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P[ESEHTﬂEiUHES

El mercado inmobiliario se ha convertido en uno de los sectores que gene-
ra mayor numero de consultas y reclamaciones de los ciuvdadanos, dado
que junto al gran volumen y frecuencia de este tipo de transacciones, la
compra de una vivienda es la operacion financiera mads importante a la
que nos enfrentamos los consumidores.

Atendiendo tanto a las especificas circunstancias de esta actividad mer-
cantil, como a las claras repercusiones que puede revestir para los intere-
ses de los adquirentes, el Departamento de Salud y Consumo, ha firmado
un convenio de colaboracién con la Unién de Consumidores de Aragon
para la creacién y puesta en funcionamiento de una oficina de informa-
cion al consumidor en materia de vivienda.

Esta iniciativa coincide con una etapa en la que las Administraciones
puUblicas estan poniendo el maximo interés en facilitar el acceso a una
vivienda digna, porque se trata, y asi debe ser, de una prioridad de la
accién de gobierno.

Las bases de cooperacién recogidas en el convenio se plasman en el
fomento de la informacién y en la orientacién sobre las distintas modali-
dades de acceso a la vivienda, las formulas de adquisicién en propiedad
y arrendamiento, las ayudas publicas, los contratos y sus clausulas, y
sobre las posibles vias para la defensa de los contratantes.

Una de las lineas para lograr estos objetivos se concreta en la guia que
tiene el lector en sus manos, que esperamos sea un instrumento Gtil y
prdactico para afrontar con la necesaria garantia la compra o el alquiler de
vivienda, aportando la informacion precisa para que no se vea perjudica-
do en sus derechos.

Luisa Maria Noeno Ceamanos
Consejera de Salud y Consumo






Bienvenidos a la Oficina
de Informacién sobre vivienda en Aragén

La Oficina de Informacion sobre vivienda en Aragén es un servicio de la
Unidon de Consumidores de Aragdn, en colaboracidon con la Direccion
General de Consumo del Gobierno de Aragén.

La expansién inmobiliaria y el incremento de la demanda de vivienda de
los Oltimos anos, tanto de alquiler como de compra, ha multiplicado las
necesidades de informacién de los consumidores que se enfrentan a la
busqueda de un hogar. Esta nueva realidad del mercado ha hecho que
surjan mdas dudas relativas a las gestiones administrativas y financieras
que implican la adquisicion de una vivienda y que, en ocasiones, pueden
resultar complejas y confusas para el consumidor.

¢Quién debe pagar la reparacién en una casa en alquiler?¢Es obligato-
rio subrogarse a la hipoteca de un constructor?¢Puedo reclamar si me
entregan con retraso las llaves de mi piso nuevo? Desde esta web se pre-
tender facilitar todo este proceso ofreciendo amplia informacién sobre
derechos, obligaciones, contratos y legislacidon que resultardn de gran
utilidad para los consumidores. Ademds, en esta Oficina de Informacién,
sita en la sede la Unién de Consumidores de Aragdn, un equipo juridico
le asesorard personalmente sobre todo el proceso de compra y alquiler
de su casa.

José Angel Olivan Garcia
Presidente de la Unién de Consumidores de Aragén






NUEVA:

La vivienda nueva puede estar en
construccion o construida y, a su vez,
puede ser libre o protegida. Es impor-
tante senalar que la publicidad sobre
viviendas de nueva construccién vin-
cula a la constructora como si se tra-
tase de un contrato.

El promotor debera proporcionarle
(segin RD 515/89):

- Los datos de inscripcién de la cons-
tructora en el Registro Mercantil.

- Planos generales y detallados de
la vivienda.

- Instrucciones sobre el uso y con-
servacion de las instalaciones.

- Una memoria de las calidades.
- El precio total y la forma de pago.

En este caso puede comprobar por si
mismo sus caracteristicas y calidades.

En ambos casos, el promotor o ven-
dedor deberda entregarle la cédula
de habitabilidad o licencia de prime-
ra ocupacion y los “certificados” que

garantizan que las instalaciones de
electricidad, cableado, agua... etc.
se adecuan a la normativa vigente.

La vivienda es libre cuando
puede ser transmitida entre las
partes sin que éstas deban cum-
plir ningUn requisito especifico y
sin limitaciones respecto al pre-
cio de venta.

La vivienda esta protegi-
da cuando la Administraciéon impo-
ne al vendedor ciertas limitaciones
sobre las condiciones que debe
reunir el comprador, asi como sobre
las caracteristicas de las viviendas
y su precio de venta, a cambio de
la concesidon de determinadas ayu-
das y subvenciones que se determi-
nen en cada caso.

El precio de compra
se encuentra limitado administrati-
vamente.

Las viviendas protegidas
pueden clasificarse de diversas for-
mas. Por ejemplo, por el promotor
puede distinguirse entre viviendas
de promocién publica, si es la pro-
pia Administracién la que promueve
suU construccion para un determina-
do sector de la poblacion. Y priva-
da, si el promotor es una empresa
privada, una comunidad de propie-
tarios o una cooperativa, y constru-
ye con subvencién econdémica de
un organismo publico.



Dentro de las viviendas protegidas
se encuentran los siguientes tipos:

Las viviendas de protec-
cion oficial (VPO) son expresamente
calificadas asi por la Administraciéon
PuUblica correspondiente.

Como en el resto de
viviendas protegidas, para su adju-
dicacion es necesario que los soli-
citantes cumplan una serie de
requisitos. Los mas generales son:

- No disponer de otra vivienda pro-
tegida en propiedad en todo el
territorio nacional.

- Carecer de vivienda en el munici-
pio en el que se desea adquirir la
de protecciéon oficial.

- No estar por encima de los limites
de renta establecidos para cada
clase de vivienda protegida.

- Su transmision esta limitada. Son
viviendas que no pueden vender-
se libremente.

- Su precio es fijado por el Ministerio
de Fomento y las Comunidades
Autonomas.

- Son viviendas que deben desti-
narse al domicilio habitual y per-
manente de quien la solicita.

- También esta limitada su superfi-
cie, que normalmente oscilara
entre los 70 y los 90 m, depen-
diendo de los miembros que con-
forman la unidad familiar.

Principalmente son el pre-
cio y las facilidades de financia-
cion para su adquisicion.

Son viviendas protegidas, pero el
acceso a ellas esta reservado a
aquellas personas cuyos ingresos
familiares anuales no superan el
importe de 2,5 veces el salario mini-
mo interprofesional. Ademds de las
facilidades de financiacién, los
adquirentes pueden optar a una
subvenciéon o ayuda de cardcter
personal.

Las viviendas autopromovidas o de
promocion publica autoconstruida
son viviendas cuya construccion es
promovida por el propio usuario.

- Para acceder a las ayudas es
necesario que los ingresos fami-
liares anuales del solicitante no
superen 2,5 veces el salario mini-
mo interprofesional.

Ademas, generalmente, el benefi-
ciario debe ser propietario del
solar o tener derecho a edificar.

- No debe ser titular de otra vivien-
da ni haberlo sido en los dos Ulti-
MOoS ANnos.

Debe destinar la vivienda a domi-
cilio habitual y construirla siguien-
do unas caracteristicas determi-
nadas.

Las Viviendas de Precio Tasado (VPT)
son viviendas usadas o nuevas, con
mas de un ano de construccién que,
sin haber sido calificadas como
Vivienda Protegida (VPO), pueden
acceder a ayudas y subvenciones,
asi como a préstamos cualificados.



DE SEGUNDA MANO:

Se trata de las viviendas que no tie-
nen el caracter de nuevas y por lo
tanto, ya construidas, pudiendo tener
el cardcter de libres o protegidas. A
éstas no les es aplicable la legisla-
cion protectora de consumo salvo
que las venda un empresario o profe-
sional que se dedique a ello.

COOPERATIVAS:

En principio, es menos cos-
tosa la adquisicién de una vivienda,
dado que, desaparece la figura del
promotor y el comprador de la vivien-
da, convertido en socio cooperativis-
ta, y se ahorra el beneficio empresa-
rial que le corresponderia a dicho
promotor.

Las cooperativas de
viviendas tienen por objeto proporcio-
nar a sus socios-promotores viviendas
y/o locales, edificaciones y obras
complementarias, pudiendo para ello
adquirir, parcelar y urbanizar terrenos
y realizar aquellos trabajos, obras y
servicios que sean necesarios, e

incluso aportar directa y personal-
mente el trabajo de sus socios.

Si las obras de cons-
truccién no se realizan directamente
por la cooperativa, éstas se adjudica-
ran de conformidad con la normativa
que se contenga en sus propios Esta-
tutos o que sea acordada por la
Asamblea General expresamente
convocada para ello.

Las cooperativas podran
también incluir entre sus fines la con-
servacion y administracion de las
viviendas, elementos, zonas o edifica-
ciones comunes y la creacion y sumi-
nistro de servicios complementarios.
Al igual que en el caso de las Comu-
nidades de Propietarios, es frecuente
que, para el cumplimiento de sus
fines, las cooperativas designen una
entidad gestora que serd responsa-
ble ante la propia cooperativa de
cualquier perjuicio que causen sus
actuaciones a los intereses de la
misma e igualmente, y de forma indi-
vidualizada, frente a los socios y ter-
ceros.

El socio debe preavisar su baja al
consejo Rector en los plazos fijados
en los Estatutos. Si no lo hace este
érgano podrd exigir el cumplimiento
de dichos requisitos o bien una com-
pensacién por los danos y perjuicios
ocasionados.

Serd justificada en los siguientes
supuestos:

- Si esta disconforme con un acuerdo
de la Asamblea general que impli-
que mads obligaciones o cargas no
previstas en los estatutos



- Si hay modificaciéon o alteracién
sustancial del objeto social.

- Si hay Prérroga de la sociedad coo-
perativa.

- Si se agrava la responsabilidad de
los socios

- Si se produce la fusién, escisién o
transformacion de la cooperativa.

Por el contrario, la cooperativa podra
dar de baja al socio cuando pierda
los requisitos necesarios para serlo
de acuerdo con la ley y los Estatutos.
El acuerdo serda adoptado por el Con-
sejo rector, previa audiencia del inte-
resado.

Los socios no responden personal-
mente de las deudas sociales, salvo
que asi se disponga en los Estatutos.
Pero si causa baja responde de ellas
personalmente durante cinco anos
desde la perdida su condicion res-
pecto a las obligaciones anteriores a
su baja, hasta el importe reembolsa-
do o pendiente de rembolsar de sus
aportaciones al capital social.

Los socios pueden pedir el reembol-
so de sus aportaciones en caso de
baja en la cooperativa y se les podra
deducir las pérdidas imputables al
socio correspondientes al ejercicio
econémico en que se haya produci-
do la baja en la proporcidon que le
corresponda y en el caso de expul-
sién o baja no justificada, se podra
aplicar una deduccion no superior al
40% 6 20°/o, respectivamente, del
importe de las aportaciones obligato-
rias, una vez realizada la deducciéon
por pérdidas.

El reembolso se hard en cinco anos
maximo a partir de la fecha de baja o
de un ano en caso de defuncion del
socio, con derecho a percibir sobre el
importe de la aportacion no reinte-
grada el tipo de interés bdsico del
Banco de Espana, o el fijado para los
socios en activo, si fuera mayor.

Las cantidades pendientes de reem-
bolso no son susceptibles de actuali-
zacion.

Consiste en una limitacién a la trans-
misidn de la adjudicacién recibida
por el socio para evitar que el mismo
pueda obtener un lucro.

El plazo legal de ambos es de 5 anos
aunque puede aumentarse en los
estatutos, computdndose desde la
cédula de habitabilidad.

Una vez que le notifique el cooperati-
vista la transmisién esta la ofrecera a
los socios por orden de antiguedad al
precio desembolsado por el socio
mas una revalorizacién segun IPC. Si
en 3 meses ningun socio la quiere



estara autorizado para transmitirla a
terceros.

Ejercitado el retracto se debe pagar
al tercero adquirente el importe sena-
lado mas los gastos por el socio
incumplidor.

No obstante estos derechos no rigen
para la transmisién a cényuge, des-
cendientes o ascendientes en linea
directa

COMUNIDAD DE BIENES:

son promociones en las
que varias personas se obligan a
poner en comun dinero, bines o indus-
tria para comprar un terreno o solar en
comUn con la finalidad de construir
viviendas y adjudicarlas entre si.

El objeto de la comunidad de
bienes seria la puesta en comUn de
un patrimonio para crear unos pisos o
casas Yy repartirlos entre los comune-
ros. Los comuneros pueden actuar
por si o bien a través de una gestora
que va a impulsar, gestionar y coordi-
nar la construccidn. Se rigen en pri-
mer lugar por los estatutos de consti-
tucién. £n segundo lugar y sino exis-
ten por el Cédigo Civil (articulos 392 y
ss.). Y por oltimo, y una vez adjudica-
dos los pisos o casas por la ley de
propiedad horizontal y por la ley de
ordenacion de la Edificacion.

No estd regulada la
denominacién de la comunidad, por
lo que podrd adoptar cualquier nom-
bre, acompanado de las palabras
comunidad de bienes o “C.B.".

- No hay exigencia de un minimo
de comuneros aunque si de un

estatuto de constitucion.

- Tampoco se exige una aportacion
minima obligatoria y puede apor-
tarse bienes solamente o dinero o
trabajo.

- Los comuneros responden frente a
terceros con todo su patrimonio.

- Su funcionamiento no es democra-
tico como en las cooperativas.

- No tienen personalidad juridica y
por ello la compra o hipoteca la
deben hacer los propietarios de
forma individual.

- Se puede constituir en cualquier forma,
salvo que se aporten inmuebles o
derechos reales, siendo entonces pre-
cisa la escritura publica.

TIPOS DE CONTRATO

Se pueden utilizar varios tipos de con-
trato antes de firmar el contrato de
compraventa. El tipo que se elija, se
hard en funcién de las dos partes
implicadas en el proceso.

El vendedor se com-
promete a vender la vivienda al
comprador a un precio determina-
do antes de una determinada
fecha y el comprador debe abo-
nar una cantidad de dinero por
tener ese derecho.

Este "precio de la opciéon”
se descontard o no (segun el con-



trato firmado) del precio final de la
vivienda. Si el comprador decide
finalmente no adquirir la casa, nor-
malmente perderia el dinero ade-
lantado. Puede también ir ligado a
arrendamientos anteriores.

De esta maneraq, dispone
de mds tiempo para pensar sobre
la compra. En todo caso, debe ser
muy consciente de la posible pér-
dida de ese dinero adelantado si
finalmente decide no comprar la
vivienda. Puede tener acceso al
Registro de la Propiedad si se ha
hecho en escritura publica.

Es un acuerdo previo
donde las partes implicadas se
comprometen a vender y a com-
prar el inmueble y el comprador
debe abonar una cantidad de
dinero que se descontara del pre-
cio final. El propio contrato sirve
como justificante.

Se puede dar el
caso, en cambio, de que alguna de
las partes implicadas rompa el
pacto. Si el que lo rompe es el com-
prador, perderd la senal entregada.
Pero si el que lo rompe es el vende-
dor, lo habitual es que entregue al
comprador el doble del importe de
la senal, siempre y cuando esté
reflejado asi en el contrato.

Se suelen utilizar indis-
tintamente los términos contrato
de senal y contrato de arras, pero
en realidad no significan lo mismo.
El contrato de senal hace referen-
cia al documento que incluye el
pago de una senal, o lo que es lo
mismo, una cantidad de dinero
que ya es parte del precio pacta-
do por la vivienda. £s decir, propia-
mente ya se estd comprando la
vivienda, a diferencia de otros con-
tratos como la opcion o promesa,
que solamente es un compromiso.

En este contrato de senal tendra
que aparecer el nombre y apelli-
dos, estado civil, domicilio y DNI
del vendedor y el comprador, y
una descripcion de la finca que es
objeto de la vivienda, y el garaje y
trastero si los tiene (localidad



donde estd la vivienda, calle,
planta, puerta y superficie). Debe
detallar la senal econémica con-
venida entre ambas partes, que es
libre, aunque se recomienda que
sea entre un 5% y un 15% del precio
de la vivienda.

La principal con-
secuencia consiste en que el con-
trato es perfecto y que se puede
exigir, incluso judicialmente, por el
vendedor la entrega del dinero y
por el comprador la entrega del
inmueble. La senal se imputa
siempre al pago total del precio.

El contrato de arras no es un con-
trato en si, sino una clausula del
contrato en la que se pactan las
consecuencias de la resolucién
contractual por desistimiento de
las partes.

Si desiste de la
venta, el comprador pierde la can-
tidad entregada como senal, y si
desiste el vendedor debe devol-
verla el doble. Esta regulada en el
articulo 1454 del Caodigo Civil y se
debe incluir de forma expresa
para que tenga validez.

Hay tres tipos de arras:

- Las confirmatorias, coinciden
con lo que denominamos contra-
to de senal.

- Las penitenciales, coinciden
con lo que hemos denominado
arras. El vendedor debe devol-
ver el doble y el comprador la
pierde en el caso del desisti-
miento de uno u otro.

- Las penales, suponen la posibi-

lidad de pedir, ademds, una
cantidad por danos y perjuicios.
Se debe indicar expresamente
en el contrato.

Es el contrato previo al
contrato ante notario que se firma
entre vendedor y comprador. £l nota-
rio no interviene, pero le puede infor-
mar. Los aspectos mds importantes
son:

- Los datos personales del compra-
dor y del vendedor.

- Si tienen la capacidad legal
necesaria para celebrar el con-
trato.

- lIdentificaciéon de la vivienda:
superficie, lindes, posibles anejos
(garaje, trastero..)

- El plano y la memoria de calida-
des de la vivienda (normalmente
en obra nueva).

- El precio y las condiciones de la
adquisicion. Especialmente Lo
relativo al préstamo hipotecario y
a su posible subrogacion.

- Importe de los impuestos que
habrdn de satisfacerse.

- La fecha de entrega de la vivien-
da y la penalizacion que el cons-
tructor debe satisfacer al compra-
dor por cada mes de retraso res-
pecto a la fecha prevista para la
entrega la penalizacion si asi se
pacta.

- Firma de las partes que contratan
(comprador y vendedor).



- Documentacion anexa: descrip-
cién de la vivienda y del edificio
en que se encuentra, asi como las
Zonas comunes Yy servicios acce-
sorios. Plano de la vivienda y de
dénde estad localizada. Trazado
de redes eléctricas, de agua, gas
y calefaccion y las garantias de
las mismas, asi como las medidas
de prevencidon de incendios del
edificio. Materiales empleados en
la construccién de la vivienda.
Instrucciones sobre el uso y con-
servaciéon de las instalaciones
que necesiten algun cuidado
especial y sobre la evacuacion
del inmueble en caso de emer-
gencia. Datos de la inscripciéon
del inmueble en el Registro de la
Propiedad o mencién de que no
se haya inscrita en el mismo.
Copia de las autorizaciones legal-
mente exigidas para la construc-
cion de la vivienda y Cédula
Urbanistica o certificacién acredi-
tativa de las circunstancias urba-
nisticas del suelo.

En la vivienda usada,
los aspectos del documento privado
de compraventa de una vivienda de
segunda mano mads importantes son:

A) Quién firma por la parte vendedo-
ra. Entre particulares la compra ha
de ser firmada por todos los pro-
pietarios y titulares de algin dere-
cho sobre la misma. Sea o no
ganancial la vivienda, habrdn de
firmarlo el marido y la mujer. Si son
los herederos del titular fallecido
los que pretenden vender la
vivienda, es adecuado asegurarse
de que tienen la documentacion
en regla y son los Unicos con dere-

chos sobre la misma.

B) Estado de cargas de la vivienda.

Q)

Para ello se debe solicitar al
Registro de la Propiedad corres-
pondiente una nota simple infor-
mativa.

Cuotas de la comunidad de pro-
pietarios: hay que comprobar que
estd al dia en cuanto a los pagos
o, si no lo estd, qué atrasos tiene,
solicitando este dato al presidente
o al administrador de la comuni-
dad, el cual también podra infor-
mar de los estatutos o normas
internas que tenga el edificio y del
estado de la comunidad en cuan-
to a pleitos y gastos previstos.

D) Precio y arras. £n el contrato figu-

rard el precio de la vivienda y si
estd completamente abonado o
queda aplazado en todo o en
parte, y la manera de satisfacer la
parte aplazada. Es habitual que
se pacten arras confirmatorias. Es
decir, que se establezca una cier-
ta cantidad que el comprador
entrega al vendedor como senal y
que suele ser también parte del
precio. También pueden incluirse
arras  penitenciales e incluso
penales.

E) Eleccion del notario. Si quien vende

es un promotor inmobiliario, la
parte compradora tiene derecho a
elegir notario. Si son particulares
ambos, debe pagar el vendedor,
aunque lo habitual es que se pacte
que lo pague el comprador.

En el caso de en
construcciéon, si decide adquirir la
vivienda, es frecuente comprometerse
a la entrega de ciertas cantidades de



dinero de forma periédica (mensual o
semestral) hasta la firma del contrato
notarial de compra-venta. Estas canti-
dades se descontaran del importe
total de la misma. Las cantidades
que entregue a cuenta de forma
periédica, deben ser garantizadas
por los promotores de la vivienda
mediante seguro o aval.

£n los casos en los que la construc-
cién no llegue a iniciarse o no se ter-
mine, la constructora estard obligada
a devolver dichas cantidades mads
intereses legales o pactados. Por
ello, asegurese a la hora de firmar el
precontrato de que en el mismo figu-
ra este seguro o aval.

Por su parte, el promotor debera
entregarle la pdliza individual de este
seguro o algun documento que acre-
dite la existencia del aval e informa-
cion sobre los mismos que también
podrd obtener directamente de la
compania aseguradora o la financie-
ra, respectivamente. De esta forma,
podrd conocer cudal es el capital
cubierto para su vivienda, la duracién

de la péliza... etc. Si la vivienda no
llega a construirse o no estd termina-
da en el plazo acordado, puede exi-
gir la devolucién de las cantidades
entregadas de forma periédica, for-
mulando al promotor una peticién o
solicitud de devolucién. Realice esta
peticion de modo que quede cons-
tancia de la misma, por ejemplo, por
telegrama con acuse de recibo, buro-
fax o mediante requerimiento nota-
rial. Si el promotor no contesta a
dicha peticion, puede dirigirse a la
compania aseguradora o entidad
financiera que prestdé el aval para
solicitar la devolucién del capital
entregado a cuenta en la compra de
su vivienda.

Después de finalizada la obra, y por
ley, ésta tiene un seguro obligatorio
contra los defectos constructivos que
podrda hacerse efectivo en el caso de
que el promotor constructor no proce-
dan a repara los mismos, segun se
expresa en el apartado de garantias
y responsabilidades.



Aunque, como se ha dicho, el docu-
mento privado es plenamente valido,
no es suficiente para inscribir en el
Registro de la Propiedad, ni tampoco
para pedir una hipoteca al banco.
Para ello es imprescindible contar
con un documento de efectos muy
superiores, y que proporcione la
seguridad suficiente exigida por el
ordenamiento. Es la escritura publica
notarial.

La escritura es un documento pUblico
otorgado ante notario. La escritura
no es obligatoria para otorgar una
compraventa. Sin embargo, la escritu-
ra publica tiene unos efectos podero-
sos, regulados especificamente por
las Leyes, que superan con mucho lo
que pueda producir el documento pri-
vado y, ademas, la actuacidén profe-
sional del notario dota de un plus de
seguridad y eficacia al negocio que
contiene la escritura:

Los otorgantes de una compraven-
ta declaran ante el notario, en la
escritura publica, su voluntad de
vender y comprar y las condicio-

nes de aquélla, y el notario recoge
bajo su fe esas declaraciones.

El notario proporciona seguridad
juridica a través de diversas com-
probaciones: peticiéon de informa-
cién registral y presentacion inme-
diata de la escritura en el Registro
de la Propiedad, comprobacién
del pago o no de las cuotas de
comunidad y datos catastrales.

El notario es un profesional del
Derecho y, entre sus funciones, se
encuentra la de asesorar y acon-
sejar de modo gratuito. £s y debe
ser, ademads, imparcial.

Generalmente, la entrega de las lla-
ves se realiza a la firma de la Escritu-
ra Publica de compraventa de la
vivienda otorgada ante notario. A par-
tir del momento de la inscripcién de
esta Escritura en el Registro de la Pro-
piedad (previa liquidacion de los
impuestos correspondientes), el com-
prador es tercero de buena fe y el
piso no responde de las deudas del
vendedor.

GESTIONES POSTERIORES:

Para abonar los impuestos corres-
pondientes a la Comunidad Auté-
noma, se tiene un plazo maximo
de 30 dias hdabiles desde la fecha
de la escritura, aportando copia



de la misma y el impreso corres-
pondiente. Pasado ese plazo se
incurre en demora.

El

que se aplica en estos casos
es del 7%, menos en el caso de las
viviendas de proteccién oficial y
de promocion publica que estan
sujetas a un tipo del 4.

El

se aplica en
la primera escritura de compraven-
ta y el tipo es del 1. Las viviendas
de proteccién oficial y de promo-
cién puUblica estdn exentas de
este impuesto.

Existen dos tipos de gastos que se
abonan al adquirir una vivienda
nueva. Los gastos notariales por
la redaccion de la escritura publi-
ca de compraventa de vivienda,
en los que el importe dependera
del precio de la vivienda y de los
folios en los que se extienda la
escritura, Y los gastos del Registro
de la Propiedad por la inscripcidon
de la escritura publica de compra-
venta donde debe acompanar al
original de la escritura los resguar-
dos de haber liquidado los corres-
pondientes impuestos. La plusva-
lia en la primera transmision la
debe pagar siempre el vendedor.

El

que se abona
también cada vez que se suscribe,
por ejemplo, un documento nota-
rial. Su importe dependera del

precio de la vivienda que se haga
constar en la escritura publica. En
el caso de venta es el 7.

El

grava la revalo-
rizacion de la vivienda desde la 0lti-
ma transmisién; la cuantia se calcu-
la aplicando un porcentagje a la
diferencia del valor de la vivienda

entre la transmisidn anterior y la
que se ha realizado y que corres-
ponde abonar, salvo pacto, al ven-
dedor.

Los gastos que deberda abonar
cuando adquiera una vivienda de
segunda mano son los siguientes:
el abono de los posibles gastos de



cancelacion de cargas y gravame-
nes (por ejemplo, hipotecas... etc),
que corresponde, salvo pacto en
contra, al vendedor porque se origi-
naron con anterioridad a la venta.
Aunque, sin embargo, en los casos
de subrogacién de hipoteca, gene-
ralmente los gastos serdn asumidos
por el comprador. Y, por otro lado,
los gastos derivados del otorga-
miento de escrituras publicas, que
se distribuirdn segun pacten las
partes y a falta de pacto, seran de
cuenta del vendedor. También sera
necesario hacer frente a los gastos
derivados de la inscripcion de la
escritura publica en el correspon-
diente Registro de la Propiedad.

Después de firmar la escritura publi-
ca de la vivienda y pagar los impues-
tos correspondientes, se puede pre-
sentar la escritura de la casa en el
Registro de la Propiedad e inscribir-
la. Realizar este paso no es obligato-
rio, pero es una prdactica muy gene-
ralizada ya que goza del beneficio
de la fe publica registral. Asi mismo,
también da una seguridad juridica.
Las tasas que se cobran al registrar
la vivienda las aprueba la Administra-
cién Publica y se publican en el
Boletin Oficial. Esta tarifa depende,
fundamentalmente, del precio de la
venta de la vivienda que figura en la
escritura. Estos gastos suelen ir, en la
mayoria de los casos, por cuenta del
comprador.

Si la escritura se ha presentado por
telefax el mismo dia de su firma, hay
que presentar la copia autorizada fir-
mada por el notario en el plazo de
diez dias. Una vez examinada por el
registrador, el comprador inscribira la
vivienda a su nombre y se le entrega-
rd la copia de la escritura, con los jus-
tificantes de haberse pagado el
impuesto, y cambiado de nombre en
el registro. Recuerde que también
hay que cambiar el recibo del I.B.I.,
(la antigua Contribucién Urbana),
para que al ano siguiente venga a
nombre del comprador.

En todo caso, recuerde que la
adquisicion de una vivienda habi-
tual conlleva también una deduc-
cién en el IRPF. Se deduce, por una
parte, un 15% en la cantidad inverti-
da a la hora de comprar la viviendaq,
incluidos los gastos por la tramita-
cién de la compra (gastos de nota-



ria, por ejemplo). Por otra parte, se
aplica una deduccion del 20% en los
intereses por los préstamos que se
han pedido. Asimismo, las llamadas
Cuenta Vivienda suponen una
deduccién en la declaracién anual.
Estas cuentas son una férmula de
ahorro que facilita la compra de una
vivienda en un plazo maximo de
cinco anos. Eso si, los fondos de
esta cuenta, que se puede abrir en
cualquier entidad bancaria, estan
destinados a la compra, construc-
cion, ampliacién y/o rehabilitacién
de la vivienda habitual.

Después de comprar una vivienda
es muy frecuente que el compra-
dor no disponga de todo el dine-
ro para pagarla al contado. Por
ello, se suele solicitar un présta-
mo a una entidad de crédito,
banco o caja de ahorros. Es
aconsejable acudir a distintos
centros financieros para elegir el
préstamo que mejor se adecua a
las necesidades de cada perso-
na. El préstamo hipotecario es un
préstamo en el que el comprador
y a la vez solicitante de la hipote-
ca, ofrece al prestamista como
garantia la vivienda. La hipoteca
es la mayor garantia que el
banco puede conseguir, ya que,
en caso de impago, se cubre el
valor con la vivienda o inmueble
que esta hipotecado. Para reali-
zar una hipoteca es obligatorio
que ésta se redacte mediante

escritura pUblica ante notario. Asi
mismo, la vivienda adquirida
debe inscribirse en el Registro de
la Propiedad. Cuando se solicita
una hipoteca, el banco suele
pedir al solicitante la 0Oltima
declaracién del IRPF y las Oltimas
nominas. También se suele solici-
tar el contrato de compra-venta
del inmueble. El banco svele
encargar una tasacion para valo-
rar la garantia que se ha aporta-
do. Este gasto, al igual que otros,
suele abonarlo la persona solici-
tante de la hipoteca.

La entidad bancaria suele conce-
der el 807% del valor que resulte de
la tasacién del inmueble que se
pretende adquirir. Al adquirir la
vivienda, puede que ésta ya estu-
viese hipotecada, en cuyo caso
podra optar por renegociar las
condiciones del crédito con la
entidad financiera (novacién),
continuar con la hipoteca en las
condiciones pactadas por el ante-
rior propietario o cambiar de enti-
dad financiera (subrogacion).

Si el banco decide concederle el
préstamo emitird una “oferta vincu-
lante" en la que figuraran todas
sus condiciones. Esta oferta obli-
ga al banco, pero no al cliente,
por lo que podrd rechazarla libre-
mente. £l plazo de validez de la
oferta vinculante no puede ser
inferior a 10 dias y, al menos, debe
contener el capital objeto del
préstamo, el plazo de amortiza-
cién, los intereses ordinarios,
comisiones y gastos que, en caso
de aceptar la oferta, debemos
asumir. Si acepta la oferta se for-
malizara el préstamo hipotecario



en escritura publica y el notario
comprobard que no existen dife-
rencias entre las condiciones
financieras de la oferta vinculante
y las clausulas financieras del
documento contractual.

Si el solicitante no desea hipote-
car la casa, puede pedir un crédi-
to personal. En este caso, el
coste, es decir, el tipo de interés,
es mds elevado que en el hipote-
cario. Este proceso se hace
mediante una péliza de préstamo
o crédito.

Recibidas las llaves de una vivienda
nueva, es aconsejable que la revise
para detectar sus posibles defectos.
Para formular reclamaciones y solici-
tar la reparacion de estas deficien-
cias, el comprador dispone de los
siguientes plazos:

Para las viviendas con licencia de
edificacion anterior a mayo de 2000:

6 meses desde la entrega de la
vivienda para aquellos defectos
que no afecten a la finalidad princi-
pal de la vivienda.

10 anos desde el dia en que con-
cluyé la construccién por defectos
en los elementos esenciales de la
estructura del edificio.

15 anos para los casos en los que el
constructor no haya cumplido las
condiciones del contrato.

Para viviendas con licencia de edifi-
cacién posterior a mayo de 2000:

1 ano para los defectos que afecten
al acabado de la obra (problemas
de instalacion eléctrica, pintura...
etc).

3 anos para los defectos que afec-
ten a las condiciones de habitabili-
dad (humedades...).

10 anos para defectos que afecten
a la estructura del edificio.

El comprador tiene un plazo de dos
anos desde que ocurrieron los danos
para interponer las correspondientes
acciones judiciales al respeto. Al mar-
gen, para cualquier contrato de com-
pra-venta de vivienda, el vendedor
estd obligado a responder de los
defectos ocultos que existan, obliga-
cion que para el comprador implica
el derecho a escoger entre desistir
del contrato y recuperar el dinero
pagado, o bien obtener una rebaja
en el precio global, segun peritaje.

Si la vivienda que desea adquirir de
segunda mano tiene una antigledad
de menos de 10 anos, podrd exigir
responsabilidades a la promotora,
constructora y al arquitecto por los
desperfectos estructurales que pre-
sente la misma, conservando los mis-
mos derechos que correspondian al
primer propietario. Si la vivienda tiene
mds de 10 anos, sélo dispondra de los
6 meses posteriores a la fecha de la
compra para reclamar al vendedor la
reparacion de los desperfectos.



2.1. Tipos de
Arrendamientos:

DE VIVIENDA:

Los destinados a servir permanente-
mente de vivienda al arrendatario y a
las personas que con él convivan.

VIVIENDA NO SUNTUARIA:

Son aquellas viviendas cuya superfi-
cie total no supera los 300 metros
cuadrados o cuya renta inicial no
supere 5,5 veces el salario minimo
interprofesional.

VIVIENDA SUNTUARIA:

Son aquellas viviendas cuya superficie
total supera los 300 metros cuadrados
o cuya renta inicial supera 5,5 veces el
salario minimo interprofesional.

DE USO DISTINTO AL DE
VIVIENDA:

Los arrendamientos para uso distin-
to al de vivienda son los de tempo-
rada de verano o cualquier otra
temporada, los celebrados para
ejercer una actividad industrial,
comercial, artesanal, profesional,
recreativa, asistencial, cultural o
docente y, en general, aquéllos
cuyo destino primordial no sea el
de servir de vivienda.

EXCLUSIONES:

Los arrendamientos no regulados por
Ley son los referidos a las viviendas
asignadas por razén de su cargo d
porteros, guardas, asalariados,
empleados y funcionarios. También
incluye los referidos a viviendas mili-
tares, viviendas calificadas como uni-
versitarias asignadas a los alumnos y
personal de la Universidad y los refe-
ridos a los que tengan como finalidad
principal el aprovechamiento agrico-
la, pecuario o forestal.

2.2. Contrato:

INFORMACION PREVIA:

Si estd buscando una casa y no sabe
por donde empezar, hay que tener en
cuenta que se puede acudir a diver-
sos profesionales y establecimientos
para realizar esta labor. Consulte la
prensa local y preste atenciéon a los
anuncios (algunos periédicos publi-
can suplementos especiales sobre
vivienda); poéngase en contacto con
agentes de la propiedad inmobiliaria
y bolsas de vivienda; recorra las
zonas que pudieran interesarle y fije-
se en los anuncios. Tenga cuidado
con la venta de listados de alquiler
puesto que se han producido muchos
fraudes.

La decisién de arrendar una vivienda
es dificil ya que supone un coste eco-
némico importante. Ademdas, hay que



encontrar una vivienda que nos guste.
Por ello, debe tener en cuenta la
renta, el entorno, los servicios publicos
y colectivos de la zona, la distribuciéon
de la vivienda y el interior, mire con
qué materiales estd hecha la casa, la
orientacion que tiene, qué servicios
ofrece y cdmo es la accesibilidad, sus
vistas, los metros cuadrados Utiles, el
estado de las vigas, las paredes, etc.

También es importante consultar al
servicio de Urbanismo del Ayunta-
miento para conocer el desarrollo
urbanistico previsto para la zona de
la vivienda y los aspectos referentes
a los tributos que graven los inmue-
bles. El consumidor puede asegurar-
se a través de una o varias visitas per-
sonales a la finca y también por la
consulta al servicio de informacion
del Registro de la Propiedad para la
revision de los aspectos juridicos: titu-
laridad del inmueble, posibles cargas
sobre la finca, coincidencia de la
superficie real de la vivienda y/o de
los garajes Yy trasteros anexos con las
dimensiones publicitadas por el ven-
dedor o promotor, estatus fiscal,
cédula de habitabilidad, etc.

CONTRATO:

El contrato de arrendamiento se reali-
za, normalmente, por escrito. En él
debe constar la identidad del propie-
tario y la del inquilino, una descrip-
cion del inmueble que se arrienda, la
duracién del contrato, la renta y
aquellas otras clausulas que se con-
sideren convenientes.

No es necesario que siga forzosamen-
te un modelo concreto; basta que
ambas partes manifiesten por escrito
los acuerdos que alcancen al respec-

to; aun asi, y para facilitar esta labor,
existe un ‘contrato-tipo’ de venta en
estancos con cuya adquisicidn se
liquida el Impuesto sobre Transmisio-
nes Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados. El contrato también
puede realizarse en escritura publica
celebrada ante Notario y ser inscrito
en el Registro de la Propiedad.

DURACION DEL CONTRATO:

En principio, las partes pueden esta-
blecer libremente la duracién del
contrato de alquiler. Si este plazo de
duracién fuese inferior a 5 anos, lle-
gada la fecha del vencimiento del
contrato, éste se prorroga obligatoria-
mente por plazos anuales hasta
alcanzar esta duracién, salvo que
sed el inquilino el que manifieste al
propietario (con al menos 30 dias de
antelacion a la fecha de extincién),
que no tiene la intencién de conti-
nuar en la vivienda alquilada.

Si transcurrido el plazo de cinco anos
el arrendador no preavisa al inquilino
y éste esta de acuerdo, el contrato se



prorrogara por anualidades hasta un
maximo de tres anos.

LA FIANZA:

En el momento de firma del contrato y
por imperativo legal, el inquilino esta
obligado a entregar al propietario una
fianza en metdlico equivalente a una
mensualidad de renta. El importe de la
fianza se le devuelve integramente al
inquilino cuando finaliza el contrato,
siempre y cuando entregue la vivienda
al propietario en perfecto estado. La
fianza no puede destinarse al pago de
mensualidades de renta.

LA RENTA:

La renta, esto es, la cantidad que el
inquilino abona al arrendador por el
alquiler de la vivienda, se pacta libre-
mente por ambas partes. Salvo acuer-
do en contrario, el pago de la renta
es mensual. £n ningun caso el arren-
dador podrd exigir el pago anticipa-
do de mds de una mensualidad de
renta.

Respecto a la actualizacion de la
renta, la ley establece que durante
los 5 primeros anos de duracién del
contrato la renta se incrementarda o
disminuird de conformidad a la varia-
cién que experimente el Indice de
Precios al Consumo (IPC) publicado
por el Instituto Nacional de Estadisti-
ca. La actualizacion de la renta se
realiza transcurrido el ano de vigen-
cia del contrato mediante una senci-
lla operacién matematica que consis-
te en multiplicar el importe de la renta
por el porcentaje de IPC correspon-
diente al mismo mes en el que se
celebré el contrato.

GASTOS:

Los gastos generales, es decir, aqué-
llos que derivan del uso corriente del
inmueble en general (tales como las
cuotas de la Comunidad de Propieta-
rios, la piscina, ascensores y garajes,
servicios de vigilancia, etc) son de
cuenta del propietario. S6lo en caso
de que asi se pacte expresamente en
el contrato de arrendamiento, serdn
asumidos por el inquilino.

Respecto a los servicios individuales,
es decir, aquéllos que el inquilino uti-
liza de forma independiente (agua,
gas, teléfono, electricidad, etc), seran
abonados por el mismo salvo que las
partes acuverden lo contrario. A estos
gastos también se les denomina “can-
tidades asimiladas a la renta”.

REGIMEN DE OBRAS:
A) DE CONSERVACION:

El propietario estd obligado a realizar
todas aquellas reparaciones que
sean necesarias para conservar la
vivienda en las condiciones de habi-
tabilidad apropiadas, salvo que el
deterioro lo haya producido el propio
inquilino, o la vivienda haya quedado
destruida por causas de las que no
sea responsable el propietario (incen-
dio, inundacién, terremoto, etc) y que
dan lugar a la extincién del contrato.
El propietario o arrendador no tendra
derecho a elevar la renta en estos
supvuestos. Las pequendas reparacio-
nes que exija el desgaste derivado
del uso ordinario de la vivienda debe-
ra abonarlas el inquilino.

Si la realizacion de las obras de con-
servacion del inmueble no puede



retrasarse hasta que concluya el con-
trato de arrendamiento, el arrendata-
rio tendra que tolerarlas. El inquilino
tendrd derecho a que la renta se dis-
minuya proporcionalmente a la parte
de la vivienda que no pueda utilizar
por culpa de dichas obras. Cuando
las obras deban realizarse de forma
urgente para evitar danos graves e
inmediatos, podra efectuarlas el
inquilino, siempre que se lo comuni-
que al propietario, y tendra derecho
a que éste le restituya su importe.

B) DE MEJORA:

Las obras de mejora son aquéllas
que afectan a la higiene, salubridad
y comodidad del inmueble y de sus
ocupantes. Si la realizacion de las
obras de mejora no puede retrasarse
hasta que concluya el contrato de
arrendamiento, el arrendatario tendra
que tolerarlas, como en el caso de
las obras de conservacion.

Por su parte, el arrendatario no podra
realizar sin el consentimiento del
arrendador (expresado por escrito),
obras que modifiquen la configura-
cién de la vivienda o de los acceso-
rios, o provoquen una disminuciéon de
la estabilidad o seguridad en la
misma. En ambos casos el propietario
podrda exigir que el inquilino reponga
la vivienda a su estado original. Por
ultimo, el arrendatario, previa notifi-
cacién por escrito al propietario,
podra realizar en la vivienda aquellas
obras que sean necesdarias para ade-
cuar la misma a su propia condicion
de minusvalido o a la de su conyuge,
pareja de hecho o familiares que
convivan con él. Cuando finalice el
contrato, si lo exige el arrendador,

debera reponer la vivienda a su esta-
do inicial.

La realizacién de obras de mejora
por el propietario, una vez transcurri-
dos los cinco anos de vigencia del
contrato, dardn derecho al mismo a
incrementar la renta, salvo que las
partes hayan pactado lo contrario. El
incremento no podra superar el 20 %
de la renta vigente.

DERECHO DE ADQUISICION
PREFERENTE:

Si el propietario de una vivienda
alquilada desea venderla, estd obli-
gado legalmente a ofrecérsela en
venta, en primer lugar, al arrendata-
rio, indicandole el precio y el resto de
las condiciones. El inquilino, por su
parte, dispondra sobre la misma de
un derecho de adquisicién preferente
o de “tanteo” y contara con un plazo
de 30 dias para optar por la compra.

Si el propietario no hiciese el ofreci-
miento de la vivienda al arrendatario,
y vendiese la vivienda por su cuenta
a un precio inferior al comunicado, o
incumpliese cualquiera de los requisi-
tos, el inquilino podra impugnar la
venta y adquirir la vivienda en las mis-
mas condiciones en las que el pro-
pietario la transmitié al tercero. A esto
se le denomina derecho de retracto y
el inquilino podra ejercitarlo en un
plazo de 30 dias desde que se le noti-
figue la venta de la vivienda.

El pacto por el cual el inquilino renun-
cia a los derechos de tanteo y retrac-
to serda vdlido en aquellos casos en
los que el contrato de arrendamiento
se haya celebrado por una duracién
superior a 5 anos.



La persona que compra una vivienda
que se encuentra arrendada, adquie-
re igualmente los mismos derechos y
obligaciones que tenia el vendedor,
por lo que estd obligada a respetar
las condiciones del contrato de
arrendamiento hasta que éste alcan-
ce los 5 anos de duracién; después
podra optar por su extincién.

EXTINCION DEL CONTRATO:

La primera de las causas de extincién
del contrato de arrendamiento es el
transcurso del tiempo por el que se
celebré. Debe destacarse al respecto
que, aunque las partes pueden acor-
dar libremente su duracién, si se
pactdé por un tiempo inferior a cinco
anos, el inquilino tiene derecho a
continuar en la vivienda hasta agotar
este término, si lo deseaq, sin que el
propietario pueda oponerse.

En segundo lugar, tanto el propietario
como el inquilino pueden solicitar la
resolucién del contrato de arrenda-
miento en aquellos casos en los que
incumplan sus respectivas obligacio-
nes. Asi, el propietario podra resolver
el contrato si el inquilino:

* No paga la renta o la fianza.

* Subarrienda o cede a un tercero la
vivienda sin consentimiento del pro-
pietario.

* Causa danos en la vivienda inten-
cionadamente o realiza obras sin
consentimiento del propietario.

* Realiza en la vivienda actividades
molestas, insalubres, nocivas, peli-
grosas o ilicitas.

¢ Cuando la vivienda deje de ser “pri-
mera vivienda” del inquilino.

Por su parte, el inquilino podra resol-
ver el contrato si el propietario:

* No realiza las reparaciones necesa-
rias para conservar la vivienda en
las condiciones de habitabilidad
apropiadas.

Perturba al inquilino en la utiliza-
cion de la vivienda.

Por Oltimo, el contrato de arrenda-
miento también podra extinguirse
en los casos en los que se pierda la
finca por alguna causa de la que
no sea responsable el arrendador
(por ejemplo, un terremoto) y por la
declaracion de ruina realizada por
la administracion competente.

LA SUBROGACION DEL
CONTRATO:

La subrogacién es la sustitucion de
una persona por otra en el contrato
de arrendamiento de modo que el
que se subroga adquiere todos los




derechos y deberes que poseia su
anterior titular.

Las subrogaciones pueden darse
tanto en la persona del propietario o
arrendador como en la del inquilino.

LA CESION Y EL
SUBARRIENDO:

Por cesién del contrato se entiende la
transmisién que realiza el propietario
de los derechos y deberes que com-
porta su contrato de arrendamiento a
una tercera persona. El subarriendo es
el arrendamiento que realiza el inquili-
no de una parte de la vivienda de la
que disfruta y que a su vez ha alquila-
do al propietario. El inquilino sélo
puede subarrendar una parte de la
vivienda y tan sélo por el tiempo que
dure su propio contrato de alquiler, sin
que el importe del subarriendo pueda
superar el de la renta que el inquilino
esté abonando. En ambos casos, tanto
en la cesion como en el subarriendo,
es necesdrio que el propietario preste
su consentimiento por escrito.

LAS RECLAMACIONES:

En principio, todos los litigios judicia-
les que puedan plantearse respecto
a cuestiones relacionadas con el
contrato de alquiler (su duracion, el
incremento de la renta o de las canti-
dades asimiladas, etc) se tramitan en
el procedimiento civil ordinario, a
excepcion de aquéllos que se deta-
llan a continuacién y que se tramitan
por el llamado juicio verbal:

* En los que se solicite el desahucio
(la expulsién del inquilino) por falta
de pago de las rentas.

* £n los que se solicite la extincion
del contrato por el cumplimiento de
su plazo de duracién.

* Las reclamaciones por la falta de
pago de la renta o cantidades asi-
miladas, independientemente de la
cantidad que se reclame.

Debe tenerse en cuenta que los juicios
de desahucio por falta de pago de las
rentas o cantidades asimiladas podran
archivarse si, antes del juicio, el inquili-
no paga al propietario o consigna
notarialmente o en el juzgado o tribu-
nal, el importe de las cantidades que
se reclaman en la demanda y las que
adeude hasta ese momento. Con este
pago se enerva (detiene) la demanda
de desahucio. No obstante, el inquilino
no tendra la oportunidad de enervar la
accion de desahucio si ya hubiese
hecho uso de esta posibilidad anterior-
mente o si el propietario le hubiese
solicitado el pago de la renta median-
te escrito fehaciente con al menos
cuatro meses de antelacién a la fecha
de la presentacion de la demanda.

2.3. Garantias y res-
ponsabilidades:

Las normas relativas al arrendamien-
to de vivienda se aplicaran también
al mobiliario, los trasteros, plazas de
garaje y cualesquiera otras depen-
dencias, espacios arrendados o servi-
cios cedidos como accesorios de la
vivienda por el mismo arrendador. Por
el contrario, las normas del arrenda-
miento de vivienda no se aplican a
los contratos de arrendamiento de
temporada, sea o no de verano.



Raministracian Patiica

3.1 Subvenciones
y ayudas:

GOBIERNO DE ARAGON:

1. Ayudas para la rehabilitacion de
viviendas.

2. Ayudas para viviendas de pro-
mocioén publica.

3. Ayudas para la adquisicion de
viviendas ya construidas.

4. Ayudas para la adquisicidon de
viviendas protegidas de nueva
construccion.

AYUNTAMIENTO DE
ZARAGOZA:

1. Ayudas para el arrendamiento
de viviendas para jévenes.

2. Ayudas para la rehabilitaciéon
de viviendas.

3.2. Legislacion
vigente:

LEGISLACION GENERAL:

Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de
medidas urgentes de politica de
Vivienda Protegida. BOA n°156 de 31
de diciembre de 2003.

Ley 9/2004, de 20 de diciembre, de
reforma de la Ley 24/2003, de 26 de

diciembre, de medidas urgentes de
politica de vivienda protegida.

Decreto 80/2004, de 13 de Abril, del
Gobierno de Aragén, por el que se
aprueba el Reglamento del Registro
de Solicitantes de Vivienda Protegida
y de Adjudicacién de Viviendas Prote-
gidas de Aragon. BOA n°46, de 21 de
abril de 2004.

Orden de 8 de marzo, por la que se
fijan los criterios para la aplicacion
de los articulos 37 y 50 del Regla-
mento del Registro de solicitantes de
vivienda protegida y de adjudicacion
de viviendas protegidas de Aragén.



LEGISLACION SOBRE
AYUDAS:

Real Decreto 1/2002, de 11 de enero,
sobre medidas de financiacion y
actuaciones protegibles en materia
de vivienda y suelo para el periodo
2002-2005. (BOE n°11, de 12 de enero
de 2002).

Real Decreto 1721/2004, de 23 de
julio, de modificacion del Real Decre-
to 1/2002, de 11 de enero, y de crea-
cién de nuevas lineas de actuaciones
protegidas para fomentar el arrenda-
miento de viviendas. (BOE n°181, de 28
de julio de 2004).

Decreto 180/2002, de 28 de mayo, del
Gobierno de Aragdén, sobre medidas
de financiacién en materia de vivien-
da y suelo para el periodo 2002-2005.
(BOA n°71, de 19 de junio de 2002).

Decreto 177/2004, de 27 de julio, del
Gobierno de Aragén, por el que se
modifica el Decreto 180/2002, de 28
de mayo, sobre medidas de financia-
cién en materia de vivienda y suelo

para el periodo 2002-2005. (BOA
n°88, de 28 de julio de 2004).

Orden de 4 de junio de 2002, del
Departamento de Obras PUblicas,
Urbanismo y Transportes, de tramita-
cion de las medidas de financiacion
de actuaciones protegibles en mate-
ria de vivienda y suelo del Plan 2002-
2005. (BOA n°71, de 19 de junio de
2002).

Orden de 28 de julio de 2004, de
modificacion de pardmetros numéri-
cos establecidos en el Decreto
180/2002, de 28 de mayo, sobre medi-
das de financiaciéon en materia de
vivienda y suelo para el periodo
2002-2005. (BOA n°88, de 28 de julio
de 2004).

Orden de 14 de julio de 2005, de modi-
ficaciobn de pardmetros numéricos
establecidos en el Decreto 180/2002,
de 28 de mayo, del Gobierno de Ara-
goén, sobre medidas de financiaciéon
en materia de vivienda y suelo para
el periodo 2002-2005. (BOA n°90, de
27 de julio de 2005).



Eunseius Uliles

Tanto si la vivienda que desea com-
prar es hueva como si es de segunda
mano es aconsejable que comprue-
be en el Registro de la Propiedad
que dicha vivienda estd debidamente
registrada, que la persona que va a
venderle la misma figura como pro-
pietario o titular registral en dicho
registro y que sobre la casa no pesa
ninguna carga de la que no estuviera
informado previamente (ej.: hipote-
cas, arrendamientos...)

Al visitar una vivienda de segunda
mano es conveniente tener en
cuenta los siguientes consejos:

* Si la vivienda tiene trastero,
garaje v otras instalaciones ane-
jas, no deje de visitarlos.

* Asegurese de la superficie real
de la vivienda: la que le indi-
quen, muchas veces incluira par-
ticipacién en zonas comunes.

¢ Valore la iluminacién y comprue-
be el funcionamiento de los ser-
vicios esenciales. Preste aten-
cién a la existencia de grietas,
humedades o desperfectos.

* Visite la vivienda y su entorno a
diferentes horas del dia, durante
distintos dias de la semana.

* Desconfie ante cualquier actitud
o circunstancia que permita sos-
pechar que la vivienda esta habi-

tada por personas que descono-
cen la intencidon de venderla.

* Solicite informacion al conserje
y/o vecinos sobre la vivienda, el
edificio y las relaciones de
vecindad.

e Solicite al presidente o adminis-
trador de la comunidad de pro-
pietarios a la que pertenece el
inmueble, informacioén sobre si el
propietario estd o no al corriente
de pago de las cuotas de la
comunidad y, lo que en su caso,
adeuda, ya que quien adquiere
la propiedad deberd pagar esas
cuotas pendientes con el limite
mdaximo de la anualidad en
curso y la anterior.

e Compruebe en el Ayuntamiento
si el vendedor ha satisfecho el
Impuesto de Bienes Inmuebles y
otros tributos de cardacter munici-
pal que afecten a la vivienda.

Algunos Consejos para la compra
de una vivienda nueva:

* La venta de una vivienda nor-
malmente se basa en la figura
del "cuerpo cierto”, Usted com-
pra el piso que visitd y, una vez
firmado el contrato, no puede
reclamar si descubre que tiene
una superficie menor de la que
figura en las escrituras o en el
registro.



* Si el vendedor dejé sin pagar
gastos de comunidad, recibos
de contribucién o deudas por
hipotecas o cargas inscritas en
el Registro, la Ley obliga al com-
prador a responder de ellos con
cargo a la vivienda que ha com-
prado.

* El hecho de que la vivienda esté
hipotecada o sujeta a otro tipo
de cargas o limitaciones no
constituye un impedimento para
su adquisicién, tan sélo exige
que se pacte con detalle el pro-
cedimiento de su liberacién y
quién asume los costes corres-
pondientes.

* £s muy probable que la nota
registral revele la existencia de
“afecciones fiscales”. No se alar-
me ante ello: la mayor parte de
las fincas estan sujetas a estas
notas que no implican ninguna
irregularidad ni le impiden obte-
ner financiacién hipotecaria.

No efectie ningun pago sin firmar el
correspondiente documento que deter-
minard el consentimiento a la compra-
venta, describird la finca y sus anejos y
fijara el precio. No acepte garantias de
palabra o simples recibos.

Clausulas abusivas que puede

encontrar en la compra de una

vivienda nueva:

e Atribucion al vendedor del dere-
cho de interpretar o modificar
unilateralmente el contrato.

¢ Inclusion de fechas de entrega
meramente indicativas o condi-
cionadas a la voluntad del pro-
motor. No inclusién de la fecha
de entrega.

e Declaraciones de conformidad
por el comprador respecto a
hechos o aspectos que no ha
tenido oportunidad de conocer.

e Imposicién al consumidor de la
adquisicion de bienes o servi-
cios complementarios o acceso-
rios no solicitados por él.

e Autorizaciéon al vendedor para
incrementar el precio por con-
ceptos que no impliquen presta-
ciones adicionales que pueda
aceptar o rechazar libremente el
comprador.

* Obligacién del comprador de
subrogarse o pagar un préstamo
solicitado por el promotor.

* Obligacion de pagar por refor-
mas no acordadas previamente

e Cobro al adquirente de gastos
administrativos o bancarios no
generados por él.

* Renuncia del comprador respec-
to a su derecho a elegir notario.



Preguntas mas frecuentes

Algunas de las preguntas mas habi-
tuales en materia de vivienda son:

1) ¢Me sirve una tasacion de menos
de tres meses para la solicitud de
una hipoteca en otra entidad
financiera?

En principio, se entiende que la
primera tasacién debe servir a la
otra entidad financiera. No obs-
tante, puesto que la entidad
puede no conceder el crédito por
otros motivos, seria conveniente
negociar con la misma.

2) ¢Me pueden pedir un aval en un
contrato de alquiler?¢Cudanto
tiempo debe durar?

Si se lo pueden pedir, aunque no
es obligatorio para el arrendador
pedirlo. Dependerd de la confian-
za que el arrendador tenga en el
arrendatario. £n principio, el aval
deberd coincidir con el plazo pac-
tado en el contrato y suelen ser
anuales y renovables.

3) ¢Puedo exigir factura a la agencia
inmobiliaria cuando compro o
alquilo?

Es un derecho que tenemos como
consumidores y se puede denun-
ciar la falta de entrega de la
misma ante la Inspeccion Provin-
cial de Consumo, como una infrac-
cién en materia de consumo.

4) ¢El inquilino debe pagar todos los

gastos de comunidad?

Sélo debe pagar los que la ley le
obliga a sufragar, que son los
comunes, siempre que se hayan
pactado. No deben pagarse los
que devienen de la propiedad,
como repdaraciéon de fachadas,
tejados, etc.

5) ¢ Cudntos meses de fianza me pue-

den pedir en un alquiler?

La fianza es obligatoria y consiste
en una mensudlidad de renta en
el arrendamiento de viviendas y
de dos en el arrendamiento para
uso distinto del de vivienda.

6) Cuando se compra un piso, ¢quién

elige al notario?

Lo elige la persona que lo va a
pagar y que suele ser el compra-
dor.

7) ¢Cémo puedo saber cudantas altu-

ras va a tener el edificio de al
lado?

A través de las Concejalias de
Urbanismo, o bien de los sitios
web de los consistorios aragone-
ses podemos consultar el nUme-
ro de alturas, segun el Plan
General de Ordenacion Urbana
o la Normativa Urbanistica, que
se van a construir en cada drea
de actuacién.



8) ¢Debe pagar el inquilino el IBI

(contribucion) al propietario?

Si se ha pactado, si. El propietario
puede repercutir este impuesto al
inquilino, pero debe mostrarle el
recibo del pago.

9) ¢Debo subrogarme en la hipoteca

que me contrata el constructor o
promotor?

No tengo obligacion. Si quiero,
puedo pagar el precio en efectivo
o buscar financiacién en otra enti-
dad sin tener que pagar por ello
gastos derivados de la cancela-
cion de la hipoteca del promotor
constructor.

10) ¢Es abusivo que una agencia que

me vende la casa me pida un por-
centaje del precio de venta sin
que se haya vendido la casa?

En principio, es una clausula
penal excesiva y podria ser corre-

gida por los tribunales o incluso
pensarse que es abusiva si en un
breve plazo se planted la resolu-
cion del contrato sin haberse cum-
plido el objeto del mismo, es decir,
su venta.

11) ¢Qué puedo hacer si el piso que
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compro mide mdas metros en el
contrato de reserva que en la nota
simple del Registro de la Propie-
dad?

El Coédigo Civil le permite resolver
el contrato y pedir la devolucién
del dinero siempre que la diferen-
cia de superficie exceda del 10%.
Si es inferior podrd pedir, sélo, una
rebaja del precio.

¢Debe pagar el inquilino el buzdn
de la casa cuando se cambia?

No, puesto que es un gasto que
luego queda en poder de la pro-
piedad al terminar el arriendo, y
estd vinculado a la misma.



Pﬁginas Wweb de interes

www.aragon.es (Gobierno de Aragoén)

www.viviendaragon.org (Viviendas Protegidas de Aragén)
www.savaragon.com (Suelo y Vivienda de Aragén, S.L.)

www.mviv.es (Ministerio de Vivienda)

www.smruz.es (Sociedad Municipal de Rehabilitacion Urbana de Zaragoza)
www.cipaj.org (Servicio de Juventud del Ayuntamiento de Zaragoza)
www.ine.es (Instituto Nacional de Estadistica)

www.iaf.es (Instituto Aragonés de Fomento)



Desniciones

LA AGENCIA INMOBILIARIA

Es el profesional dedicado a la intermediacion inmobiliaria que vende los pisos
o viviendas ya construidos o por construir del promotor a los compradores perci-

biendo por ello una comision.

£EL CONSTRUCTOR.

Es el agente que asume, contractualmente ante el promotor, el compromiso de
ejecutar con medios humanos y materiales, propios o ajenos, las obras o parte
de las mismas con sujecion al proyecto y al contrato.

EL DIRECTOR DE OBRA.

Es el agente que, formando parte de la direccidn facultativa, dirige el desarrollo
de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales,
de conformidad con el proyecto que la define, la licencia de edificacion y
demads autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato, con el objeto
de asegurar su adecuacién al fin propuesto.

EL DIRECTOR DE LA EJECUCION DE LA OBRA.

Es el agente que, formando parte de la direccién facultativa, asume la funcion
técnica de dirigir la ejecucion material de la obra y de controlar cualitativa y
cuantitativamente la construccion y la calidad de lo edificado.

LA GESTORIA.

Es el profesional dedicado a llevar a cabo, mediante un precio, la correcta ges-
tion encargada y referente a la compra de la vivienda y normalmente también
respecto de la hipoteca (compra, hipoteca, impuestos, etc.)

LOS IMPUESTOS Y GASTOS.

Los primeros suponen un porcentaje del valor declarado, atendiendo a varios
parametros, que se debe pagar a un poder publico cuando se cumple un deter-
minado hecho que se fija por ley. Sin embargo, los gastos tienen un concepto
mas amplio y normalmente referidos a otro tipo de salidas de dinero asociadas
a conseguir que la vivienda sea habitable (como por ejemplo las altas de los
suministros).



£L NOTARIO.

Es el funcionario encargado de dar fe publica al acto de la compraventa. Su fun-
cién es redactar la escritura de venta conforme a lo indicado por las partes
velando porque se cumpla la ley, pudiendo ser consultado con anterioridad por
las partes.

£L PROMOTOR.

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

EL PROYECTISTA.

Es el agente que, por encargo del promotor y con sujecidén a la normativa técni-
ca y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto.

£L REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

Es un organismo oficial donde se inscriben de forma temporal y por fincas regis-
trales las escrituras de compraventa, asegurando al comprador su titularidad
frente al resto por el principio de buena fe registral y salvo que diga lo contrario
una resolucién judicial.

LOS SEGUROS.

Son contratos que se llevan a cabo con entidades aseguradoras para que ante
un siniestro de cualquier tipo (danos, etc.) el patrimonio quede salvaguardado.

LOS SUMINISTRADORES DE PRODUCTOS.

Son los fabricantes, almacenistas, importadores o vendedores de productos de
construccion.






ﬂirecciﬁn de |a Oficin de Vivienda de Aragdn

OFICINA DE INFORMACION SOBRE VIVIENDA EN ARAGON
Espoz y Mina 6-4°, Zaragoza

Tfno. 976 29 76 38

Horario: 10.00 a 13.30 y de 17.00 a 19.00 horas
info@aragonvivienda.com






