de las instalaciones y de la estruc-
tura de la vivienda.
Si su vivienda tiene menos de 10 afios, aun puede pedir responsabilidades al promotor.

e Garantias:

o Si la vivienda que adquieres tiene menos de 10 afios, puede exigir responsabi-
lidades a la promotora, a la constructora y al arquitecto, manteniendo los mis-
mos derechos que tenia el primer propietario.

o Si la casa tiene mas de 10 afios, dispone de una garantia de seis meses, durante
los cuales la persona que te la ha vendido estd obligada a responder de los vi-
cios leves y ocultos y repararlos.

0 Puede hacer todas las reclamaciones derivadas o que se sustenten en el propio
contrato de compraventa que suscribid en su dia.
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4. RESUMEN FINAL.

En definitiva, estos puntos expuestos en capitulos anteriores (antes, durante y después de la
compra), son los que ha de tener muy en cuenta si quiere que todo el proceso llegue a buen
puerto y desea evitar desagradables sorpresas.

Comprar una vivienda suele ser un tramite que todo el mundo ha de pasar, minimo una vez en
la vida. En Navesur Fusion le aconsejamos que se deje asesorar por expertos ya gque, aunque
le costara un poquito mas, se evitara todos los engorros y molestias que ello conlleva. De esa
forma, el indice de posibilidades de éxito serd mayor.

Si decide dejar el acto de la blsqueda de la vivienda en manos de profesionales, antes que
nada, fijese bien en que la agencia inmobiliaria sea miembro de un API o que, como minimo,
tenga un el seguro de responsabilidad civil para evitar futuros problemas.

Esperando que le haya sido de ayuda, el equipo de Navesur Fusion nos ponemos a su entera
disposicion.
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5. ESQUEMA.
Elementos a tener en cuenta antes de comprar una vivienda
OBSERVAR TODO DETALLADAMENTE
Dinero disponible Tipo de vivienda Forma de compra
1) ) @)
Cuenta ahorro vivienda: Vivienda protegida
DESGRAVACION Cooperativa

Vivienda para vender: Intermediarios

_PLUSVALIA ) Promotores
EXENCION POR REINVERSION De particular a particular

Capital inicial

= =

CAPACIDAD DE EN-
DEUDAMIENTO

Nueva:
IVA 7% IAID 1%
De segunda mano:
IVA 0% ITP (entre 7 y 2,5% segln
Comunidades autbnomas)

En iguales condi-
ciones, mas baratas

Sobre plano
En construccion
Construida

que las nuevas
Reformas

Aspectos a tener en cuenta en la eleccidn:

Rural-urbano

Zona: localizacion, servicios, desplazamientos, seguridad, planes urbanisticos.

Tipo: altura, unifamiliar.

Tamafio: superficie (til, construida o computable.

Garaje: con vivienda: 7% IVA si es nueva, 2,5-7% ITP si es de 22 mano / sin vivienda: 16% IVA.
Calidad: estructura, instalaciones individuales (aislamiento térmico, aislamiento acustico, caudal
agua, agua caliente, gas, calefaccién, domética...), aperturas exterior, instalaciones comunes, nivel
de acabado.
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Elementos a tener en cuenta antes de comprar una vivienda

—] =

Dinero disponible Tipo de vivienda Forma de compra
1 ) @)
Cuenta ahorro vivienda: Vivienda protegida
DESGRAVACION Cooperativa

Vivienda para vender: Intermediarios

PLUSVALIA Promotores
EXENCION POR REINVERSION De particular a particular

Capital inicial

= =

CAPACIDAD DE EN-
DEUDAMIENTO

Nueva:
IVA 7% IAID 1%
De segunda mano:
IVA 0% ITP (entre 7 y 2,5% segln
Comunidades autbnomas)

En iguales condi-
ciones, mas baratas
que las nuevas
Reformas

Sobre plano
En construccion
Construida

Aspectos a tener en cuenta:

Rural-urbano

Zona: localizacion, servicios, desplazamientos, seguridad, planes urbanisticos.

Tipo: altura, unifamiliar.

Tamafio: superficie Util, construida o computable.

Garaje: con vivienda: 7% IVA si es nueva, 2,5-7% ITP si es de 22 mano / sin vivienda: 16% IVA.
Calidad: estructura, instalaciones individuales (aislamiento térmico, aislamiento acUstico, caudal
agua, agua caliente, gas, calefaccién, domética...), aperturas exterior, instalaciones comunes, nivel
de acabado.
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Elementos a tener en cuenta después de la compra de una vivienda
HABITAR LA VIVIENDA

—] =

Nueva De 22 mano
Licencia primera ocupacion Pedir permiso al ayuntamien-
to si se van a realizar refor-
mas

‘ GARANTIAS
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6. GLOSARIO.

A cuenta, cantida-
des

API

Aceptacion
Acreedor
Acta

Acta notarial

Actas de notorie-
dad

Actividad econo-
mica

Actividades dolo-
sas

Actividades inmo-
rales

Actividades insa-
lubres

Actividades peli-
grosas

Acto administrati-
VO

Acto de concilia-
cion
Acto juridico

Actos Juridicos
Documentados

Actualizar

Acuerdo de com-
praventa

Adeudar
Administrador
Adquisicién

Adquisicion prefe-
rente

Pago parcial que se efectlia como anticipo de una deuda. Dinero que entrega el comprador
al vendedor para el pago de parte de la compra.

Normalmente se adelantan para poder asegurar la presencia en la promocion de viviendas
que aln no se han comenzado a construir, con el fin de facilitar al promotor que ejecute las
obras.

Agente de la propiedad inmobiliaria. Profesional titulado que actla como intermediario en
una transaccion inmobiliaria y que, normalmente, cobra como contraprestacion, un porcen-
taje sobre el precio de la misma (comisién)

Se entiende como tal el hecho de aceptar el contrato y los términos descritos en el mismo
de un préstamo hipotecario ofertado por una entidad bancaria.

Persona que tiene un derecho de crédito sobre ofra, en relacion con el pago de una deuda u
obligacion.

Relacion por escrito de los acuerdos tomados en la reunién, por ejemplo, de una Junta de
Propietarios.

Es un documento publico que se exige en determinadas ocasiones, mediante el cual un
notario da fe de determinado hecho.

Son aquellas que tienen por objeto acreditar y fijar hechos notorios sobre los cuales quepa
fundar o declarar derecho, con intervencidn notarial.

Cualquier actividad de caracter empresarial, profesional o artistica, siempre que suponga la
ordenacion por cuenta propia de los medios de produccién y de los recursos humanos, con
la finalidad de intervenir en la produccién o distribucion de bienes o servicios.

Son aquellas en las que uno de los contratantes es engafiado fraudulentamente por los actos
o0 palabras del otro contratante.

Comportamientos contrarios a la norma de la moral, prohibidos por ley.

Las que actlen directa o indirectamente en perjuicio de la salud humana.

Aquellas que impliguen un riesgo o peligro para la seguridad de un edificio o de sus habi-
tantes o inquilinos.

Manifestacion de voluntad de la Administracién Publica, expresada en el ejercicio de la
potestad administrativa, con el objeto de producir efectos juridicos para la consecucién de
un fin administrativo, siendo esta actuacidn susceptible de control por la Jurisdiccién Con-
tencioso-Administrativa.

Actuaciones que se llevan a cabo ante la autoridad judicial para intentar llegar a un arreglo
amistoso.

Hecho, acontecimiento u actuacion al que el ordenamiento legal da una determinada tras-
cendencia juridica.

Es un impuesto o gravamen que se aplica a tres tipos de documentos: documentos notaria-
les (escrituras, actas y testimonios), documentos mercantiles (letras de cambio, pagarés,
bonos, obligaciones, certificados de dep6sito) y documentos administrativos (titulos nobi-
liarios y anotaciones preventivas de embargo).

Se trata de un técnica de calculo financiero. Se utiliza para poner al dia y reflejar en unida-
des monetarias actuales, un flujo de cantidades situadas en distintos momentos.

Es un pacto entre dos partes, en este caso, vendedor y comprador. Ambas personas se
comprometen a llevar a cabo una compraventa.

Sinénimo de deber. Practicar una nota de cargo o débito en la contabilidad. Anotar una
cantidad en el debe de una cuenta.

Cuando se refiere a una comunidad de propietarios, es la persona que se encarga de la
gestion diaria de la misma. Lo nombra la Junta de propietarios y puede ser o no vecino del
inmueble (por ejemplo un administrador de fincas).

Acto juridico por el que una persona incorpora a su patrimonio un bien o derecho.

Derecho que se le otorga a una persona para adquirir, por ejemplo una finca, con preferen-
cia a cualquier otra persona, en caso de que la misma sea transmitida por su propietario.
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Afianzamiento

Al portador

Alzamiento de
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Amortizacion
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Anualidad
Anulacion
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Siempre que la ley lo establezca, los bienes y derechos transmitidos quedan afectados al
pago de los correspondientes tributos que graven las transmisiones, adquisiciones o impor-
taciones, cualquiera que sea su poseedor a menos que sea un tercero de buena fe y justo
titulo protegido por ley.

Si la deuda no es satisfecha, la Hacienda publica podra requerir al poseedor del bien afecto
el pago del mismo.

Acto por el que se afianza o presta garantia para el cumplimiento de una obligacion me-
diante una fianza.

Es un término que se utiliza habitualmente cuando hablamos de cheques. Significa que
para probar que alguien es propietario de un bien, el Gnico requisito que se exigira es que
sea portador del mismo.

Se trata de un acto por el que un deudor vende, grava u oculta un bien de su propiedad, con
el fin de que sus acreedores no puedan reclamarle o perseguirle.

Pago total o parcial que se realiza para la devolucion de un préstamo. Ademas, se entiende
por amortizacion la cantidad del capital que se va devolviendo. Por tanto, a medida que va
pasando el tiempo, de cada cuota iremos amortizando mas capital y se iran reduciendo los
intereses.

Capital de un préstamo que se devuelve antes de las fechas pactadas inicialmente. Puede
ser total o parcial. Normalmente, se suele cobrar un porcentaje sobre la cantidad amortiza-
da anticipadamente, para compensar el perjuicio financiero que supone la modificacion del
calendario de amortizacidn pactado.

En el caso de los préstamos a tipo variable este porcentaje puede ser, como maximo, el 1%
cuando se produce una cancelacién anticipada, no cuando es una amortizacion parcial.

Pago pactado en un préstamo que incluye capital e intereses iguales por el periodo de un
afo.

Cuando se refiere a un contrato es la situacion por la que siendo el mismo inicialmente
valido y eficaz, puede ser invalidado.

Contrato mediante el cual el titular o titulares de un terreno cultivable ceden temporalmen-
te su uso y disfrute, aportando algun elemento para su explotacion, a cambio de una parte
de las ganancias.

Recurso que puede interponer contra una sentencia judicial, cualquier persona que se con-
sidere perjudicado por ella.

Se produce cuando el pago de una deuda se retrasa en el tiempo de mutuo acuerdo, de-
biendo ingresarse de una sola vez al vencer el plazo concedido.

Persona que dispone de un poder otorgado convenientemente y que puede representar y
obligar a otra en los términos que se reconocen en él.

Incremento en el valor de un bien, debido a cambios en el mercado u otras causas.

Consiste en obligar a alguien a que haga algo lo antes posible. En materia fiscal se concre-
ta en un procedimiento ejecutivo que siguen las autoridades administrativas y agentes de la
Hacienda Publica para el cobro de los impuestos, una vez transcurrido el periodo volunta-
rio de pago, mediante la concesion de un breve plazo adicional y la advertencia de la eje-
cucion directa sobre el patrimonio del deudor si no se produce el pago.

Accion de apoderarse de algo de otra persona, haciéndose duefio de ello.

Procedimiento legal para solucionar una controversia sin la intervencion de jueces.
Impuestos o tasas locales, establecidos por un municipio o ayuntamiento.

Antigua denominacion del Impuesto sobre el Incremento del valor de los terrenos.

Cantidad de dinero que supone una parte del precio total de la vivienda y que se confia al
vendedor como garantia de que el comprador cerrara la operacion en un plazo determina-
do. Si después de este plazo el comprador desiste, pierde la suma entregada.

En cambio, si el vendedor no respeta el plazo pactado y vende la vivienda a otra persona,
tendra que devolver el doble de esta cantidad a la persona que remitio las arras. Si la ope-
racion se cierra, las arras son consideradas como un pago a cuenta.

En el contexto de vivienda, es la persona que cede a otra el uso de una casa en arriendo o
alquiler.
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Contrato por el cual el arrendador cede al arrendatario o inquilino el disfrute de una vi-
vienda o local de negocio por tiempo determinado, a cambio de una cantidad de dinero
estipulada.

Es quien adquiere algo en arriendo o alquiler y que se obliga a pagar por ello.

Es un término que se aplica para denominar a la persona que es objeto de un seguro y que
es susceptible de sufrir un riesgo. También se usa para denominar al titular de unos bienes
asegurados (seguros de incendios, robo etc...)

Anotacion que se inscribe en el Registro de la Propiedad cuando alguien solicita la inscrip-
cién de un documento, mientras éste se inscribe definitivamente.

Es un sinbnimo de garantia y se trata de un instrumento para prestar garantia del cumpli-
miento de una obligacion, mediante el cual una persona (avalista) se compromete a pagar
ciertas cantidades en el caso de que otra (avalado) no las hiciera efectivas.

Persona que interviene como garante en un préstamo y que asume la responsabilidad de
pago en caso de que quien lo pide (prestatario) no haga frente a la deuda o a sus intereses.

Acuerdo puesto de manifiesto entre las partes que acuden a un acto de conciliacién.

Es el banco central que se encarga de supervisar la solvencia y comportamiento de las
entidades financieras, asesorar al gobierno, realizar las estadisticas, informes y estudios
necesarios relacionados con su responsabilidad y su posterior publicacion, y cooperar con
el SEBC (Sistema Europeo de Bancos centrales) para reunir la informacién que sea nece-
saria en la elaboracion de estadisticas, dentro del cumplimiento de sus funciones.

Es su labor, también, ofrecer servicio de tesoreria y financiero de la deuda Puablica al Teso-
ro, ademas de a aquellas Autonomias que asi lo soliciten.

Las funciones en las que participa dentro del Sistema Europeo de Bancos Centrales son:
definir y ejecutar la politica monetaria de la Comunidad, ejecutar la politica cambiaria y
realizar operaciones de cambio de divisas, poseer y gestionar las reservas oficiales de divi-
sas de los estados miembros, promover el buen funcionamiento del sistema de pagos y
emitir los billetes de curso legal.

El nimero de dias utilizado en la formula para calcular los intereses. Segun el afio natural
serfa 36.500 y segun el afio comercial seria 36.000. Lo habitual es que las entidades utili-
cen la base de 36.000 dias.

Es la concrecion o cuantificacion del hecho imponible en una cifra. Por ejemplo, en el
IRPF la base imponible estara constituida por el importe de la renta disponible del contri-
buyente, expresion de su capacidad econdmica (rendimientos netos del trabajo, del capital,
de actividades econémicas e imputaciones de renta, menos el minimo personal y familiar).

Es el resultado de aplicar sobre la base imponible las reducciones previstas en la Ley pro-
pia de cada tributo. Estas reducciones obedecen a la voluntad del legislador de beneficiar o
conceder un trato de favor a determinados contribuyentes, y cuando éstas no existen en la
correspondiente normativa, la base imponible y la liquidable coinciden plenamente.

En el IRPF se aplican las siguientes reducciones: por aportaciones a mutualidades y planes
de pensiones y por pensiones compensatorias a favor del conyuge y anualidades por ali-
mentos que no sean a favor de los hijos, fijadas por decision judicial.

Objetos o cosas que no pueden trasladarse de un sitio a otro sin que sufran deterioro, nor-
malmente se utiliza para denominar el suelo y las edificaciones construidas.

Se consideran asi los suelos que no tienen condicién de urbanos, las construcciones de
caracter agrario situadas en terrenos rusticos e indispensables para el desarrollo de las
actividades agricolas, ganaderas 6 forestales.

Se denomina asi, al suelo urbano susceptible de urbanizacion, el urbanizable programado y
el urbanizable no programado desde el momento en que se apruebe un programa de actua-
cion urbanistica.

Los terrenos que se encuentren en alguna de estas circunstancias, dispongan de vias pavi-
mentadas, encintado de aceras, alcantarillado, alumbrado publico y suministro de energia
eléctrica y agua, que estén ocupados por construcciones de naturaleza urbana. Las cons-
trucciones urbanas, edificios, instalaciones comerciales e industriales asimilables a los
edificios.

Son aquellos que carecen de duefio conocido por no haberlo tenido nunca o por abandono,
ausencia o muerte del titular sin haber dispuesto sobre el destino de los mismos.

Historial que refleja mediante documentos, los diferentes titulares que una propiedad ha
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tenido a lo largo del tiempo, desde el primero hasta el dltimo.

Constituye un procedimiento administrativo a través del cual se comprueba la legalidad y
el cumplimiento de las caracteristicas exigidas para las viviendas de proteccion oficial y se
procede, en su caso, a su declaracién con los efectos inherentes a tal declaracién, con arre-
glo a la normativa aplicable.

Es el tramite inicial, por el que se comprueba el cumplimiento de las caracteristicas exigi-
das a las viviendas de proteccion oficial por la normativa vigente, tras la presentacion de la
solicitud de calificacion por parte de los interesados.

Es la resolucidn por la que, una vez finalizadas las obras de edificacion y urbanizacidn, se
declara que el inmueble cumple con las caracteristicas exigidas a las viviendas de protec-
cion oficial.

Cantidades de un préstamo que se devuelven antes de las fechas pactadas inicialmente.
Puede ser total o parcial. Normalmente, se suele cobrar un porcentaje sobre la cantidad
amortizada anticipadamente, para compensar el perjuicio financiero que supone la modifi-
cacion del calendario de amortizacidon pactado.

En el caso de los préstamos a tipo variable éste porcentaje puede ser, como maximo, el 1%
cuando se produce una cancelacién anticipada, no cuando es una amortizacion parcial.

Se trata del importe total de la deuda que cubre la hipoteca, no sélo es el principal que se
ha prestado, también incluye una cantidad por intereses y los posibles costes por un juicio
por impagados.

Es la base que se utiliza para el céalculo de los honorarios del notario en la escritura de
hipoteca.

Es el criterio sobre el que gira el concepto de justicia tributaria. Se define como el grado de
riqueza o volumen de patrimonio que ostenta el sujeto pasivo.

Todas las personas al nacer adquirimos la capacidad juridica. Se trata de la aptitud para ser
sujeto de obligaciones y derechos.

En el contexto de un préstamo es la cantidad que la entidad financiera esta prestando.

Es el periodo inicial de la vida de un préstamo en el que el cliente Gnicamente paga los
intereses, es decir que no se estd amortizando ninguna cantidad del capital.

Son las limitaciones al dominio de una finca. Constan en documento publico y se inscriben
en el Registro de Propiedad. Son algunos ejemplos: las hipotecas, usufructos, condiciones
resolutorias, etc.

Los Catastros Inmobiliarios Rustico y Urbano forman un registro de datos utilizable por la
Administracién del Estado, de las Comunidades Auténomas y las Entidades Locales, basi-
camente a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Consisten en un conjunto de datos y descripciones de inmuebles rusticos y urbanos, ex-
presandose sus superficies, situacion, linderos, cultivos o aprovechamientos, calidades,
valores y cualesquiera otras circunstancias fisicas, juridicas y econdmicas.

Su gestion corresponde a la Direccion General del Catastro, directamente o a través de los
Ayuntamientos, Diputaciones, Cabildos o Consejos Insulares u otras Entidades Locales
reconocidas en las Leyes.

Tipo de referencia que se usa para determinar el interés de los préstamos hipotecarios a
tipo variable, que corresponde al tipo medio de los préstamos de uno a tres afios y de los
préstamos hipotecarios para la adquisicion de la vivienda libre de tres 0 mas afios, otorga-
dos por las Cajas de Ahorros.

Persona que traspasa su posicion en un contrato, por ejemplo en un contrato de arrenda-
miento, a un tercero que ocuparia su lugar y quedaria ligado con el otro contratante. Por
ejemplo el inquilino o arrendatario que cede su posicion contractual como inquilino a otra
persona, que pasa a ser quien desde entonces queda ligado contractualmente con el arren-
dador.

Documento expedido por el Catastro, que revela las caracteristicas de la finca (propieta-
rios, metros, emplazamiento) asi como el valor catastral de la misma, trascendente a efec-
tos fiscales, es decir, ITP, IVA, IRPF, Impuesto sobre el Patrimonio, etc.

La cédula urbanistica es un documento expedido por el Ayuntamiento respectivo que con-
firma la legalidad de la construccién del inmueble (licencia de las obras, aprobacién del
proyecto y a la primera utilizacion). Si se trata de la adquisicion de una vivienda de prime-
ra mano, es fundamental acreditar la legalidad urbanistica.
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Documento legitimado y expedido por el Registro de la Propiedad, en el que se pone de
manifiesto una determinada informacion sobre una finca: cargas, dominio.

Transmisién de la vivienda arrendada por parte del inquilino.
Persona a favor de la cual se celebra la cesion.

Documento que forma parte de un talonario, por el que se puede hacer disposicion del
dinero que una persona tiene disponible en una cuenta corriente.

Aquel que puede ser cobrado por cualquiera que lo presente ante la entidad financiera que
figura en el mismo.

Es un cheque en el que consta, en el anverso del mismo, la aprobacién del banco de que
hay fondos suficientes para hacer frente al pago.

Cheque que lleva dos barras paralelas que le impiden ser cobrado en efectivo. Necesaria-
mente debe ser ingresado en cuenta.

El extendido a nombre de cualquier persona fisica o juridica.

Estipulacion que se recoge en un contrato para regular los casos en los que el contrato,
validamente firmado, puede quedar resuelto o ser ineficaz (por impago, por incumplimien-
to del plazo de entrega...).

Importe que se paga al formalizar un préstamo, en contraprestacion a los gastos adminis-
trativos, informéticos y de gestion que conlleva su apertura. Se paga una sola vez y suele
ser un porcentaje sobre el capital prestado.

Al efectuarse el Gltimo plazo del préstamo, se debe formalizar la carta de pago del banco,
mediante escritura publica inscrita en el Registro, que anula la hipoteca que existe sobre el
bien. Tenemos por lo tanto, unos gastos de notaria y registro que afectan al préstamo, y
gue se suelen cargar como comision de cierre.

Es un supuesto similar al de la cancelacion anticipada, pero en este caso, la devolucién no
es sobre el importe total pendiente, sino Gnicamente sobre una parte.

Es un pago que hace a la entidad financiera, al inicio de la operacidn, en concepto de anali-
sis y concesion del préstamo. Suele ser un porcentaje y tiene un minimo. Como todas las
comisiones también es negociable.

Es el pago que recibe una entidad financiera por el cambio de titular del préstamo.

Es el pago que se hace a la entidad financiera en concepto de los gastos administrativos
que le produce la modificacion del contrato original. Suele calcularse como un porcentaje
sobre el capital pendiente de pago. También se le llama como comision por novacion.

Es el pago que se hace a la entidad financiera en concepto de los gastos administrativos
que le produce la modificacion del contrato original. Suele calcularse como un porcentaje
sobre el capital pendiente de pago. También se le llama como comisién por modificacion
de contratos.

Es un pago, normalmente fijo, que se le hace a la entidad en el caso de haberse devuelto
algun recibo o cuota en concepto de los gastos adicionales que se le generan al tener que
volver a emitir el recibo. Es conveniente tener precaucion, ya que los porcentajes que co-
bran suelen ser muy elevados para el clientes.

Porcentajes sobre el importe total del préstamo que la entidad financiera puede cobrar al
prestatario, por diversos conceptos, siempre y cuando se encuentren expresamente recogi-
das en la escritura del préstamo.

Se produce cuando un comprador se obliga a pagar un precio a cambio de la entrega por
parte del vendedor de una cosa, en este caso de una vivienda.

Es la consulta a los planes urbanisticos correspondientes en la localidad en la que esta
situada una finca. Es recomendable llevarla a cabo para informarse si existe algin plan,
que pueda afectar al inmueble que se quiere adquirir.

Copropietario.

El total de propietarios de un mismo edificio que se rige por la Ley de Propiedad Horizon-
tal, asi como por las normas o estatutos por ellos acordados.

Es el conjunto de obras realizadas con el fin de mantener el estado 6ptimo de los bienes,
sustitucion de los elementos deteriorados como consecuencia del uso y del paso del tiem-
po.
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Objetos que figuran en el interior de una vivienda, local o negocio susceptibles de ser
asegurados.

En una poliza de seguro se entiende como tal la vivienda y plantas vacias susceptibles de
ser aseguradas.

Contrato por el que una de las partes (arrendador) se obliga a dar a otra (arrendatario) el
goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

Puede ser de objetos, de obras, o de servicios. El arrendamiento de fincas urbanas (para
finalidad de vivienda o para uso distinto del de vivienda) esta actualmente regulado en la
Ley 29/94 de 24 de Noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Da derecho a comprar una vivienda en una fecha determinada y a un precio pactado. La
opcion de compra se adquiere, normalmente, adelantando una cierta cantidad del dinero
sobre el precio total de la vivienda.

En el contexto de compra de vivienda es el contrato por el que uno de los contratantes
(vendedor) se obliga a entregar una vivienda y el comprador a pagar por ella un precio
cierto, en dinero o signo que lo represente.

Impuesto municipal de caracter anual que afecta a la propiedad inmobiliaria, tanto urbana
como rustica. Su nombre técnico es Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI).

Impuesto municipal de carécter anual que afecta a la propiedad inmobiliaria, tanto urbana
como rustica. Su nombre técnico es Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI).

En términos econdmicos se considera corto plazo hasta 1 afio.

Contrato también denominado de mediacion, por el que una persona contrae la obligacion
de pagar a otra (corredor) una remuneracion por la informacion que le proporcione sobre la
oportunidad de concluir un contrato o por su mediacién en un contrato. El corredor viene
por tanto a poner en relacion a dos partes para que contraten entre ellas.

Es un contrato por el que una entidad financiera concede una linea de financiacion de la
que el titular puede ir tomando cantidades, segun sus necesidades (esta es la principal
diferencia con un préstamo, en éste, la cantidad inicial es fija y sélo hay una entrega de
dinero por parte de la entidad).

El titular debe devolver la cantidad prestada en los plazos y condiciones pactadas entre las
partes. En el caso de que el beneficiario incumpla, la entidad tiene la garantia hipotecaria
con lo que pasara a ser la propietaria del bien. El crédito se formaliza en escritura pablica
para poder ser inscrito en el Registro de la Propiedad.

Es la cantidad que la entidad de crédito concede en funcién del valor de tasacién de la
vivienda a hipotecar. Suele oscilar entre el 80% y el 100% de la tasacién.

Es un instrumento financiero que se materializa en libretas de ahorro o depdsitos banca-
rios, que ademas de dar cierta rentabilidad a su titular, le otorgan la ventaja fiscal de des-
gravarse en su declaracion de la renta, por las cantidades aportadas anualmente a dicha
cuenta.

Las cantidades invertidas en la Cuenta de Ahorro Vivienda solo se pueden destinar a la
compra o rehabilitacion de una vivienda habitual y en el plazo indicado. De lo contrario,
habra que devolver la desgravacion obtenida y pagar los intereses de demora correspon-
dientes.

Es el importe que el cliente se compromete a pagar periddicamente (mensual, trimestral o
anual) a la entidad financiera que le ha concedido el préstamo, en concepto de intereses y
devolucion del capital prestado.

En un impuesto, cantidad a abonar resultante de aplicar el tipo de gravamen establecido en
el impuesto sobre la base liquidable, que viene a ser la cuantificacion econémica del hecho
imponible.

La cuota tributaria es el resultado del proceso de cuantificacion tributaria que, generalmen-
te, viene a coincidir con la prestacion o cantidad a ingresar por el sujeto pasivo en favor de
la Hacienda Publica.

Puede ser de dos tipos: la cuota integra, que es la cantidad obtenida después de aplicar a la
base imponible el tipo de gravamen; y la cuota liquida, que es el resultado de aplicar sobre
la cuota integra las deducciones previstas en la Ley.

En IRPF, opcidn de declaracion que consiste en realizarla de manera conjunta y global por
todos los miembros de una unidad familiar, en vez de hacer una declaracion individual por
cada uno de los componentes.
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Escritura notarial otorgada con la finalidad de hacer constar de manera fehaciente, gene-
ralmente para su posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad, la modificacion rea-
lizada en una determinada finca (edificacién construida, plantaciones, mejoras ...).

Es un beneficio fiscal que minora la cuota de un tributo y que establece la legislacion con
la finalidad de cumplir determinados objetivos de politica econdmica y social e incentivar
las inversiones. Asi, como ejemplo, en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas,
se establece una deduccién por adquisicion de vivienda habitual.

Tiempo que transcurre entre la fecha de cumplimiento de una obligacién y la fecha en que
se cumple real y satisfactoriamente.

Se atribuye este término cuando una persona recibe de otra cualquier cosa, con la obliga-
cién de conservarla y restituirla a su tiempo. Generalmente se realiza un contrato gratuito,
si no se pacta lo contrario.

Faculta a su titular a adquirir una vivienda a un determinado precio y durante un determi-
nado plazo prefijado de antemano.

Derecho de adquisicion preferente que posibilita a sus titulares adquirir la propiedad de
una determinada vivienda con preferencia a un tercero (mediante subrogacion en la posi-
cion de ese tercero- comprador) en el caso de que el propietario de la misma haya procedi-
do a su venta.

Legalmente se establecen varios tipos de retracto: a favor de coherederos, copropietarios,
colindantes, arrendatarios..., pudiendo también establecerse dicho derecho de manera
convencional o pactada.

La servidumbre es un gravamen impuesto sobre una finca (predio sirviente) en beneficio
de otro (predio dominante).

Se trata de un gravamen real, que afecta a la finca en si, con independencia de quienes
puedan ser los propietarios.

Consiste en dejar hacer algo (pensemos en una servidumbre de paso para acceder a la finca
dominante) o en abstenerse de realizar algo en el predio sirviente (pensemos en una servi-
dumbre de luces y vistas a favor de un predio vecino, que no permite determinada cons-
truccidn en el fundo sirviente)

Derecho de adquisicion preferente, que se articula de manera complementaria y previa con
el derecho de retracto. Posibilita a su titular adquirir la propiedad de algo con preferencia a
un tercero, estando obligado el propietario a comunicar al titular de este derecho su inten-
cién de vender asi como las condiciones en que quiere hacerlo.

Si este derecho no se respeta por el propietario y vendedor cabria ain la posibilidad de
ejercitar el derecho de retracto. Es un derecho establecido legalmente, entre otros, a favor
de los arrendatarios.

Poder directo e inmediato sobre una cosa; concediendo a su titular un sefiorio pleno (pro-
piedad) o parcial (resto de derechos reales) sobre ella.

Deducciones de la cuota a pagar en determinados impuestos. Vienen establecidas legal-
mente y suelen fijarse con el objeto de fomentar determinadas actuaciones por parte del
sujeto pasivo del impuesto (deducciones por inversiones, por creacién de empleo ...)

El importe que las entidades financieras afiaden al tipo de interés de referencia. Este im-
porte puede determinarse como un importe fijo 0 como un porcentaje. Es muy importante
tenerlo en cuenta ya que sera lo que marque la diferencia entre los diferentes préstamos.

Forma de organizar la propiedad en un inmueble, mediante la division del mismo en fincas
independientes , asignando a cada una de ellas de un coeficiente de copropiedad sobre los
elementos comunes (escaleras, patios, tejados ...)

Se trata de todo aquello (papel, grabacion ... ) susceptible de recoger una expresion del
pensamiento humano 0 una manifestacion de voluntad. EI documento privado se define
por exclusién, considerando como tal todo documento no susceptible de ser calificado
como publico.

Se consideran documentos publicos las resoluciones y diligencias de actuaciones judicia-
les, los documentos autorizados por notario, las certificaciones expedidas por los Registra-
dores y todos los documentos expedidos por funcionarios publicos legalmente facultados.
Engafio, fraude.

Es un acto de liberalidad por el cual una persona (donante) dispone gratuitamente de una
cosa en favor de otra (donatario), que la acepta.
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Letras de cambio u otros titulos valores procedentes de transacciones comerciales o finan-
cieras pendientes de cobro.

Habilitacién de un menor para regir su persona y bienes como si fuera adulto (excepto para
tomar dinero a préstamos, gravar o enajenar inmuebles u objetos de extraordinario valor).
La emancipacion puede tener lugar por matrimonio del menor, por concesion de los que
ejerzan la patria potestad o por concesidn judicial.

Transmitir a otro el dominio de una cosa o algun otro derecho sobre ella.

Documento publico autorizado por un Notario que da fe de su otorgamiento por las partes ,
en las condiciones que en el mismo manifiesta y que lo faculta para ser inscrito en el Re-
gistro.

Su objeto puede ser variado, pero son muy habituales las referentes a operaciones inmobi-
liarias (escritura de compraventa, de hipoteca ...) ya que normalmente se tiende a inscribir
este tipo de operaciones en el Registro de la Propiedad y, los documentos privados no
tienen acceso al mismo.

Conjunto de reglas por las que se rige una persona de caracter cooperativo o asociado, por
ejemplo la comunidad de vecinos.

Sustituto del MIBOR, como consecuencia de la entrada en la Unidn Europea, y el traspaso
de competencias del Banco de Espafia al Banco Central Europeo. Se trata del precio al que
una entidad financiera, de primer nivel, esta dispuesta a prestar dinero a otra entidad finan-
ciera del mismo volumen e importancia.

Por esto, el EURIBOR se convierte en uno de los indices de referencia mas importantes en
las operaciones bancarias, publicAndose varios de ellos en funcién del espacio temporal al
que hacen referencia (dia, semana, mes, etc).

Este hecho se esta dando paralelamente en todos los estados de la Unién Europea, y debe-
mos exigir su aplicacion, sobre todo en caso de que llegue la fecha de revision en présta-
mos de interés variable.

Se produce cuando una norma, llamada "de exencién”, evita una obligacién tributaria en
un determinado caso.

Caracter de una determinada prestacién u obligacion, una vez que surte efectos. Se produ-
ce cuando un acreedor esta facultado a pedir su cumplimiento al deudor.

Liberar de una obligacidn.

Actuaciones judiciales que tienen por objeto justificar ante los tribunales la adquisicion de
una finca de la que no se tiene titulo inscribible, a efecto de proceder a su inmatriculacion
(2% inscripcion en el Registro de la Propiedad).

También puede tener por objeto la reanudacién del tracto sucesivo, interrumpido por cual-
quier causa (inscribir en el Registro de la Propiedad toda la cadena de transmisiones relati-
vas a una finca) o inscribir en el Registro de la Propiedad excesos de cabida respecto a una
finca.

Privacion de la propiedad privada a su legitimo duefio, llevada a cabo por la administra-
cién competente por una causa justificada de utilidad publica, previa indemnizacion y
siguiendo el procedimiento establecido en las leyes.

Momento en el que el tipo de interés de una hipoteca de tipo mixto pasa de ser fijo a varia-
ble.

Es el dia que cuenta a los efectos de cobros y pagos para una entidad financiera.

Es la persona habilitada legalmente para dar fe y autentificar hechos, actos o negocios
juridicos. Asi serian fedatarios publicos los notarios, los registradores, el secretario judi-
cial.

Es el que garantiza el cumplimiento de una obligacion de otro.

Cantidad de dinero que el arrendatario entrega al arrendador para garantizar el cumpli-
miento de sus obligaciones y que debe ser devuelta a la finalizacion del contrato.

En los arrendamientos urbanos, la ley fija unas fianzas minimas que deben permanecer
depositadas en la Camara de la Propiedad Urbana, sin perjuicio de que las partes puedan
pactar convencionalmente fianzas mas altas u otro tipo de garantias.

Se suele denominar asi a la cantidad que se entrega a cuenta del precio para reservar el
derecho de compra de un inmueble. Es pactable que, ademas de sefial (pago a cuenta) se
establezca con caracter de arras.

Esto implica, segln regulacién legal, que si la venta no se celebra por culpa del compra-
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dor, éste perdera la cantidad entregada. Por el contrario, si la no celebracion de la compra-
venta se debe al vendedor, éste debera devolver al comprador dicha cantidad por duplica-
do.

Es una calificacion de cardcter administrativo que se otorga a las fincas, dependiente de la
calificacion urbanistica que haya sido otorgada por la administracion al suelo sobre el que
se asientan.

La que esta basada en la sujecion de bienes muebles o inmuebles para el cumplimiento de
una obligacion.

Se trata de las comisiones que suelen cobrar los bancos. Una de las mas habituales es la
comision de apertura de un préstamo hipotecario.

Son aquellas cantidades previstas legalmente, que restadas de los ingresos computables,
sirven para la determinacion de la base imponible.

Es el pago que se hace a la notaria por la realizacién de la escritura pablica de compraven-
ta otorgada por el notario. La cuantia a pagar depende de los aranceles establecidos legal-
mente.

Se denomina asi a la empresa dedicada a prestar servicios de caracter administrativo o de
mera gestion a cambio de una remuneracion.

Se denomina asi a la carga de caracter fiscal impuesta por la realizacion de un determinado
hecho imponible.

También se denomina asi a toda carga real (derecho real ajeno) que pese sobre un determi-
nado bien inmueble.

Es el presupuesto de naturaleza juridica o econémica previsto legalmente para configurar
cada tributo y cuya realizacion por el sujeto pasivo implica el nacimiento de la obligacion
tributaria.

Impuesto de bienes inmuebles (ver Contribucion urbana)

Impuesto que grava la realizacién dentro del término municipal de cualquier obra, instala-
cién o construccion para la que se exija la obtencion de la pertinente licencia de obras o
urbanistica. Se trata de un impuesto indirecto, municipal , de establecimiento voluntario y
gestionado exclusivamente por el municipio que lo establezca.

En relacion a la compraventa de inmuebles, impuesto aplicado a la compraventa de in-
muebles de segunda mano.

En relacion a la compraventa de inmuebles, impuesto que recae sobre la documentacién
formal de determinados actos juridicos, estando sujetos a este gravamen por ejemplo la
formalizacion de una escritura y otros documentos notariales y determinados mercantiles.

Pagado en concepto de incremento del valor del inmueble vendido, depende de factores
como el valor catastral del suelo, afios transcurridos desde la adquisicion de la vivienda y
el municipio al que pertenece. El pago de dicho impuesto corresponde al vendedor.

Tributo de carécter directo y naturaleza personal que recae sobre el patrimonio de una
persona fisica. Para calcularlo, se computa la totalidad del patrimonio neto del contribu-
yente (bienes y derechos) menos la totalidad de deudas que lo afectan.

Impuesto indirecto que recae sobre el consumo y grava las entregas de bienes y prestacio-
nes de servicios efectuadas por empresarios o profesionales, las adquisiciones intracomuni-
tarias y las importaciones de bienes.

En las transmisiones de viviendas Unicamente es aplicable este impuesto en el caso de
viviendas nuevas (primera transmision). El importe a satisfacer se calcula aplicando un
porcentaje sobre el precio que figure en la escritura, variable en funcidn de que la vivienda
sea libre o de proteccion oficial.

Tributo de caracter directo y naturaleza personal y subjetiva que grava la obtencion de
renta por parte de las personas fisicas, entendiendo por renta la obtencién de rendimientos
y los incrementos de patrimonio definidos legalmente como hecho imponible.

Accidn de reparar los dafios y perjuicios causados por la falta de cumplimiento de una
obligacion, por una actuacion con culpa de caracter civil o por delito o falta.

Es el tipo medio de las operaciones de créditos de los bancos.
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indice ponderado de acuerdo con el consumo que una unidad familiar media realiza, y que
mide el nivel general de precios de ese consumo medio en un momento dado respecto a
uno anterior.

Porcentaje que se establece como parte fundamental del tipo de interés cuando éste es
variable, y sobre el que se va a revisar el interés del préstamo cuando llegue el momento.

Es el tipo medio de las operaciones de préstamos personales de uno a tres afios y de los
préstamos con garantia hipotecaria para la adquisicion de vivienda libre a un plazo de méas
de 3 afios. Se trata de un indice aplicado por las Cajas de Ahorros.

Inscripcién por primera vez de una finca en el Registro de la Propiedad.
Es sinénimo de arrendamiento de vivienda.
Incapacidad para cumplir con las obligaciones por falta de recursos.

Rendimiento del capital a lo largo del tiempo. Es la retribuciéon que se paga a la entidad
financiera por el dinero que presta.

Es el interés que se aplica a las deudas tributarias que el sujeto pasivo no ha satisfecho a la
Administracion Tributaria.

Se trata del tipo de interés que se mantiene igual durante toda la vida de un préstamo.

El tipo de interés inicial se mantiene durante un periodo de seis meses o un afio (incluso
hasta 3 6 5 afios), a partir de ese momento, se recalcula con una periodicidad anual.

Es el porcentaje de interés que se calcula sin tener en cuenta las comisiones ni la periodici-
dad de pago de las cuotas. No sirve, por tanto, para tener una idea ajustada de lo que nos
cobraran por el préstamo.

Conviene hacer la conversion de ese interés nominal al TAE (Tasa anual de equivalencia)
para asi tener una idea mas ajustada del interés efectivamente a pagar y poder comparar en
términos equivalentes varias ofertas.

Este tipo de interés va variando con el paso del tiempo, y sera actualizado y revisado en los
plazos establecidos a la firma del contrato con la entidad financiera.

El indice de referencia de Préstamos Hipotecarios, IRPH, presenta tres clases diferentes,
esto es, Bancos, Cajas de Ahorro y la totalidad de las Entidades.

Viene dado por la media de los tipos de interés de los préstamos hipotecarios nuevos, con
un periodo superior a tres afios, sin contar los valores extremos, de las entidades a las que
hace referencia.

Es publicado por el Banco de Espafia, y con anterioridad se le conocia como DGTPF (Di-
reccion General del Tesoro y Politica Financiera). Por lo general, su valor esta por encima
del EURIBOR, aunque su oscilacién no es tan frecuente.

Organo supremo de una comunidad de vecinos organizada en régimen de propiedad hori-
zontal. Los acuerdos, salvo en determinados casos en que se exige unanimidad o mayorias
cualificadas, pueden adoptarse por mayoria.

Constatacion de que la finca que se quiere adquirir no tiene ningun derecho limitador y que
su titular es duefio sin restricciones (por ejemplo de otras hipotecas)

Autorizacion administrativa necesaria para construir o reformar un inmueble destinado a
viviendas o usos industriales, o bien para la realizacién de una obra de infraestructura.

La licencia de obras se concede una vez comprobado que la utilizacién que se pretende se
ajusta a los planes de ordenacion, aunque el derecho a construir ya existiese por si mismo.

Es la cantidad maxima de la que se puede disponer en un crédito.

En los contratos de hipotecas de tipo variable, existe una clausula que refleja el limite
maximo y minimo que el interés puede alcanzar.

Pared comun a dos casas u otras construcciones contiguas. Este término también se aplica
a la cerca, vallado o seto vivo comin a dos haciendas rusticas que deslinda.

Retraso en el cumplimiento de la obligacién asumida.

Espera concedida a un deudor.

Tardanza, demora.

Es la informacion que nos ofrece el Registro de la Propiedad sobre el estado y las cargas

que tiene la vivienda que se quiere comprar.
Funcionario publico autorizado para dar fe, conforme a las disposiciones legales, de los
contratos y demas negocios juridicos, actos o hechos extrajudiciales.
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Consiste en cambiar alguno o varios de los elementos que afectan a elementos sustanciales
de un contrato, que ha sido acordado por las partes implicadas.

Propietario de un bien que cede su uso y disfrute a otro denominado usufructuario.

Construccion de edificios 0 mejoras de una finca urbana, susceptible de inscripcion regis-
tral.

Es una forma de adquirir el derecho de propiedad. Consiste en el apoderamiento de una
cosa sin duefio.

Existen dos acepciones:

En el caso de subrogacion de un préstamo hipotecario entre entidades financieras, se trata
del documento que la entidad que quiere subrogarse en el préstamo, envia a la entidad
acreedora primera, con las nuevas condiciones de tipo de interés que va a aplicar al cliente
en caso de que éste finalmente se cambie de entidad.

En hipotecas la "Oferta Vinculante" es un documento que las entidades de crédito tienen
obligacion de entregar al cliente, y que debe contener todas las condiciones financieras del
préstamo, la validez de esta oferta no puede ser inferior a diez dias habiles a partir de su
fecha de entrega.

Es una manifestacion del deudor al acreedor de que va cumplir la obligacién adquirida,
esto es, que va a realizar la entrega o realizar lo debido en los términos pactados.

Gravoso, que tiene un coste, no es gratuito.

Derecho a comprar una finca en una fecha determinada a un precio pactado. La opcién de
compra se adquiere, normalmente, adelantando una cierta cantidad del dinero sobre el
precio total de la vivienda.

Tener una opcion de compra, permite disponer de mas tiempo para contratar un préstamo o
buscar una vivienda que se adapte mejor a nuestras posibilidades y capacidad financiera.
Acuerdo en virtud del cual se concede al comprador el derecho de restituir al vendedor lo
adquirido, recuperando el precio satisfecho en su dia, que podré ser distinto del abonado en
su momento.

Es un titulo valor que contiene una promesa pura y simple del librador de pagar una canti-
dad determinada a otra persona o a su orden, en un lugar y fecha determinados.

Es una forma de extincidn de las obligaciones.

Conjunto de derechos y obligaciones que posee una persona, después de aplicarle las de-
ducciones por deudas y obligaciones.

Periodo de tiempo que transcurre entre el pago de una cuota y otra.

Periodo de tiempo, al inicio de la vida de un préstamo, en el que el prestatario s6lo paga la
parte correspondiente a los intereses, sin amortizar nada del capital principal.

Es el plazo en el que permanece vigente e inalterado el tipo de interés inicial acordado en
el préstamo. En el tipo fijo coincide con la duracion del préstamo. En el tipo variable lo
habitual es un afio.

Consiste en la entrega de un bien a cambio de otro.

Duefio de un bien mueble prendado, esto es, de un bien mueble sujeto como garantia en
orden al aseguramiento del cumplimiento de una deuda.

Es el tiempo acordado en la escritura del préstamo para que el cliente devuelva a la entidad
financiera la totalidad de la cantidad prestada.

Por lo general, el plazo de pago puede llegar hasta los treinta afios, pero lo usual son entre
quince y veinte afios, para evitar que el pago de intereses sea excesivo.

Antigua denominacion del Impuesto sobre el Incremento del valor de los Terrenos de
naturaleza urbana.

Acuerdo por el que las partes se comprometen a cerrar en un tiempo determinado contrato
definitivo, que por el momento no se puede 0 no se quiere estipular.

Heredad, hacienda, tierra o posesién inmueble.

Cargo obligatorio en todas las comunidades. Ha de tratarse de uno de los propietarios y
sera el que represente dentro y fuera de juicio a la comunidad.

La cuota a pagar se mantiene constante durante toda la vida del préstamo, acortandose o
alargandose el plazo en funcidn de la variacion del tipo y, por lo tanto, de los intereses.

Préstamo hipotecario a tipo variable, en el que se han pactado unos limites méaximos y/o
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minimos para el tipo de interés que se puede aplicar en la revision.

Es la suma de dos contratos: de una parte, la concertacion de un préstamo de dinero y de
otra, la constitucién de una garantia hipotecaria a favor del prestamista, normalmente una
entidad bancaria.

A diferencia de los préstamos personales, en esta ocasion se ofrece un bien, generalmente
un inmueble, como garantia del pago del préstamo. El importe del préstamo no suele ser
mayor del ochenta por ciento del valor de tasacion, aunque en algunos casos, si se concede
el 100%.

La formalizacion del préstamo se realiza mediante una escritura publica ante notario, que
recibe el nombre de Hipoteca. Inmediatamente después se inscribe en el Registro de la
Propiedad.

Su caracteristica y diferencia fundamental es la garantia a titulo personal de quien pide el
préstamo, o en su defecto, la de los avalistas que lo respalden. Su duracién temporal es
menor que en las hipotecas; habitualmente no suelen superar los diez afios.

Persona titular de un préstamo, que asume todas las obligaciones y adquiere todos los
derechos del contrato que firma con la entidad financiera prestamista.

En el dmbito asegurador se corresponde con el precio del seguro. El recibo contendra,
ademas, los recargos, tasas e impuestos que sean de legal aplicacion.

Se denomina asi a la hipoteca que primeramente se constituye sobre un inmueble.

Aquella que es utilizada como vivienda habitual del contribuyente, generando deduccion
en el IRPF por los gastos de adquisicion y financiacion de la misma.

Debe ser habitada en un afio, desde la fecha de adquisicién y habitada de manera ininte-
rrumpida durante al menos tres afios, salvo causas mayores contempladas en normativa
legal, como separacién matrimonial, traslado laboral que implique cambio de domicilio,
etc.

En un préstamo, es el capital pendiente de devolucion a la entidad financiera.

Cuando la propiedad de una cosa o un derecho pertenece en comunidad a varias personas
nos encontramos ante una situacion de proindiviso.

Seréa considerado promotor cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que
individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o
ajenos, las obras de edificacion para si 0 para su posterior enajenacion, entrega o cesion a
terceros bajo cualquier titulo.

Es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las establecidas en
las leyes.

Regulacion de una forma especial de propiedad que se denomina propiedad horizontal.
Comunmente conocido como el régimen de la propiedad por pisos o locales.

Persona que tiene el derecho de propiedad sobre una cosa.

Existe una legislacion en materia de proteccion de datos, la Ley Organica 15/99 de 13 de
Diciembre, de Proteccion de Datos de caracter personal (LOPD) que impone la obligacién
para Empresas y particulares de, mediante las condiciones y técnicas detalladas en dicha
ley, de proteger la privacidad de los datos personales relativos a personas fisicas que sean
objeto de tratamiento por parte de dichas Empresas o particulares.

De la vigilancia del cumplimiento de dicha ley se encarga la Agencia de Proteccion de
Datos.

NUmero minimo de personas o votos necesarios en la Junta General de una Comunidad de
vecinos para considerar valida la toma de ciertos acuerdos.

Acto por el que un deudor reconoce o admite la existencia de su deuda.

Es una practica de simplificacion de los decimales del tipo de interés aplicable. General-
mente se efectlan a cuartos (a 0,25%) u octavos de punto (a 0,125%). Un ejemplo: si el
EURIBOR a un afio es 3,513% y el diferencial aplicable es 1 %, el tipo de interés resultan-
te seria de un 4,513%.

Si el redondeo es al alza y a octavos, el nuevo tipo seria 4,625. Si el redondeo es al alzay a
cuartos, el nuevo tipo se seria del 4,75%.

Reintegro de lo satisfecho.

Es el indice sobre el que se va a revisar el interés del préstamo, cuando Ilegue el momento
de revisar acordado con la entidad. La referencia no puede ser modificada ni por el presta-
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tario ni por la entidad bancaria.
De hecho, es el Banco de Espafia quien publica oficialmente el precio del dinero en el
mercado. Las referencias mas conocidas y utilizadas son el IRPH y el EURIBOR.

Institucién administrativa que tiene por objeto dar publicidad oficial a las situaciones juri-
dicas relativas a los bienes inmuebles.

Hace referencia a la voluntad de modificar o sustituir compromisos preexistentes.

Renta propiamente dicha; es decir, sin las cantidades a ella asimiladas (servicios, suminis-
tros, reparaciones, participacion en el precio del subarriendo...)

Indemnizar, reparar, compensar un dafio, perjuicio o agravio.

En materia de contratos se trata del remedio juridico para la reparacion de un perjuicio o
lesion econémica que el contrato origina a determinadas personas, consistente en hacer
cesar su eficacia, por lo que es un supuesto de ineficacia sobrevenida.

El contrato es valido, pero en razon del perjuicio ocasionado, y siempre que no haya otro
remedio para repararlo, se concede a las personas perjudicadas dicha accion rescisoria 'y en
los casos establecidos por la ley. La accion para pedir la rescision dura cuatro afios.

Documento en el que consta que se ha efectuado un pago o una entrega de dinero.

Podemos distinguir una doble vertiente: responsabilidad civil contractual y/o extracontrac-
tual. En cualquier caso, nos estamos refiriendo a la obligacion de indemnizar los dafios y
perjuicios causados, bien en la esfera contractual o extracontractual. Caracterizada esta
ultima figura principalmente por la ausencia de contrato entre las partes implicadas.

En un contrato, por ejemplo, las partes pueden establecer un limite econdmico a la obliga-
cién de indemnizar los dafios y perjuicios que puedan ocasionarse. De ahi que se hable de
responsabilidad limitada, esto es, que la responsabilidad asumida tiene un limite econémi-
co. Por encima de dicho limite, la parte no vendra obligada a satisfacer importe alguno.

Se produce cuando varias personas que han contraido una obligacion, responden del im-
porte total de la deuda.

Es un derecho de adquisicién preferente que posibilita a su titular sustituir a la persona que
adquirié un bien determinado. El retracto puede ser legal y convencional, segin derive de
una Ley o de un contrato.

Es un derecho de adquisicion preferente, establecido por ley, que posibilita al inquilino o
al arrendatario de vivienda o local comercial, respectivamente, para sustituir a la persona
que adquirio la vivienda o local comercial, en su caso.

Adaptar una renta a su valor actual.

Es lo que queda de la diferencia entre cobros y pagos.

Cargo de caracter voluntario que en ocasiones lo desempefia alguien ajeno a la comunidad
de propietarios. Sus funciones principales son levantar las actas de la comunidad, dar fe de
los acuerdos tomados en junta y custodiar los documentos.

Estas funciones también pueden ser asumidas por el Presidente o por el Administrador de
la Comunidad.

Se produce cuando una parte de una finca se separa de la misma para formar otra finca
nueva e independiente, habiéndose de inscribir en el registro como tal.

Es aquella que no se destina a vivienda habitual. La compra de una segunda vivienda no
esta sujeta a ninguna desgravacién o mejora fiscal.

Se trata de una poliza que garantiza que, en caso de fallecimiento o invalidez del prestata-
rio, el importe del préstamo va a ser devuelto a la entidad.

De esta forma el capital asegurado servira para cancelar el préstamo, eximiendo de respon-
sabilidad al resto de prestatarios o a los herederos del mismo y liberando la garantia de la
finca en los casos de préstamo hipotecario.

Es obligatorio en las hipotecas contratar dicho seguro a favor de la entidad financiera que
nos da el préstamo.

Es habitual, aunque no obligatorio, incorporar al préstamo hipotecario un seguro que ga-
rantice la devolucién del capital en el caso de fallecimiento del titular.

Es una modalidad de seguro de vivienda con la que se suelen cubrir diversos riesgos que
puedan afectar bien al continente y/o contenido de la misma.

Cuando una pareja contrae matrimonio bajo el régimen de separacion de bienes, a cada
cényuge le perteneceran los bienes que tuviese en el momento inicial del mismo y los que
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después adquiera por cualquier titulo (por ejemplo una herencia). Asimismo, correspon-
dera a cada uno la administracion, goce y libre disposicién de tales bienes.

Es el modo en el que se acuerda que se va a devolver un préstamo. El mas comun es el
método francés de cuotas constantes.

Es la capacidad econémica para hacer frente a las deudas contraidas.

Es la persona que ocupa una vivienda o local como arrendatario y la alquila a su vez a otra,
parcial o totalmente, pero siempre con el consentimiento del arrendador.

Persona que alquila una vivienda o local no directamente al duefio de la misma, sino al que
la ocupa en concepto de arrendatario.

Su derecho estara siempre supeditado al contenido de la relacion contractual principal
suscrita entre la propiedad y el arrendatario principal.

Situacién juridica que se produce cuando el arrendatario a su vez concierta el arrendamien-
to parcial o total de lo que él mismo tiene alquilado. Este acuerdo se encuentra supeditado
a la relacién principal, esto es, al contrato de arriendo principal suscrito entre el propietario
y el arrendatario principal (subarrendador)

Ayuda econdémica que las administraciones publicas suelen destinar, normalmente a fondo
perdido, a favor de particulares o empresas, que retinan determinados requisitos.

En materia hereditaria, con el fallecimiento de una persona se abre su sucesion. Esta puede
ser testada o intestada seguln haya testamento o no.

Transmision de los derechos que tiene lugar segun lo dispuesto por el difunto en testamen-
to.

Transmision de los derechos del difunto conforme a ley al no haber testamento.

En materia de contratos, se trata de la cesacion temporal de los efectos propios del mismo.

Se trata de un procedimiento matematico para transformar las condiciones financieras,
aplicadas a un préstamo a su equivalente anual, cualquiera que sea su forma de liquida-
cion.

Es un derecho de adquisicion preferente, en virtud del cual se otorga a una persona una
preferencia para adquirir algo cuando el duefio pretenda enajenarlo a un tercero. Este dere-
cho en ocasiones viene establecido por ley, aunque también puede ser establecido en virtud
de un pacto.

Valoracion de la vivienda objeto de la hipoteca. Se realiza por un perito independiente de
la entidad financiera.

Persona habilitada para tasar o graduar el precio de un bien.

Es el porcentaje de remuneracion con el que el deudor retribuye el capital que le ha sido
prestado.

Es el que se refleja en los contratos que se suscriben con las entidades.

indices previstos en la escritura de un préstamo hipotecario a tipo variable o mixto, aplica-
bles s6lo en el caso de que el indice de referencia pactado en primer término dejara de ser
publicado oficialmente por cualquier circunstancia.

Documento que recoge la concertacion de un negocio juridico.
Documento que acredita la titularidad de un bien.

Acci6n de transmitir un bien o un derecho.

Cesion remunerada de un local de negocio que efectlia el arrendatario a un tercero.
Régimen de mayoria cualificada precisado para la adopcion de un acuerdo, debiendo de
votar, en esta ocasion, todos los participes en un mismo sentido, o a favor o en contra.
Fiscalmente hablando, es la formada por los conyuges no separados legalmente y sus hijos
menores de edad, no emancipados. También es la unidad formada por uno de los conyuges
(separado o viudo, etc) la totalidad de sus hijos menores de edad no emancipados.

Las parejas de hecho no tienen reconocida la categoria de unidad convivencial a efectos
fiscales.

Derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligacion de conservarlos, salvo que se dis-
ponga otra cosa.
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Titular del derecho de usufructo frente al nudo propietario.

Es la cifra que en la que se valora el bien en el IBI, lo componen el valor del suelo y el de
la construccién, multiplicados ambos por el indice de aprovechamiento.

Valor de restos de un bien.

Operacidn por la que los técnicos, peritos, realizan la tasacién de un bien o derecho.

Fecha en la que debe ser pagada una deuda.

Venta en la que el vendedor entrega un bien al comprador, posibilitandose un pago aplaza-
do o cualquier otra forma de financiacion.

Es propia de la venta a plazos. En este caso la persona que transmite un bien se reserva la
propiedad del mismo hasta el pago del dltimo plazo convenido.

Consiste en verificar en el Registro de la propiedad la situacion juridica de un inmueble.

Se refiere a aquellos defectos de gran importancia que por su envergadura afectan la habi-
tabilidad de la vivienda.

Aquella que es utilizada como primera vivienda del contribuyente, generando deduccién
en el IRPF por los gastos de adquisicion y financiacion de la misma.

Debe ser habitada en un afio, desde la fecha de adquisicién y habitada de manera ininte-
rrumpida durante al menos tres afios, salvo causas mayores contempladas en normativa
legal, como separacion matrimonial, traslado laboral que implique cambio de domicilio,
etc.

Vivienda que no ha sido transmitida nunca.

Vivienda de proteccion oficial

Se entenderan por viviendas de Proteccion Oficial las que dentro de los Planes Generales
de Viviendas y Programas de Actuacidn se construyan con arreglo a las condiciones que se
sefialen en las normas de desarrollo de la legislacién de Viviendas de Proteccion Oficial.
Se construyen con arreglo a la normativa en vigor para facilitar el acceso de los ciudadanos
a la vivienda.

Aquella que ya ha sido transmitida, en una o mas ocasiones. Normalmente sera una vi-
vienda ya utilizada, pero puede darse el caso de que esté sin estrenar.
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8. ANEXO I.

PARA LA AMORTIZACION DE PRESTAMOS Y CREDITOS PARA UNOS PLAZOS Y UNOS TIPOS DE INTERES DETERMINADOS (CUOTA POR CADA 10.000 EUROS)
TIPO DE INTERES
ANOS  300%  325%  350%  375%  4,00%  425%  450%  475%  500% 525%  550% 575%  6,00% 625% @ 650%  675%  7,00% 725%  750%  7,75% 8,00%
179,69 180,80 181,92 183,04 184,17 185,30 186,43 187,57 188,71 189,86 191,01 192,17 193,33 194,49 195,66 196,83 198,01 199,19 200,38 201,57 202,76
151,94 153,06 154,18 155,32 156,45 157,59 158,74 159,89 161,05 162,21 163,38 164,55 165,73 166,91 168,10 169,29 170,49 171,69 172,90 174,11 175,33
132,13 133,26 13440 13504 136,69 137,84 139,00 140,17 14134 14252 143,70 14489 146,09 14729 14849 149,71 150,93 152,15 153,38 154,62 155,86
117,30 118,43 119,58 120,73 121,89 123,06 124,23 125,41 126,60 127,79 128,99 130,20 131,41 132,63 133,86 135,10 136,34 137,58 138,84 140,10 141,37
105,77 106,92 108,07 109,24 110,41 111,59 112,78 113,97 115,17 116,38 117,60 118,82 120,06 121,30 122,55 123,80 125,06 126,33 127,61 128,89 130,19
10 96,56 97,72 98,89 100,06 101,25 102,44 103,64 104,85 106,07 107,29 108,53 109,77 111,02 112,28 113,55 114,82 116,11 117,40 118,70 120,01 121,33
11 89,04 90,21 91,38 92,57 93,77 94,97 96,19 97,41 98,64 99,89 101,14 102,40 103,67 10495 106,24 107,53 108,84 110,16 111,48 112,81 114,15
12 82,78 83,96 85,15 86,34 87,55 88,77 90,00 91,24 92,49 93,75 95,02 96,30 97,59 98,88 100,19 101,51 102,84 104,18 105,52 106,88 108,25
13 77,49 78,68 79,88 81,09 82,31 83,54 84,79 86,04 87,31 88,58 89,87 91,16 92,47 93,79 95,12 96,46 97,81 99,17 100,54 101,92 103,31
14 72,97 74,17 75,38 76,60 77,83 79,08 80,34 81,61 82,89 84,18 85,48 86,80 88,12 89,46 90,81 92,17 93,54 94,92 96,31 97,72 99,13
15 69,06 70,27 71,49 72,72 73,97 75,23 76,50 77,78 79,08 80,39 81,71 83,04 84,39 85,74 87,11 88,49 89,88 91,29 92,70 94,13 95,57
16 65,64 66,86 68,09 69,34 70,60 71,87 73,16 74,46 75,77 77,09 78,43 79,78 81,14 82,52 83,91 85,31 86,72 88,15 89,58 91,03 92,49
17 62,64 63,87 65,11 66,37 67,64 68,93 70,22 71,54 72,87 74,21 75,56 76,93 78,31 79,70 81,11 82,53 83,97 85,41 86,87 88,34 89,83
18 59,97 61,21 62,47 63,74 65,02 66,32 67,63 68,96 70,30 71,66 73,03 74,42 75,82 77,23 78,66 80,10 81,55 83,02 84,50 85,99 87,50
19 57,59 58,84 60,11 61,39 62,69 64,00 65,33 66,67 68,03 69,40 70,79 72,19 73,61 75,04 76,49 77,95 79,42 80,91 82,41 83,92 85,45
20 55,46 56,72 58,00 59,29 60,60 61,92 63,26 64,62 66,00 67,38 68,79 70,21 71,64 73,09 74,56 76,04 77,53 79,04 80,56 82,09 86,64
21 53,53 54,80 56,09 57,40 58,72 60,06 61,41 62,78 64,17 65,58 67,00 68,43 69,89 71,35 72,84 74,33 75,85 77,37 78,92 80,47 82,04
22 51,79 53,07 54,37 55,68 57,02 58,37 59,74 61,12 62,53 63,95 65,38 66,84 68,31 69,79 71,29 72,81 74,34 75,89 77,45 79,03 80,62
23 50,20 51,49 52,80 54,13 55,48 56,84 58,22 59,62 61,04 62,48 63,93 65,40 66,88 68,39 69,91 71,44 72,99 74,56 76,14 77,73 79,35
24 48,75 50,05 51,37 52,71 54,07 55,45 56,84 58,26 59,69 61,14 62,61 64,09 65,60 67,12 68,65 70,21 71,78 73,36 74,96 76,58 78,21
25 47,42 48,73 50,06 51,41 52,78 54,17 55,58 57,01 58,46 59,92 61,41 62,91 64,43 65,97 67,52 69,09 70,68 72,28 73,90 75,53 77,18
26 46,20 47,52 48,86 50,22 51,60 53,01 54,43 55,87 57,33 58,82 60,31 61,83 63,37 64,92 66,49 68,08 69,68 71,30 72,94 74,59 76,26
27 45,07 46,40 47,75 49,13 50,52 51,94 53,37 54,83 56,30 57,80 59,31 60,85 62,40 63,97 65,56 67,16 68,78 70,42 72,07 73,74 75,43
28 44,03 45,37 46,73 48,11 49,52 50,95 52,40 53,87 55,36 56,87 58,40 59,95 61,51 63,10 64,70 66,32 67,96 69,62 71,29 72,97 74,68
29 43,06 44,41 45,78 47,18 48,60 50,04 51,50 52,98 54,49 56,01 57,55 59,12 60,70 62,30 63,92 65,56 67,21 68,88 70,57 72,28 73,99
30 42,16 43,52 44,90 46,31 47,74 49,19 50,67 52,16 53,68 55,22 56,78 58,36 59,96 61,57 63,21 64,86 65,53 68,22 69,92 71,64 73,38
85 38,49 39,89 41,33 42,79 44,28 45,79 47,33 48,89 50,47 52,07 53,70 55,35 57,02 58,71 60,42 62,14 63,89 65,65 67,42 69,22 71,03
40 35,80 37,25 38,74 40,25 41,79 43,36 44,96 46,58 48,22 49,89 51,58 53,29 55,02 56,77 58,55 60,34 62,14 63,97 65,81 67,66 69,53
45 33,77 35,27 36,80 38,37 39,96 41,58 43,23 44,90 46,60 48,32 50,07 51,84 53,63 55,44 57,26 59,11 60,97 62,85 64,74 66,64 68,56
50 32,20 33,74 35,32 36,93 38,57 40,24 41,94 43,66 45,41 47,19 48,98 50,80 52,64 54,50 56,37 58,26 60,17 62,09 64,02 65,97 67,93
Para obtener la cuota mensual total, basta con dividir el importe total del crédito/préstamo entre 10.000,00 € y multiplicar el resultado por la correspondiente cuota mensual a su tipo de interés y plazo.
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9. ANEXO II.

COMUNIDAD
AUTONOMA

ANDALUCIA

ARAGON

ASTURIAS

ISLAS
RES

BALEA-

CANARIAS

ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS

Tipo general 1%

Tipos especificos:

0,3% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa para beneficia-
rios de ayudas economicas para la adquisicion de vivienda habitual de
caracter protegido concedidas por la Comunidad de Andalucia.

0,3% constitucion de hipoteca cuyo principal no supere los 130.000 euros y
escritura de compraventa de vivienda habitual de valor no superior a
130.000 efectuadas por menores de 35 afios o discapacitados con un grado
de minusvalia igual o superior al 33%. Basta que el requisito lo cumpla uno
de los cényuges o miembros de la pareja de hecho.

Tipo general 1%

Tipo especifico: 0,1% escritura de compraventa de vivienda habitual de
familia numerosa. Debe cumplir determinados requisitos.

Tipo general 1%

Tipo especifico: 0,3% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa
para beneficiarios de ayudas econdmicas para la adquisicién de vivienda
habitual de Proteccion Publica que no gocen de exencion.

Tipo general 1%

Tipo especifico: 0,5% escritura de compraventa de vivienda habitual de
familias numerosas o si el adquirente es menor de 36 afios o es minusvalido
con un grado igual o superior al 33%. Deben cumplir determinados requisi-
tos.

Tipo general 0,75%
Tipos especificos:
0,5% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa de vivienda habi-
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Tipo general 7%

Tipos especificos:

3,5% vivienda habitual protegida de conformidad con la normativa de la
Comunidad de Andalucia.

3,5% vivienda habitual si su valor real no supera los 130.000 euros y el
adquirente no supera los 35 afios o es discapacitado con un grado de mi-
nusvalia igual o superior al 33%. Basta que el requisito lo cumpla uno de
los conyuges o miembros de la pareja de hecho.

Tipo general 7%

Tipo especifico: 3% vivienda habitual de familia numerosa. Debe cumplir
determinados requisitos.

Tipo general 7%
Tipo especifico: 3% vivienda habitual calificada de Proteccion Publica.

Tipo general 7%

Tipos especificos:

Tienen una bonificacién del 57% de la cuota en la adquisicién de la pri-
mera vivienda habitual:

* los menores de 36 afios y los discapacitados con un grado de minusvalia
igual o superior al 65% que cumplan determinados requisitos.

* los adquirentes de la vivienda habitual de una familia numerosa que
cumplan determinados requisitos.

1% vivienda calificada de Proteccion Oficial. Tiene una bonificacién del
57% de la cuota en los mismos casos detallados para el tipo general.

0,5% inmuebles situados en el parque balear de innovacion tecnoldgica.

Tipo general 6,5%

Tipos especificos:
6% vivienda habitual adquirida por familia numerosa; por minusvalido
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COMUNIDAD
AUTONOMA

CANTABRIA

CASTILLA-LA
MANCHA

CASTILLA Y
LEON

ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS

tual por familia numerosa; por minusvalido con un grado igual o superior al
65% 0 por persona en cuya unidad familiar exista un miembro con el citado
grado de minusvalia, o por menores de 30 afios. En todos los casos deben
cumplirse determinados requisitos.

0,5% constitucién de hipoteca y escritura de compraventa de vivienda de
Proteccién Oficial que vaya a constituir la primera vivienda habitual.

Tipo general 1%

Tipos especificos:

0,65% escritura de compraventa de vivienda a favor de la sociedad de ga-
nanciales que vaya a constituir vivienda habitual del adquirente siempre
gue uno de los conyuges sea minusvalido en grado igual o superior al 33%
e inferior al 65%, o sea menor de 30 afios.

0,3% escritura de compraventa de vivienda habitual si el adquirente o su
conyuge

es titular de familia numerosa, o es minusvalido con un grado igual o supe-
rior al 33% e inferior al 65%, o tiene menos de 30 afios cumplidos. Si los
adquirentes son varios el tipo reducido sélo se aplica a quien cumple la
condicion 0,3% actos o contratos relacionados con la transmision de vi-
viendas de Proteccion Publica que no gocen de exencion.

0,15% escritura de compraventa de vivienda habitual si el adquirente es
minusvalido con un grado igual o superior al 65%. Si los adquirentes son
varios, el tipo reducido sélo se aplica a quien cumple la condicién, sin que
en ningln caso el gravamen aplicado a la transmisién pueda superar el
0,2%.

Tipo general 1%

Tipo especifico: 0,5% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa
de primera vivienda habitual para todos los adquirentes, si su valor real no
supera los 120.000 euros.

Tipo general 1%

Tipos especificos:

0,5% escritura de compraventa de vivienda habitual si el adquirente es
titular de familia numerosa; si él o cualquier miembro de su unidad familiar
es minusvalido con un grado igual o superior al 65%, o si todos los adqui-
rentes son menores de 36 afios. En todos los casos deben cumplirse deter-
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con un grado igual o superior al 65% o por persona en cuya unidad fami-
liar exista un miembro con el citado grado de minusvalia, 0 por menores
de 30 afios. En todos los casos deben cumplirse determinados requisitos.
6% vivienda de Proteccion Oficial que vaya a constituir la primera vi-
vienda habitual.

Tipo general 7%

Tipos especificos:

6% transmisién de vivienda a favor de la sociedad de gananciales que
vaya a constituir vivienda habitual del adquirente siempre que uno de los
cényuges sea minusvalido en grado igual o superior al 33% e inferior al
65%, 0 sea menor de 30 afos.

5% vivienda habitual si el adquirente o su cényuge es titular de familia
numerosa, 0 es minusvalido con un grado igual o superior al 33% e infe-
rior al 65%, o es menor de 30 afios. Si los adquirentes son varios, el tipo
reducido sélo se aplica a quien cumple la condicion.

5% vivienda habitual de Proteccion Publica que no goce de exencion 4%
vivienda habitual si el adquirente es minusvalido con un grado igual o
superior al 65%. Si los adquirentes son varios, el tipo reducido sélo se
aplica a quien cumple la condicidn, sin que en ningin caso el gravamen
aplicado a la transmisién pueda superar el 5%.

Tipo general 7%

Tipo especifico: 6% primera vivienda habitual para todos los adquirentes,
si su valor real no es superior a 140.100 euros.

Tipo general 7%

Tipos especificos:

4% vivienda habitual si el adquirente es titular de familia numerosa; si él
o cualquier miembro de su unidad familiar es minusvalido con un grado
igual o superior al 65%, o si todos los adquirentes son menores de 36
afos. En todos los casos deben cumplirse determinados requisitos.

Pagina 58 de 64




www.navesurfusion.com

COMUNIDAD
AUTONOMA

CATALUNA

COMUNIDAD
VALENCIANA

EXTREMADURA

GALICIA

LA RIOJA
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minados requisitos.

0,1% escritura de compraventa de vivienda habitual si todos los adquirentes
son menores de 36 afos, se trata de su primera vivienda, el importe de la
renta disponible de todos ellos no supera los 31.500 y se halla en un muni-
cipio con menos de 3.000 habitantes o en un municipio de entre 3.000 y
10.000 habitantes situado a mas de 30 km de la capital de la provincia.
0,5% escritura de compraventa de viviendas protegidas siempre que se trate
de la primera vivienda de todos los adquirentes.

Tipo general 1%

Tipo especifico: 0,1% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa
para viviendas protegidas.

Tipo general 1%

Tipos especificos:

0,1% escritura de compraventa de inmuebles que vayan a constituir la vi-
vienda habitual de sus adquirentes.

0,1% constitucion de hipoteca para la adquisicion de vivienda habitual de
personas con una minusvalia con grado igual o superior al 65% o de fami-
lias numerosas que cumplan determinados requisitos.

Tipo general 1%

Tipo general 1%

Tipo especifico: 0,75% constitucidn de hipoteca y escritura de compraventa
de primera vivienda habitual.

Tipo general 1%
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2% vivienda habitual si todos los adquirentes son menores de 36 afios, se
trata de su primera vivienda, el importe de la renta disponible de todos
ellos no supera los 31.500 euros y se halla en un municipio con menos de
3.000 habitantes o en un municipio de entre 3.000 y 10.000 habitantes
situado a mas de 30 km de la capital de la provincia.

4% viviendas protegidas siempre que se trate de la primera vivienda

de todos los adquirentes

Tipo general 7%

Tipos especificos:

5% vivienda habitual de familia numerosa si la suma de las bases imponi-
bles de los miembros de la familia no excede de 30.000 euros, més 12.000
euros por cada hijo que exceda del nimero de hijos exigido para la consi-
deracion de familia numerosa.

5% vivienda habitual de personas con una minusvalia con grado igual o
superior al 65% si la suma de las bases imponibles de los miembros de la
unidad familiar en la dltima declaracién del IRPF no excede de 30.000
euros.

5% vivienda habitual si el adquirente tiene 32 afios 0 menos y su base
imponible en su dltima declaracién del IRPF no excede de 30.000 euros.

Tipo general 7%

Tipos especificos:

4% viviendas de Proteccion Oficial de régimen especial que constituyan
vivienda habitual del adquirente.

4% vivienda habitual de personas con una minusvalia con grado igual o
superior al 65% o de familias numerosas que cumplan determinados re-
quisitos.

Tipo general 7%

Tipo especifico: 4% viviendas de proteccion oficial que no gocen de
exencion.

Tipo general 7%

Tipo general 7%
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Tipos especificos:

0,5% escritura de compraventa de vivienda habitual de familias numerosas,
menores de 36 afios, personas con minusvalia igual o superior al 33% y
sujetos pasivos del IRPF cuya base imponible en el Gltimo periodo imposi-
tivo no supere el salario minimo interprofesional multiplicado por 3,5. Se
aplica exclusivamente al adquirente que cumpla la condicién 0,4% en todos
los casos anteriores cuando el valor real de la vivienda sea inferior a
150.253 euros.

Tipo general 1%

Tipos especificos:

0,2% escritura de compraventa de viviendas de proteccion publica regula-
das por la normativa de la Comunidad de Madrid y que no cumplan los
requisitos para gozar de la exencion aplicable a VVPO.

0,4% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa para viviendas
cuyo valor no supere los 120.000 euros.

0,5% constitucion de hipoteca y escritura de compraventa para viviendas
con un valor superior a 120.000 euros e igual o inferior 180.000 euros.

Tipo general 0,5%

Tipo especifico: 0,125% constitucion de hipoteca y escritura de compra
venta de viviendas acogidas al Plan de Vivienda Joven de la Region de
Murcia si los adquirentes no superan los 35 afios. También podra aplicarse
a viviendas libres cuando cumplan determinados requisitos.

Tipo general 0,5%
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Tipos especificos:

5% vivienda habitual de Proteccion Oficial; vivienda habitual de menores
de 36 afios y de minusvalidos con grado igual o superior al 33%. En estos
dos ultimos casos, solo se aplica al adquirente que cumple la condicién y
en proporcion a su porcentaje de adquisicion.

3% vivienda habitual de familia numerosa que cumpla determinados
requisitos.

Tipo general 7%

Tipos especificos:

4% vivienda habitual por al menos cuatro afios, situada en el Distrito
Municipal Centro del Ayuntamiento de Madrid, inferior a 90 m2, con mas
de 60 afios de antigiiedad y que no haya sido objeto de rehabilitacion
subvencionada en los Ultimos 15 afios.

4% vivienda habitual de familia numerosa si en el plazo de los dos afios
anteriores o posteriores se procede a la venta de la anterior vivienda habi-
tual, si la hubiere, salvo que sea un inmueble contiguo y se una.

Tipo general 7%
Tipo especifico: 4% viviendas calificadas de Proteccion Oficial.

Tipo general 6%

Tipo especifico: 5% vivienda habitual del titular que constituya unidad
familiar de més de tres miembros y que no sea propietario de otra vivien-
da en el mismo término municipal y con el limite de 180.303,63 euros. Si
supera este limite, el exceso tributa al 6%.
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10 ANEXO IlI.

Este supuesto le ayudara a entender mejor las tablas que aparecen a continuacion:

Si usted tiene una finca valorada en 125.000 euros y desea hipotecarla por 100.000 euros.
Si usted tiene una finca valorada en 125.000 euros y desea hipotecarla por 100.000 euros.
Los gastos e impuestos derivados de la formalizacién de la misma son:

Total gastos e impuestos aproximados:

Importe del
crédito

10.000
20.000
30.000
40.000
50.000
60.000
70.000
80.000
90.000
100.000
110.000
120.000
130.000
140.000
150.000
160.000
170.000
180.000
190.000

Tasacion
(una vez)

154,28
154,28
154,28
154,28
191,40
191,40
191,40
191,40
191,40
220,40
220,40
220,40
220,40
220,40
232,00
232,00
232,00
232,00
232,00

Nota del
registro

24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40
24,40

GASTOS DERIVADOS DE LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA
11 -. Al constituir la hipoteca

l.- Previos a la constitucion

(1) Segu-
ro eu-
ros/afio

31,20
31,20
40,87
50,53
60,20
69,87
79,53
89,20
98,87
108,53
118,20
127,87
137,53
147,20
156,87
166,53
176,20
85,871
195,53

Total
gastos
previos

M

209,88
209,88
219,55
229,21
276,00
285,67
295,33
305,00
314,67
353,33
363,00
372,67
382,33
392,00
413,27
422,93
432,60
442,27
451,93

Notario

369,55
405,33
417,31
428,87
437,15
444,86
452,42
459,99
467,55
475,12
481,98
485,75
489,52
493,29
497,06
500,83
504,60
508,36
512,13

Registro

49,18
62,44
71,92
81,07
87,11
92,60
97,99
103,39
108,78
114,17
118,96
121,11
123,26
125,41
127,55
129,70
131,85
134,00
136,15

Gestoria

166,62
183,36
183,36
200,09
200,09
200,09
216,82
216,82
216,82
232,86
232,86
232,86
249,59
249,59
249,59
249,59
249,59
249,59
333,25

(2) Im-
puestos
1% IAJD

159,50
301,50
443,50
580,50
717,50
854,50
989,50
1.123,50
1.258,00
1.392,50
1.526,50
1.660,50
1.794,50
1.928,50
2.062,50
2.196,50
2.330,50
2.464,50
2.598,50

Total aran-
celes e im-
puestos (I1)

744,85

952,63
1.116,09
1.290,53
1.441,85
1.592,05
1.756,73
1.903,70
2.051,15
2.214,65
2.360,30
2.500,22
2.656,87
2.796,79
2.936,70
3.076,62
3.216,54
3.356,45
3.580,03
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353,33
2.214,64
2.567,98

11 - Total

(3) Total gastos
(1+11)

954,73
1.162,51
1.335,64
1.519,74
1.717,85
1.877,72
2.052,06
2.208,70
2.365,82
2.567,98
2.723,30
2.872,89
3.039,20
3.188,79
3.349,97
3.499,55
3.649,14
3.798,72
4.031,96
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GASTOS DERIVADOS DE LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA

l.- Previos a la constitucion 11 -. Al constituir la hipoteca 111 - Total
Total
Importe del Tasacion  Nota del (@ =Ea gastos . . . (2) Im- Total arar- (3) Total gastos
crédito (Unavez)  registro ro eu- previos Notario Registro Gestoria puestos celes e im- (1411)
ros/afio 0 1% IAJD  puestos (I1)
200.000 232,00 24,40 205,20 461,60 515,90 138,30 333,25 2.732,50 3.719,95 4.181,55
210.000 232,00 24,40 214,87 471,27 519,67 140,44 333,25 2.866,50 3.859,86 4.331,13
220.000 232,00 24,40 224,53 480,93 523,44 142,59 333,25 3.000,50 3.999,78 4.480,71
230.000 232,00 24,40 234,20 490,60 527,21 144,74 333,25 3.134,50 4.139,70 4.630,30
240.000 232,00 24,40 243,87 500,27 530,98 146,89 333,25 3.268,50 4.279,62 4.779,89
250.000 342,15 24,40 253,53 520,08 534,75 149,04 375,08 3.402,50 4.461,37 4.981,45
260.000 352,30 24,40 263,20 539,90 538,51 151,19 375,08 3.536,50 4.601,28 5.141,18
270.000 362,45 24,40 272,87 559,72 542,28 153,33 375,08 3.670,50 4.741,19 5.300,91
280.000 272,60 24,40 282,53 579,53 546,05 155,48 375,08 3.804,50 4.881,11 5.460,64
290.000 282,75 24,40 292,20 599,35 549,82 157,63 375,08 3.938,50 5.021,03 5.620,38
300.000 292,90 24,40 301,87 619,17 553,59 159,78 375,08 4.072,50 5.160,95 5.780,12

(1) Estas cifras son orientativas y se han calculado para una sola finca y de acuerdo con las tarifas vigentes en el momento de la publicacién de este folleto. Los importes de la tabla incluyen el IVA en aquellos concep-
tos en que se devengue. Se considera que el crédito es del 80% del valor de tasacion.
(2) El impuesto 1AJD se ha calculado al 1%, aunque puede variar segiin la CC AA de que se trate. Véase el ANEXO IlI.
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11 ANEXO IV.

Si usted quiere comprar una vivienda valorada en 130.000 euros y desea constituir una hipoteca por un valor de 100.000 euros, los gastos e im-
puestos derivados de la compraventa de la finca variaran segun sea vivienda nueva o de segunda mano:

Para viviendas nuevas (suponiendo un VA soportado del 7%0) Para viviendas de segunda mano (suponiendo un ITP del 7%)
Gastos derivados de la compra: (*) 11.514 Gastos derivados de la compra: (*) 10.214
Gastos derivados de la hipoteca: (**): 2.568 Gastos derivados de la hipoteca: (**) 2.568
Total gastos: 14.082 Total gastos: 12.782

GASTOS ORIENTATIVOS AL FORMALIZAR LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA

Gastos Impuestos Total gastos + impuestos
Viviendas V|V|enda;s_lfj; 2¢mano Viviendas de 22 mano
Imptcilrrt; deoscrl— Notario Registro Gestoria (g(lf/i ;’isll';/‘]'?‘) CC.AA.que Restode Viviendas nuevas CC.AA. que Resto de
(1%) regulan al CC.AA. regulan al CC.AA. al
7% al 6% 7% 6%
10.000 434,73 75,00 166,62 800 700 600 1.476,35 1.376,35 1.276,35
20.000 473,88 99,62 183,36 1.600 1.400 1.200 2.356,86 2.156,86 1.956,86
30.000 513,03 124,23 183,36 2.400 2.100 1.800 3.220,62 2.920,62 2.620,62
40.000 526,20 141,85 200,09 3.200 2.800 2.400 4.068,14 3.668,14 3.268,14
50.000 539,25 159,43 200,09 4.000 3.500 3.000 4.898,77 4.398,77 3.898,77
60.000 552,30 177,01 200,09 4.800 4.200 3.600 5.729,40 5.129,40 4.529,40
70.000 561,05 187,63 216,82 5.600 4.900 4.200 6.565,50 5.865,50 5.165,50
80.000 569,75 198,18 216,82 6.400 5.600 4.800 7.384,75 6.584,75 5.784,75
90.000 578,45 208,73 216,82 7.200 6.300 5.400 8.204,00 7.304,00 6.404,00
100.000 587,15 219,27 232,86 8.000 7.000 6.000 9.039,28 8.039,28 7.039,28
110.000 595,85 229,82 232,86 8.800 7.700 6.600 9.858,53 8.758,53 7.658,53
120.000 604,55 240,37 232,86 9.600 8.400 7.200 10.677,78 9.477,78 8.277,78
130.000 613,25 250,92 249,59 10.400 9.100 7.800 11.513,76 10.213,76 8.913,76
140.000 621,95 261,47 249,59 11.200 9.800 8.400 12.333,01 10.933,01 9.533,01
150.000 630,65 272,02 249,59 12.000 10.500 9.000 13.152,26 11.652,26 10.152,26
160.000 635,11 276,40 249,59 12.800 11.200 9.600 13.961,10 12.361,10 10.761,10
170.000 639,46 280,62 249,59 13.600 11.900 10.200 14.769,67 13.069,67 11.369,67
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GASTOS ORIENTATIVOS AL FORMALIZAR LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA

Gastos Impuestos Total gastos + impuestos
Viviendas V|V|enda;s_lgis 2¢mano Viviendas de 22 mano
Imptcl)Jr:;:de;crl- Notario Registro Gestoria (f;(l’l/g;/isl%% CC.AA.que Restode Viviendas nuevas CC.AA. que Resto de
(1%) regulan al CC.AA. regulan al CC.AA. al
7% al 6% 7% 6%

180.000 643,81 284,84 249,59 14.400 12.600 10.800 15.578,24 13.778,24 11.978,24
190.000 648,16 289,06 333,25 15.200 13.300 11.400 16.470,47 14.570,47 12.670,47
200.000 652,51 293,27 333,25 16.000 14.000 12.000 17.279,03 15.279,03 13.279,03
210.000 656,86 297,49 333,25 16.800 14.700 12.600 18.087,60 15.987,60 13.887,60
220.000 661,21 301,71 333,25 17.600 15.400 13.200 18.896,17 16.696,17 14.496,17
230.000 665,56 305,93 333,25 18.400 16.100 13.800 19.704,74 17.404,74 15.104,74
240.000 669,91 310,15 333,25 19.200 16.800 14.400 20.513,31 18.113,31 15.713,31
250.000 674,26 314,37 375,08 20.000 17.500 15.000 21.363,71 18.863,71 16.363,71
260.000 678,61 318,59 375,08 20.800 18.200 15.600 22.172,28 19.572,28 16.972,28
270.000 682,96 322,81 375,08 21.600 18.900 16.200 22.980,85 20.280,85 17.580,85
280.000 687,31 327,03 375,08 22.400 19.600 16.800 23.789,42 20.989,42 18.189,42
290.000 691,66 331,25 375,08 23.200 20.300 17.400 24.597,99 21.697,99 18.797,99
300.000 696,01 335,47 375,08 24.000 21.000 18.000 25.406,56 22.406,56 19.406,56

(*) Se considera que el valor tasado coincide con el valor escriturado; en este supuesto, 130.000 euros.
(**) Gastos calculados sobre 100.000 euros (véase el detalle de gastos en el supuesto 1 de la pagina anterior)
El impuesto 1AJD se ha calculado al 1%. Para regulaciones especificas de las comunidades auténomas, véase el cuadro anexo de las paginas 32y 33.

Pagina 64 de 64




