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Buscand

a vivienda adecuada

Para realizar una buena eleccion
de nuestra vivienda es preciso
COMPARAR las posibilidades del
mercado, RECONOCER las carac-
teristicas fisicas de la vivienda y
AVERIGUAR su situacion juridica.

Robablemente la parte
mas dificil en el proceso de
adquisicion de una vivienda
sea elegir la vivienda ade-
cuada. Para ello es preciso
realizar una busqueda dete-
nida, y asi,

O COMPARAR las
distintas posibilidades
que ofrece el mercado.

O RECONOCER con detalle
las caracteristicas fisicas
de la vivienda.

O AVERIGUAR la situacién
juridica de la vivienda.

O La busqueda de la vivienda
podemos realizarla
personalmente o acudir a
una AGENCIA INMOBI-
LIARIA, para que lleve a
cabo su busqueda. En
este Ultimo caso, la
agencia nos presentara
distintas posibilidades de
compra, para que nosotros
elijamos. En este caso hay
que tener en cuenta:

O Que la Agencia Inmobiliaria
es un intermediario entre el
vendedor y el comprador, y
lo que hace es poner a
ambos en contacto para
que, si les conviene, firmen

un contrato de compraven-
ta. Por tanto, debemos
saber que quien vende no
es la agencia inmobilia-
ria, sino el propietario de
la vivienda, o la empresa
promotora.

O Que la Agencia general-
mente contrata sus
servicios al vendedor, de
modo que sera éste el
que habra de satisfacer
sus honorarios.

O Que la Agencia Inmobiliaria
podra prestar servicios de
gestion, de modo que nos
ofrezca una determinada
financiacion hipotecaria, la
firma de la escritura en un
notario determinado, o la
gestion del pago de los
impuestos y presentacién
de la escritura en el
Registro de la Propiedad.
Tales servicios no son en
ningitin caso obligatorios
para el comprador, que
podra prescindir de ellos.

O EN TODO CASO, antes
de firmar contrato alguno
o0 de desembolsar
cantidad alguna de
dinero, deberemos:



Examinar

las caracte-
rlstlcas_; 1_'|S|cas
de la vivienda

Para ello es imprescindible
llevar a cabo una visita personal
a la vivienda que se ofrece
en venta, acudiendo a verla,
comprobando que coincide con
lo ofertado, la calidad de sus
materiales, el estado de sus
instalaciones, su grado de con-
servacion, luminosidad, vistas,
entorno del que disfruta, ruidos,
acceso a medios de transporte,
etc. Cualquier anomalia, no
dude en ponerla en conocimien-
to del vendedor, o del personal
de la agencia que le ensefie la
vivienda, y si no le convencen
sus explicaciones hagase
acompanar por un profesional
(arquitecto, aparejador).
Cuando la primera
informacion relativa a la
vivienda que podamos
comprar resulte de folletos
informativos, seré necesario
tener en cuenta:
O Que el comprador podra
exigir del vendedor los

servicios, instalaciones, y
formas de pago que se
incluyen en la oferta,
promocion y publicidad de
la vivienda, aunque no se
hagan constar en la letra
del contrato que poste-
riormente se firme.

O Las empresas que lleven
a cabo actividades de
oferta, promocion y
publicidad de viviendas
deberan tener a disposi-
cién del publico la
informacion siguiente:

m ¢| nombre, razén social,
domicilio y, en su caso,
los datos de inscripcion
en el Registro Mercantil
del vendedor.

® Plano general del
emplazamiento de la
vivienda y plano de la
vivienda misma, asi
como descripcion y
trazado de las redes
eléctrica, de agua, gas,
calefaccion y garantia de
las mismas, y de las
medidas de seguridad
contra incendios con que
cuenta el inmueble.

m Descripcion de la

vivienda con expresion
de su superficie util, y
descripcion general del
edificio en que se
encuentra, de las zonas
comunes y de los
Servicios accesorios.
Referencia a los
materiales empleados
en la construccion de la
vivienda, incluidos los
aislamientos acdsticos y
térmicos, y del edificio y
zonas comunes y
Servicios accesorios.
Instrucciones sobre el
uso y conservacion de
las instalaciones que
exijan algun tipo de
actuacién o conocimiento
especial y sobre la eva-
cuacion del inmueble en
caso de emergencia.
Datos identificadores de
la inscripcion del
inmueble en el Registro
de la Propiedad, o
expresion de no hallarse
inscrito en el mismo.
Precio total de la
vivienda y servicio
accesorios y forma de
pago.



EExaminar

la situacion
juridica
de la vivienda

Para conocer bien la vivienda
que vamos a adquirir no sélo
es preciso visitarla, sino que
ademas es imprescindible
conocer cual es su situacion
juridica, es decir, AVERIGUAR:
m A quién pertenece, y por
tanto, quién o quiénes son
sus propietarios.

m Sj existen cargas o
gravamenes sobre la
misma, es decir, si existen
hipotecas, embargos u
otras cargas que la afecten.

m Sj existen inquilinos o
poseedores de la misma.

m Sj esta sujeta a algun
régimen especial, como
ocurre con las Viviendas de
Proteccion Oficial.

® En caso de tratarse de un
piso en comunidad de
propietarios, si esta al
corriente en el pago de las
cuotas de comunidad.

® Sj se ha pagado por ella el
Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, la antigua
Contribucion Urbana.

= Tratdndose de viviendas en
construccion o nuevas, si
se ha contratado por el
promotor un seguro que
cubra los danos que se
puedan producir por
defectos estructurales del
edificio.

m Tratandose de Viviendas de
Proteccion Oficial (VPO), o

de Precio Tasado (VPT), si
existe alguna prohibicién de
disponer sobre la misma, o
si existen derechos de
tanteo y de retracto a favor
de la Administracion
Publica.

Para conocer tales circunstan-

cias nos hemos de dirigjr al

REGISTRO DE LA PROPIE-

DAD, en el que la vivienda

esté inscrita. La informacion

podremos solicitarla nosotros
mismos, o lo podra hacer

por nosotros el vendedor,

la agencia inmobiliaria, o un

gestor administrativo. En todo

caso, la informacion regis-
tral habra de ser solicitada
antes de entregar cantidad

o firmar contrato alguno.

Veamos como solicitar la

informacion registral:

O La informacién podra ser
solicitada, en cualquiera de
los Registros de la
Propiedad de Espana,
presentando una solicitud
= Personalmente
m Por fax
m Por correo ordinario
® Por correo electrénico

O También puede solicitar
informacion de los Registros
de la Propiedad en el Portal
corporativo del Colegio de
Registradores de Espana:
www.registradores.org. Si
prefiere recibir la nota simple
en inglés, puede usar el
nuevo portal para usuarios
internacionales: https://
buyingahouse.registrado-
res.org/ tras cumplimentar
un formulario de consulta, la

misma sera redirigida al
registro competente. Unavez
emitida y traducida la nota
simple le sera entregada por
medios electronicos. Podra
efectuar el pago con las
principales tarjetas de
crédito.

O En el Servicio de Consumido-

res del Colegio de Registra-
dores, en el teléfono gratuito
900 10 11 41, en la pagina
web www.registradores.
org asi como en la direccion
de correo electrénico
consultas@registradores.
org, podra obtener
informacién acerca de los
Registros en cuya demarca-
cién se hallan las distintas
calles de las ciudades y
pueblos, de las direcciones,
teléfonos y nimeros de fax
de los Registros, asicomo de
sus direcciones de correo
electronico y, en general,
acerca de cualquier otra
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Para conocer bien la vivienda
que vamos a adquirir no sélo es
preciso visitarla, sino que ade-
mas es imprescindible conocer
cual es su situacion juridica,

averiguando, entre otras cosas, a

quien pertenece, los gravamenes
sobre la misma, si esta sujeta a
algiin régimen especial, si esta
al corriente en el pago de las
cuotas de comunidad y en el Im-
puesto sobre Bi Ir ble

o si existe alguna prohibicion de
disponer sobre la misma.

cuestion de caracter
registral.

O La informacién registral

podra obtenerse en forma
de:

= Nota simple informativa,
que incluira la descripcion de
la vivienda, situacion de la
misma, superficie, anejos,
cuota de participacion en la
propiedad horizontal,
régimen administrativo que
pudiera afectarle (si se trata
de una vivienda de
proteccion oficial), hipotecas
que puedan gravarla, con
expresion de la responsabili-
dad hipotecaria por
principal, intereses y costas,
y plazo de duracioén,
embargos, servidumbres,
posibles litigios sobre la
propiedad, afecciones
fiscales y, en general,
cualquier circunstancia que
afecte a la propiedad de la
vivienda. Podra ademas
recoger cualquier otro dato

Una de las formas de obtener informacion registral
es solicitar una nota simple, que incluye las cir-
cunstancias esenciales relativas a la descripcion,
dominio y cargas de la finca.

Ccuyaconstanciaexpresamen-
te solicite el interesado. La
nota informativa sélo tiene
valor informativo de suerte
que no podra ser utilizada en
juicio para justificar la
inexistencia de cargas o
gravamenes —todo ello sin
perjuicio de la responsabili-
dad del registrador por los
danos ocasionados por los
errores y omisiones
padecidos en su expedicion-—.
= Certificacion de
dominio y cargas, la cual
puede tener un contenido
mas amplio que el de la
nota simple, en cuanto
podra incluir, si asi se
solicita y se justifica un
interés en su conocimiento,
la reproduccion literal de las
inscripciones, o informacién
acerca del historial no vigen-
te de la finca. Por ser un
documento publico, firmado
por el registrador, la
certificacion permitira



Podra solicitarse del registrador un informe escrito acerca de la situa-
cion registral de la finca, o bien, asesoramiento verbal sobre cuestio-
nes relativas a la situacion registral de la finca.

acreditar en juicio, y frente a
terceros, la libertad o
gravamenes de una
determinada finca.
m Podra asimismo solicitarse
del registrador un informe
escrito acerca de la situacion
registral de la finca.
m O solicitar del registrador
asesoramiento verbal, dado
que éste esta obligado a
informar verbalmente de
cuestiones relativas a la
situacion registral de las
fincas, asesoramiento que
en todo caso sera gratuito,
y al que el registrador
debera dedicar al menos
dos horas diarias.
En todo caso se ha de tener
en cuenta que la informacion
registral se suministrara de
conformidad con lo previsto en
la Legislacion sobre Proteccion
de Datos de Caracter Personal.
Ademas de consultar la
situacion de la vivienda en el
Registro, es preciso que el
vendedor nos suministre cier-
ta documentacion comple-

mentaria, que en todo caso

debemos exigir:

® |3 copia autorizada de la
escritura publica en la que
se formalizé su adquisicion,
si se trata de viviendas de
segunda mano.

= E| recibo del que resulte el
pago de la dltima anualidad
del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, es decir, de la
antigua contribucion urbana.

= Una certificacion expedida
por el presidente de la
comunidad de propietarios o
por el secretario, de la que
resulte que la vivienda que
vamos a adquirir se halla al
corriente en el pago de las
cuotas de comunidad.

= |a manifestacion formal y
en documento pblico, de
que no existen constituidos
sobre la vivienda que vamos
a adquirir contratos de
alquiler.

Tratandose de la adquisicion

de viviendas por extranjeros,

puede entrar en juego la legis-

lacion relativa a la defensa na-

cional. Las restricciones sélo
se aplican a los extranjeros
NO COMUNITARIOS, sean o no
residentes en Espana y se dan
en los supuestos de adquisi-
ciones en determinadas zonas
—asi, los términos municipa-
les situados en Cartagena,
Estrecho de Gibraltar, Bahia de
Cadiz, Galicia, zonas fronteri-
zas con Portugal o Francia, las
Islas y Ceuta y Melilla-. En las
zonas estratégicas se exige
autorizacién militar previa para
que los extranjeros puedan
adquirir la vivienda. Ademas,
es obligatoria la inscripcion de
la compraventa en el Registro
de la Propiedad.

La compra de
viviendas
sobre plano

El examen de la situacioén fisica
y juridica de la vivienda que pre-
tendemos adquirir se hace mas
complejo en aquellos casos
en los que adquirimos sobre
plano, es decir, en aquellos
casos en los que la vivienda
de que se trata todavia no ha
sido construida. En tal caso,
la Unica descripcion a la que
podremos acceder sera la que
resulte del plano que el promo-
tor nos muestre, y la vivienda
s6lo existira si el promotor cum-
ple su obligacion de edificar
de acuerdo con lo establecido
en los planos sobre los que se
celebré el contrato.

POR ELLO, PARA EL
CASO DE QUE HAYAMOS



COMPRADO SOBRE PLANO,

no deberemos firmar con-

tra- to alguno, ni entregar
cantidad alguna a cuenta
del precio sin previamente
comprobar lo siguiente:

O Que la promotora con la que
estamos contratando existe,
y que la persona que va a
firmar en su nombre esta
facultada para ello. A tal fin
deberemos consultar el
Registro Mercantil, donde
la empresa promotora
debera estar inscrita, y ello,
acudiendo a cualquier
Registro Mercantil, o a
través de la pagina www.
registradores.org, desde
la que se puede obtener
informacion acerca de la
inscripcion de la sociedad,
cargos de administracion,
apoderados y estatutos. La
consulta puede ser
realizada desde el propio
domicilio y se obtendra la
informacion “on line”, de
forma inmediata y a través
de Internet. El abono de los
honorarios se realiza
mediante un cargo en
tarjeta de crédito. Tal
comprobacion, conveniente
en todo caso, se hace
imprescindible en casos de
ventas sobre plano.

O Que el solar sobre el que se
va a llevar a cabo la
edificacion esta inscrito a
nombre de la sociedad
promotora con la que
contratamos, de forma que
aquella sea su propietaria.
A tal efecto se habra de

consultar el Registro de
la Propiedad en los
términos antes senalados.

O Que la edificacion que se va
a levantar ha sido autoriza-
da por el Ayuntamiento,
mediante la concesion de la
correspondiente licencia. La
comprobacién de tal
circunstancia podra
obtenerse a través del
Registro de la Propiedad,
pues si consta inscrita en el
Registro la descripcion del
edificio futuro es porque
previamente se ha
justificado ante el registra-
dor la existencia de la
licencia, y el inicio de las
obras de acuerdo con el
proyecto aprobado. En caso
de que en el Registro no
conste todavia la descrip-
cién del edificio sera
necesario acudir al
Ayuntamiento para
comprobar que sobre el
solar de que se trate se
puede construir.

0O Si antes de llevarse a cabo
la construccion del edificio
nos exigen la firma de un
contrato privado y el abono
de cantidades a cuenta del
precio, se habra de tener
en cuenta:

O Que si el contrato incluye
clausulas abusivas éstas se
tendran por no puestas,
aunque el comprador las
haya firmado, y se
consideraran nulas. Son
tales, aquellas que permiten
al promotor realizar
posteriores modificaciones

en el proyecto sin que lo
consienta el comprador, las
que establecen la renuncia
del comprador al derecho a
elegir notario, las que
establecen la obligacion del
comprador a subrogarse en
el préstamo hipotecario
contratado por el promotor,
las que le obligan a
contratar servicios
accesorios, la estipulacion
de que el consumidor ha de
cargar con los gastos
derivados de la preparacion
de la titulacion que por su
naturaleza correspondan al
profesional (obra nueva,
propiedad horizontal,
hipotecas para financiar su
construccioén o su divisién y
cancelacion), la que

En caso de que la vivienda que
queramos comprar no haya sido
construida, la tinica descripcion
a la que podremos acceder sera
la que resulte del plano que el
promotor nos muestre, pues la
vivienda sélo existira si éste cum-
ple su obligacion de edificar de
acuerdo con lo establecido en los
planos sobre los que se celebro
el contrato.




Una vez finalizada la construc-
cion, y antes de firmar la escritura
de compraventa, deberemos
exigir del vendedor que justifique
que la obra ha sido terminada

de acuerdo con la descripcion
establecida en el plano.

En la buisqueda del préstamo
hipotecario habremos de tener
en cuenta que el banco o la caja
a quien solicitemos el préstamo
exigira para darnoslo que tenga-
mos la vivienda inscrita a nuestro
nombre.

imponga al consumidor el
pago de tributos en los que
el sujeto pasivo es el
profesional o la que le
imponga los gastos
derivados del establecimien-
to de los accesos a los
suministros generales de la
vivienda, cuando ésta deba
ser entregada en condicio-
nes de habitabilidad.

0O En caso de que se

entreguen cantidades al
promotor, se podra exigir de
éste que justifique que las
ha depositado en una
cuenta especial de la que
s6lo podra disponer para
llevar a cabo la construccion,
y que se contrate un seguro
0 se constituya un aval que
asegure su devolucion mas
un seis por ciento para el
caso de que no se lleve a
cabo la construccién o se
retrase la entrega.

O Una vez finalizada la

construccion, y antes de
firmar la escritura de
compraventa, deberemos
exigir del vendedor que
justifique que la obra ha
sido terminada de acuerdo
con la descripcion

establecida en el plano, y
que se ha contratado un
seguro que cubra los danos
que al comprador se le
pudieran producir por
defectos en la construccion.
Tales circunstancias podran
comprobarse a través de
una consulta al Registro de
la Propiedad, pues si
consta inscrita la termina-
cién de la edificacion, es
porque previamente se ha
justificado al registrador la
existencia de un certificado
de final de obra conforme
con el proyecto aprobado, y
la contratacion de los
seguros. Por ello, antes
de firmar la escritura, es
preciso comprobar que se
ha inscrito la terminacion
de la obra en el Registro
de la Propiedad.

B;,C()mo

buscar la__
financiacion
hipotecaria?

En la actualidad, la compra
de una vivienda conlleva casi



siempre la obtencion de un

préstamo hipotecario a través

del cual financiar la adqui-
sicion. El Banco o la Caja
prestamista abona el importe
del precio al vende- dor, y el

comprador queda obligado a

devolver al banco lo pagado,

abonando un interés determi-
nado. El banco garantiza la
devolucién con una hipoteca,
la cual le permitira exigir la
venta de la vivienda en caso
de que el comprador no atien-
da los plazos de devolucion
del préstamo, para de este
modo cobrarse con el precio
que se obtenga.

En la bldsqueda del présta-
mo hipotecario a través del
cual financiar la adquisicion
de la vivienda que compre-
mos, habremos de tener en
cuenta:

O Que el banco o la caja a
quien solicitemos el
préstamo exigira para
darnoslo que tengamos la
vivienda inscrita a nuestro
nombre. Generalmente, la
celebracion del contrato de
compraventa y la entrega
del préstamo con la
constitucion de la garantia

hipotecaria se producen de
forma simultanea, de
suerte que al tiempo del
otorgamiento de la
escritura acuden al
Notarionotario el vendedor,
el comprador y el apodera-
do del banco, que
procedera a entregar el
importe del precio al
vendedor.

O Que los contratos de

préstamo hipotecario son
generalmente contratos de
adhesion que incluyen
condiciones generales,
algunas de las cuales
pueden ser abusivas. En
este punto se ha de tener
presente lo establecido por
la legislacién de proteccion
de consumidores y
usuarios.

0O Puede ocurrir que la

vivienda que vayamos a
adquirir esté gravada con
la hipoteca que constituy6
el vendedor para financiar
su adquisicién o, si se
trata de vivienda nueva,
con la hipoteca que
constituy6 el promotor
para financiar la construc-
cion. En tales casos es
importante saber que el
comprador no esta
obligado a subrogarse
en el préstamo hipoteca-
rio contratado por el
vendedor, sino que
podra exigir que se
cancele la hipoteca
anterior, y obtener un
nuevo préstamo
hipotecario de otra

entidad que le ofrezca
mejores condiciones.

O En aquellos casos en los

que vayamos a subrogar-

nos en el préstamo

contratado por el vendedor

0 promotor, hemos de

tener en cuenta:

® Que deberemos exigir al
vendedor la presentacion
de una certificacion expe-
dida por el Banco o Caja
acreedor, de la que
resulte la cantidad que
se halla pendiente de
pago.

= Que podremos solicitar
del Banco o Caja que
tenga la hipoteca del
vendedor o promotor una
mejora en el tipo de
interés y en las
condiciones del plazo, y
que en caso de negarse
a ello, podremos solicitar
de otro Banco o Entidad
tales condiciones, de
modo que la nueva
entidad pague a la
anterior el importe
pendiente de pago y se
coloque en su lugar
como acreedora, con las
nuevas condiciones mas
ventajosas. Tales
operaciones resultan
practicamente gratuitas
en cuanto estan exentas
de impuestos, y los
honorarios notariales y
registrales y las
comisiones que pueden
cobrar los Bancos por
llevarlas a cabo estan
muy reducidas por ley. m



La firma

10

La firma del contrato de com-
praventa supone generalmente
la entrega, por un lado, de la
vivienda y, por otro, del pago
del precio por el comprador.

el contrato

La firma del contrato

de compraventa supone

la prestacion formal del

consentimiento y, con ello,

la entrega, por un lado, de
la vivienda, a través de la
entrega de llaves y, por otro,
del pago del precio, ya por el
comprador, ya por el banco
que financie la operacion

a través del préstamo

hipotecario. Por tanto, es el

momento en el que ya no
podemos echarnos atras. Es
por ello que conviene darle la

mayor formalidad posible, y

tener en cuenta:

0O Que el contrato puede
formalizarse en un
documento privado, sin
intervencién de un notario y
con la sola intervencion del
vendedor y el comprador.
Ello sélo sera posible
cuando la venta no se
financie con préstamo
hipotecario, pues éste
precisa en todo caso de
una escritura publica e
inscripcion en el Registro
de la Propiedad. Es por ello
que la compraventa de
viviendas generalmente se

formaliza en escritura
publica. No obstante, en
casos de ventas sobre
plano se suele acudir al
contrato privado para
formalizar la entrega de
cantidades a cuenta del
precio, y la obligacién de
construir y entregar.

Es importante saber que,
otorgado un documento
privado, cualquiera de las
partes podra exigir a la otra
que se proceda a su eleva-
cién a documento publico,
pudiendo, en caso de que
la otra parte se niegue,
solicitar la intervencion
judicial. Hay que tener en
cuenta que para inscribir la
compra en el Registro de
la Propiedad sera siempre
necesario el otorgamiento
de escritura publica.

O La regla general es que el

contrato de compraventa
de viviendas se formalice
en escritura publica,
do- cumento publico
autorizado por el notario,
quien recoge la voluntad
de las partes, emite juicio



de identidad y capacidad
de las mismas, redacta el
documento conforme a lo
querido por ellas o segun la
minuta por ellos presenta-
day ajustandose a los
requisitos legales, y hace a
las partes las advertencias
correspondientes a las
obligaciones que a cargo
de cada una de ellas
resultan de la celebracién
del contrato.

. L . Es importante saber que, otorgado un documento
La intervencion del notario privado, cualquiera de las partes podra exigir a la
dara autenticidad al conte-  otra que se proceda a su elevacién a documento
nido del documento, de modo publico, pudiendo, en caso de que la otra parte se

niegue, solicitar la intervencion judicial.

que lo que ante el notario de-
claren y hagan el comprador,
el vendedor y, en su caso, el
banco o caja que conceda el
préstamo hipotecario, sera
recogido en la escritura, la
cual servira de prueba frente
a todos del hecho que motiva
su otorgamiento y de su
fecha, y ninguna de las partes
podra negar frente a la otra
que hizo las declaraciones
que constan en la escritura.
El otorgamiento de la escri-
tura equivale a la entrega de
la vivienda, y generalmente el
importe del precio se entrega

al vendedor en presencia del
notario. El notario debera iden-
tificar en la escritura el precio,
haciendo constar si éste se
recibié con anterioridad o en
el momento del otorgamiento
de la escritura, la cuantia,

asi como los medios de pago
empleados —p.ej, metalico,
cheque bancario nominativo
o al portador, transferencia
bancaria, ingreso o domicilia-

11
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Cualquiera que haya sido la forma
de celebracion del contrato, el
vendedor queda obligado por los
vicios o defectos ocultos de la
vivienda, aunque los ignorase, pu-
diendo el comprador optar entre
desistir del contrato o rebajar una
cantidad proporcional del precio.

cién en cuenta...—. En el caso
de que el precio haya sido
satisfecho con anterioridad

al momento del otorgamiento
de la escritura, el notario hara
constar la fecha o fechas en
que se hizo y el medio de
pago empleado en cada una
de ellas. Antes de autorizar la
escritura el notario pedira al
Registro de la Propiedad una
nota simple que acredite la
titularidad y cargas de la finca,
e inmediatamente después de
haberse firmado, si las partes
lo solicitan, remitira al Registro

una comunicacion en la que
se exprese que la escritura ha
sido autorizada, evitando asi
que, ya celebrado el contrato,
el comprador pudiera quedar
afectado por alguin embargo

o carga del vendedor que
accediera al Registro con
anterioridad a la compra.

Es importante saber que la
eleccion del notario corres-
ponde en principio a quien
vaya a satisfacer sus hono-
rarios, y si el vendedor es
un empresario y el contrato
se celebra bajo concidiones



generales de contratacion,
como ocurre cuando se
compra a una promotora, o
cuando contratamos un prés-
tamo hipotecario, la eleccion
corresponde al adquirente.

Finalmente hemos de
sefnalar que cualquiera que
haya sido la forma de
celebracion del contrato, el
vendedor queda obligado por
los vicios o defectos ocultos
de la vivienda, aunque los
ignorase, pudiendo el
comprador optar entre
desistir del contrato,
abonandosele los gastos que
pagod, o rebajar una cantidad
proporcional del precio a
juicio de peritos. Concreta-
mente, el vendedor responde-
ra en el caso de que no se
cumplan los objetivos de
calidad en el espacio interior
habitable fijados por el
Gobierno con arreglo a la
legislacion vigente. Ademas,
el promotor, el constructor y
la direccion técnica del
edificio responden solidaria-
mente frente a los comprado-
res y frente a terceros

Antes de autorizar la escritura el notario pedira al Registro de la Propie-
dad una nota simple que acredite la titularidad y cargas de la finca, e
inmediatamente después de haberse firmado, si las partes lo solicitan,
remitira al Registro una comunicacion en la que se exprese que la
escritura ha sido autorizada, evitando asi que, ya celebrado el contrato,
el comprador pudiera quedar afectado por algiin embargo o carga del
vendedor que accediera al Registro con anterioridad a la compra.

adquirentes por los danos
causados por los defectos
constructivos estructurales
durante un plazo de diez
anos, por danos que resulten
de defectos que afecten a la
habitabilidad del edificio
durante un plazo de tres
anos, y por danos causados
en defectos de acabado por
plazo de un ano, estando
ademas obligados a contratar
los correspondientes
seguros., estando ademas
obligados a contratar los
correspondientes seguros. |

13



El pago de

los impuestos

14

Los impuestos a pagar seran
distintos seglin se trate de la
compra de una primera vivienda,
realizada directamente al promo-
tor, o de la compra de viviendas
de segunda mano.

Antes de comprar, es im-
portante tener en cuenta que
la celebracion de cualquier
contrato de compraventa
conlleva la obligacion de
pagar impuestos, por lo que
conviene cuantificar anti-
cipadamente la cantidad a
pagar. El precio que figure en
la escritura de compraventa
constituira la base sobre la
cual se calcule la cuota del
impuesto a pagar, aunque si
dicha cantidad es inferior al
valor real, Hacienda girara
una liquidacién complemen-
taria por la diferencia.

Los impuestos a pagar seran
distintos segun se trate de
la compra de una primera
vivienda, realizada direc-
tamente al promotor, o de

la compra de viviendas de
segunda mano.

COMPRA DE VIVIENDAS
NUEVAS: El comprador
debera abonar al vendedor
el importe del Impuesto
sobre el Valor Ahadido (IVA),
y en Canarias del Impuesto
General Indirecto Canario.

Dicho impuesto se abonara
al vendedor, a quien se en-
tregara junto con el precio de
venta. Ademas, el comprador
habra de pagar el Impuesto
de Actos Juridicos Documen-
tados, correspondiente a las
Comunidades Auténomas,

y cuya cuantia estara entre
el 0,3% del precio de venta
en casos especialmente
protegidos como determina-
dos supuestos de VPO y el
2% del precio de venta. El
pago de este impuesto habra
de ser autoliquidado en un
impreso oficial, e ingresado
en una cuenta de la Hacienda
Publica, a través de alguna
de las entidades bancarias
colaboradoras.

COMPRA DE VIVIENDAS
USADAS: En aquellos casos
en que compramos viviendas
usadas al propietario de las
mismas, el impuesto a pagar
no sera el Impuesto sobre el
Valor Anadido (IVA), sino el
Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, que se abona
a la Comunidad Auténoma
en la que se encuentre la



vivienda adquirida, median-
te la autoliquidacion de

Ssu importe en un impreso
oficial, e ingreso de aquel en
una cuenta de la Hacienda
Publica a través de alguna
de las entidades bancarias
colaboradoras. Importe: su
cuantia se fija por aplicacion
de un porcentaje sobre el
precio, a determinar por la
Comunidad Auténoma, que
estaentre el 6y 7%.

LA ESCRITURA DE
PRESTAMO HIPOTECA-
RIO, esta sujeta al pago del
Impuesto de Actos Juridicos
Documentados, por una
cuota que estara entre el
0,3% en casos especial-
mente protegidos como
determinados supuestos de
VPO y el 2%, segun la
Comunidad Auténoma de
que se trate, del total
importe de la responsabili-
dad hipotecaria, es decir,
no de la cantidad efectiva-
mente prestada, si no de la
cantidad garantizada para la
devolucién del principal, de
los intereses y de las

¢Quién gesti

ona

el pago de los impuestos?

La gestion de pago
de los impues-

tos, es decir,

la obtencion de

los impresos de
autoliquidacion, el
calculo de la cuota,
el ingreso de su im-
porte en la entidad
correspondiente, y
la presentacion del
impreso con el pago
hecho en la oficina
de Hacienda podra
ser realizado bien
por el propio com-
prador, bien por una
gestoria, bien por
la notaria en la que
se haya otorgado la
escritura si presta
servicios de ges-
tion. La eleccion del
sistema correspon-
de al comprador,
quien debe saber:

O Que el lugar
donde se ha de O
presentar el
impreso de
autoliquidacion
de los Impuestos
de Transmisiones

costas de ejecucion. Las
escrituras de novacion,
subrogacién y cancelacion
de préstamos hipotecarios
estan exentas de impues-
tos. Finalmente hemos de

Patrimoniales en
caso de compra
de vivienda
usada, y de Actos
Juridicos
Documentados,
en caso de
compra de
vivienda nueva,
es:

u La Delegacion
de Hacienda de la
Comunidad
Auténoma
respectiva, si se
trata de capitales
de provincia,

H La Oficina Liqui-
dadora de
Distrito, que se
lleva en los
Registros de la
Propiedad, si se
trata de
poblaciones que
no son capital de
provincia.

Que el pago de
los impuestos de
Transmisiones
Patrimoniales y
de Actos
Juridicos

Documentados
ha de realizarse
en el plazo de 30
dias habiles a
contar desde la
fecha del
otorgamiento de
la escritura. Los
retrasos daran
lugar a que se
impongan
recargos.

O Que el pago de
los referidos
impuestos es
necesario para
que pueda
llevarse a cabo la
inscripcion del
derecho adquirido
en el Registro de
la Propiedad.

tener en cuenta que en
caso de que compremos
Viviendas de Proteccion
Oficial (VPO), los tipos
fiscales estaran general-
mente reducidos. m

15



[ | [ | n -~
La Inscripcion
en el Registro
de la Propiedad

La inscripcion en el Registro de
la Propiedad es necesaria para
que el comprador quede plena-
mente protegido en el derecho

que ha adquirido y pueda obtener
un préstamo hipotecario.

16

Una vez hemos firmado
la escritura de compraventa
y la de préstamo hipote-
cario, y ya pagados los
impuestos, todavia queda
un ultimo tramite, que
consiste en la inscripcion
del derecho que hemos
adquirido en el Registro de
la Propiedad. Dicha inscrip-
cién es necesaria para:

O Que el comprador quede
plenamente protegido en
el derecho que ha
adquirido, pues sélo si
inscribe su derecho en el
Registro:

m Sera considerado como
unico y verdadero
propietario mientras no
se declare lo contrario
en sentencia judicial.

® Quedara protegido
frente a los acreedores
del vendedor.

m Quedara protegido
frente a cargas ocultas
que pudieran afectar a
la vivienda.

® Podra obtener protec-
cion judicial de su

derecho en caso de que
sea discutido por otros o
se perturbe suposesion.
®m Una vez haya inscrito su
derecho, ya nadie podra
adquirir con eficacia
ninguin derecho sobre
su vivienda sin obtener
previamente su
consentimiento.

O Que el comprador pueda
obtener un préstamo
hipotecario con el que
financiar la adquisicion
de la vivienda, pues sélo
si el comprador inscribe
su derecho de propiedad
podra el Banco inscribir la
hipoteca que le garantiza
la devolucién del
préstamo.

O Ademas, una vez se ha
realizado la inscripcién en
el Registro, éste comunica
al Catastro el cambio de
titularidad de la vivienda,
de modo que el siguiente
recibo del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles sea ya
girado a nombre del
comprador.



Por todo lo anterior es
esencial, seglin ya hemos
explicado, que sélo
compremos a aquella
persona que en el
Registro de la Propiedad
aparece como propietario
de la vivienda o del solar
sobre el que se va a
edificar, que comprobe-
mos si existe algiin
embargo, hipoteca u otra
carga en su historial
registral, y que, una vez
hayamos firmado la
escritura, procedamos a
la inscripcion de nuestro
derecho en el Registro. m

¢Quién gestiona la inscripcion?

Para que pueda inscri-
birse el derecho de propie-
dad en el Registro de la
Propiedad, es preciso

que se presente en la

Oficina Registral en cuyo

territorio se encuentre la

vivienda adquirida:

H Copia autorizada de la
escritura publica de
venta.

Impreso de Autoliquida-
cion del Impuesto del
que resulte que se ha
efectuado el ingreso de
la cantidad autoliquida-
da.

Ultimo recibo del IBI, a
fin de poder hacer
constar en el Registro
la referencia catastral
de la vivienda.

La presentacion de

tales documentos puede

realizarse

= Directamente por el
comprador.

= Por una gestoria.

= Por la Notaria, si presta
servicios de gestion.

En todo caso es preciso

saber que una vez presen-

tado el documento en el

Registro, la inscripcion

habra de ser practicada

dentro de los quince dias
habiles siguientes. La
inscripcion realizada fuera
de plazo por el registrador
producira una reduccion
de aranceles de un treinta
por ciento sin perjuicio de
la aplicacion del régimen

sancionador correspon-
diente. El registrador com-
probara que el contrato
se ha celebrado con todos
los requisitos que estable-
ce la ley para que tenga
plena eficacia y pueda
acceder al Registro el
derecho de propiedad del
comprador, y si entiende
que el documento tiene
alguin defecto que impide
su inscripcion (defectos
de forma, falta de capaci-
dad de las partes, falta de
adecuacion al contenido
del Registro, etc.), habra
de notificarlo de forma
fehaciente al presentante
del documento y al nota-
rio autorizante.

Podran subsanarse los
defectos preciados o, en
caso de no estar de acuer-
do con la calificacion del
registrador, podra solicitar-
se la revision de la califica-
cion por el registrador que,
segiin un cuadro aprobado
reglamentariamente, debe
sustituir al que califico;
sin perjuicio de ello, podra
presentarse el correspon-
diente recurso ante la
Direccion General de los
Registros y del Notariado
o impugnarse directamen-
te la calificacion negativa
ante el Juzgado de Primera
Instancia de la capital de
provincia correspondiente
al lugar donde radique la
vivienda.




Costes

que genera la compra
de una vivienda

o

La compra de una vivienda gene-

ra una serie de costes destinados
a pagar al vendedor, a la agencia
inmobiliaria, al notario, los gesto-
res y al Registro de la Propiedad.
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La compra de una vivienda

genera una serie de costes
para el comprador, que a
veces no se sabe bien por
qué ni a quien se pagan, y
que incrementan de forma
sensible el desembolso
inicial que hay que realizar

para adquirir la vivienda. Por

ello conviene distinguir:

A quién

debo pagar?

O Al vendedor, el precio de
compra de la vivienda. En
caso de que antes del
otorgamiento de la
escritura hayamos
entregado una cantidad a
cuenta del precio, o que
hayamos entregado una

sefial, su importe habra de
descontarse de la cantidad
a pagar en el momento de
firmar el contrato. Puede
ocurrir que para garantizar
que la venta concluira, se
haya celebrado un contrato
de arras, y para ello
hayamos entregado una
cantidad al vendedor. En
tal caso, tal cantidad se
descontara del precio a
abonar a la firma, teniendo
en cuenta que si el
comprador decide no
comprar, perdera la
cantidad, y que si es el
vendedor el que se echa
atras, debera devolver la
cantidad doblada.

O A la Agencia Inmobilia-

ria. Es importante tener
en cuenta que quien
debe pagarle sus
servicios es aquella parte
que los haya contratado.
Por tanto, si es el
vendedor el que ha
contratado a la Agencia,
como generalmente
ocurre, ésta sélo podra
exigir sus honorarios del



vendedor, y nunca del
comprador. Los honora-
rios que corresponda
percibir a la Agencia
Inmobiliaria tinicamente
se devengaran si
efectivamente se efectla
la compraventa.

O Al notario. El notario
cobrara los honorarios que
segun su arancel correspon-
dan por la autorizacién de
las escrituras de compra-
venta y de préstamo
hipotecario. Es importante
saber que por ley, el pago
de tales honorarios
corresponde al vendedor,
en cuanto se refieran a la
autorizacion de la escritura,
y al comprador, en cuanto
se refieran a la expedicion
de las copias de la escritura.
El comprador sélo habra de
pagar la totalidad de los
honorarios del notario si
asi lo pacta expresamente
con el vendedor. El
importe de los aranceles
notariales se halla
establecido por su Arancel
o Tarifa Reglamentaria.

O A los gestores, el
importe de sus servicios
de gestion para el caso
de que se hayan contrata-
do. Es muy importante
que exijamos la presenta-
cion de las facturas
originales emitidas por el
notario y el registrador,
asi como la carta de pago
de los Impuestos, de
modo que sepamos cuanto
pagamos por cada servicio.

O Al Registro de la Propie-
dad habremos de pagar el
importe de los honorarios
correspondientes a la
extension de la inscripcion
de nuestro derecho y, si asi
se hubiera pactado, el
importe de los honorarios
correspondientes a la

inscripcion de la hipoteca. El
importe de los aranceles
registrales se halla
establecido por un Arancel o
Tarifa Reglamentaria, a
disposicién del usuario en
cada oficina registral. Antes
de realizar ninglin pago exija
usted la presentacion de las
facturas correspondientes,
con desglose de los
conceptos correspondien-
tes, el IVA, y la identidad y
NIF de quien la expide. En el
caso de las expedidas por
notarios y registradores, si
no esta de acuerdo con los
conceptos por los que se le
cobra, o con las cantidades,
podra presentar recurso
contra ellos en los términos
que establecen las normas
que fijan su arancel. m
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Enlaces de interés

Colegio de Registradores de la
Propiedad, Bienes Muebles y
Mercantiles de Espafia
www.registradores.org

Decanato de Catalufa del
Colegio de Registradores
www.regcat.org

Decanato de Castilla-La Mancha
del Colegio de Registradores
www.registradoresclm.org

Consejo General del Notariado
www.notariado.org

Agencia Estatal de Administra-
cién Tributaria
www.aeat.es

Direccion General del Catastro
www.catastro.minhac.es

Confederacion Espafiola de
Organizaciones de Amas de
Casa, Consumidores y Usuarios
www.ceaccu.org

Organizacion de Consumidores y
Usuarios
www.ocu.org

Asociacion de Empresas
Constructoras de Ambito
Nacional
www.seopan.es

Confederacion de Consumidores
y Usuarios
www.cecu.es

Asociacion Hipotecaria Espafiola
www.ahe.es

Asociacién de Promotores y
Constructores de Espafna
www.apce.es

Asociacion de Gestores
Inmobiliarios y de Fincas
www.agif.com

Consejo General de los Colegios
Oficiales de Agentes de

la Propiedad Inmobiliaria

de Espafia
www.consejocoapis.org

Comunidades
Autonomas

Andalucia
www.juntadeandalucia.es
Aragon

www.aragob.es

Asturias
www.princast.es

Cantabria
www.gobcantabria.es

Castilla y Ledn
www.jcyl.es

Castilla-La Mancha
www.jccm.es

Cataluia
www.gencat.es

Extremadura
www.juntaex.es
Galicia
www.xunta.es

Islas Baleares
www.caib.es

Islas Canarias
www.gobiernodecanarias.org
La Rioja

www.larioja.org

Madrid
www.madrid.org

Murcia
www.carm.es

Navarra
www.navarra.es

Pais Vasco
www.euskadi.net

Comunidad Valenciana
www.gva.es

Ceuta
www.ciceuta.es

Melilla
www.camelilla.es

Edita: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espana
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