Guia para la compra de cna vivienda nueva®

Comprar una casa es una decision que debe tomarse con cierta cautela, por ello queremos poner a tu alcance
esta guia con los puntos fundamentales que debes tener en cuenta antes de comprar una vivienda.

* El presente documento ofrece informacion general cuando se trata de primera entrega y el comprador es
una persona fisica. En cuanto a la tributacién, hay que tener en cuenta que la normativa tributaria puede
verse modificada en cualquier momento bien sea creando nuevos impuestos, tasas o contribuciones, o
bien modificando los ya existentes. También puede que en algunos de ellos existan bonificaciones u otras
condiciones especiales por razén del propietario/comprador. Le recomendamos que consulte a las distintas
administraciones tributarias en cada momento.

-

1. 7Smade o Z‘/empo rneCeSario para desculbrir ?aé es /o gie ?L{/ere\s

Preguntate como, donde y cuanto. Ten en cuenta que la publicidad de las viviendas se ajustara a su naturaleza,
caracteristicas, y a las condiciones juridicas o econémicas de la contratacion y tiene que ser objetiva y cierta y
no debe provocar confusion. Los datos, caracteristicas y condiciones relativas a la construccion de la vivienda, a
su ubicacion, servicios e instalaciones, adquisicion, utilizacion y pago que se incluyan en la oferta, promocién y
publicidad seran exigibles.

Debes saber que existen una serie de obligaciones de informacion para la oferta y publicidad dirigida a la venta

de viviendas, que deben estar a disposicion del publico:

- Elnombre o razén social, domicilioy, en su caso, los datos de la inscripcion en el Registro Mercantil del vendedor
o arrendador.

- Plano general del emplazamiento de la vivienda y plano de la vivienda misma, asi como descripcion y trazado
de las redes eléctricas, de agua, gas y calefaccion, garantias de las mismas y de las medidas de seguridad contra
incendios con que cuente el inmueble.

- Descripcion de la vivienda con expresion de su superficie Util y descripcion general del edificio en el que se
encuentra, de las zonas comunes y de los servicios accesorios.

- Referencia a los materiales empleados en la construccién de la vivienda, incluidos los aislamientos térmicos y
acusticos, del edificio y zonas comunes y servicios accesorios.

- Instrucciones sobre el usoy conservacion de las instalaciones que exijan algin tipo de actuacién o conocimiento
especial y sobre evacuacion 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 servicios accesorios y forma de pago.

2. Conoce /os 3a51‘o§ e impuestos por /a compra de wna vivienda

En caso de vivienda de nueva construccion, la compra esta sujeta al pago por el comprador del IV.A,, actualmente
al tipo del 10%, en caso de vivienda libre y al pago del .A.J.D (Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados), por el
otorgamiento de la Escritura Publica de Compraventa.

En la Comunidad de Madrid, en cuanto al .A.J.D, se establece un tipo gradual en funcion del valor real de la vivienda
que incluye los anejos y plazas de garaje que se transmitan conjuntamente con aquella, aun cuando constituyan fincas
registrales independientes, siendo el tipo maximo del 0,75% sobre el valor de |a vivienda.

En cuanto a los gastos notariales y registrales por el otorgamiento de la escritura de compraventa e inscripcién de la
compraventa en el Registro de la Propiedad, corresponden al comprador los gastos de primera copia y posteriores de la
escritura, y los gastos de la inscripcion en el Registro de la Propiedad. Mientras que el vendedor debe pagar los gastos
de plusvalia municipal de la vivienda y los de titulacion de la finca.

Debes saber que el comprador tiene derecho a la elecciéon de Notario donde vaya a otorgarse la escritura de compraventa,
sin que pueda imponer Notario que no tenga competencia territorial en relacion al lugar de ubicacion de la vivienda o
del domicilio de las partes.

3. InfSrmate antes de Ar»ar e/ contrato

Los promotores de viviendas estan legalmente obligados a tener a tu disposicion una serie de datos y documentos
relativos a la obra. Algunos de ellos estaran desde su inicio, mientras que otros se iran generando en el curso de la
misma. La mayoria de esta documentacién se encuentra en el Libro del Edificio, que el promotor esta obligado a elaborar
durante el curso de la obra y entregar a su finalizacion a la Comunidad de Propietarios:

La empresa

- Su nombre o razén social, domicilio y los datos de inscripcién en el Registro Mercantil, en su caso. Si se trata de
una vivienda nueva, es obligatorio indicar el nombre y domicilio del arquitecto y del constructor si se ha iniciado la
construccion.

La vivienda

- Plano del edificio con descripcién de las zonas comunes y de los servicios accesorios, de la vivienda (con indicacion de
su superficie Gtil y distribucion) y del trazado de las redes de suministro (electricidad, agua, climatizacion, etc.), asi
como las medidas de seguridad contra incendios con que cuenta el edificio.

- Descripcion de la vivienda con expresion de su superficie util, y descripcion general del edificio en el 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 térmicos y
acusticos, y del edificio y zonas comunes y servicios accesorios.

- Instrucciones sobre el usoy conservacion delasinstalacionesy sobre la evacuaciondelinmueble en caso de emergencia.

- En el caso de que la vivienda o las zonas comunes estén sin terminar, se debe indicar el estado en que se encuentra la
obray la fecha de su entrega.

- Los datos de la inscripcion del inmueble en el Registro de la Propiedad si esta inscrito o mencion de que no lo esta.

- Copia de la licencia de obra, de la cédula urbanistica y de la licencia de primera ocupacion de la vivienda o titulo
habilitante.

- Estatutos y normas de funcionamiento de la comunidad de propietarios, si existen, asi como informacién de los
contratos de servicios y suministros de la comunidad.

- Certificado y etiqueta de Eficiencia Energética (Fase de Proyecto/Edificio terminado).

El precio
Nota Explicativa;

- Precio total de la venta, que se entendera, que incluyen en su caso, los honorarios de Agente y el IVA, si la venta se
halla sujeta a este impuesto. En otro caso se indicara la cuota que corresponda por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

- Forma de pago. En el caso de preverse aplazamientos se indicara el tipo de interés aplicable y las cantidades que
correspondera abonar por principal e intereses y fecha de vencimiento de unos y otros.

- Medios de pago admisibles para las cantidades aplazadas.

- Sise prevé la subrogacion del consumidor en alguna operacion de crédito no concertada por él, con garantia real
sobre la propia vivienda se indicara con claridad el Notario autorizante de la correspondiente escritura, fecha de
esta, datos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad y la responsabilidad hipotecaria que corresponde a
cada vivienda, con expresion de vencimientos y cantidades.

- Garantias que debera constituir el comprador por el precio o la parte de él, aplazado.

- Seguro o aval que garantice las cantidades entregadas a cuenta. Datos de la cuenta especial en la que hayan de
ingresarse estas cantidades.

En la nota explicativa se hara constar que del importe total de la venta se deducira cualquier cantidad entregada a
cuenta por el adquirente o por cuenta del adquirente antes de |la formalizacion de la operacion.

4. Conoce ?a/‘én es e/ promotor

Los promotores asociados a ASPRIMA suscriben un Cédigo Etico por el que, entre otras obligaciones, asumen las
de respetar la legalidad y los criterios de una correcta practica empresarial, no incurrir en sus actuaciones de
publicidad y comercializaciéon en ninguin engafio ni incorreccion y responder frente a sus clientes, en los términos
contractualmente establecidos, respecto a precios, formas de pago, garantia de las cantidades a cuenta, calidades
y plazos de entrega, sin repercutir injustificadamente sobre aquellos incrementos de precio, retrasos en plazos de
entrega ni ninguna otra modificacion indebida respecto a las condiciones contractualmente establecidas.

5. &/ contrato de Compraventa

El comprador debe saber que los documentos contractuales de compraventa de viviendas deberan ir redactados
con la debida claridad y sencillez, sin referencia o remision a textos o documentos que no se faciliten previa o
simultaneamente a la celebracion del contrato.

Igualmente deberan responder a los principios de buena fe y justo equilibrio de las contraprestaciones, lo que,
entre otras, implica la prohibicion de inclusion de clausulas que, entre otras:

A) No reflejen con claridad u omitan, en los casos de pago diferido, la cantidad aplazada, el tipo de interés anual
sobre los saldos pendientes de amortizacién y las condiciones de amortizacion de los créditos concedidos y las
clausulas que de cualquier forma faculten al vendedor a incrementar el precio aplazado durante la vigencia del
contrato.

B) Impongan un incremento del precio por servicios, accesorios, financiacién, aplazamientos, recargos,
indemnizaciones o penalizaciones que no correspondan a prestaciones adicionales efectivas que puedan ser
libremente aceptadas o rechazadas por el comprador o arrendatario con independencia del contrato principal.

A tales efectos las reformas de obra, motivadas en causas diligentemente no previsibles en el momento de la
aprobacion de los proyectos de urbanizacion o construccion que hayan de originar modificacion del precio
estipulado, seran previamente comunicadas a los adquirentes, quienes deberan dar su conformidad a la cuantia
exacta que la reforma produzca.




C) Supongan la repercusion al comprador de fallos, defectos o errores administrativos o bancarios que no
sean directamente imputables.

D) Impongan, en la primera venta de viviendas, la obligacién de abonar los gastos derivados de la preparacién
de la titulacién que por Ley o por naturaleza corresponden al vendedor (obra nueva, propiedad horizontal,
hipotecas para financiar su construccion o su divisién o cancelacién)

E) Obliguen al consumidor a subrogarse en la hipoteca del empresario o imponga penalizaciones en los
supuestos de no subrogacion.

F) Imponga al consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo es el empresario

G) imponga al consumidor los gastos derivados del establecimiento de los accesos a los suministros generales
de la vivienda, cuando ésta deba ser entregada en condiciones de habitabilidad.

En el caso de que la vivienda o las zonas comunes o elementos accesorios no se encuentren totalmente
edificados se hara constar con toda claridad la fecha de entrega y la fase en que en cada momento se
encuentra la edificacion.

Sobre la fecha de entrega de la vivienda

Cuando se trate de vivienda en construccion y mientras dure la obra, los promotores vienen obligados a
garantizar la devolucion de las cantidades entregadas mas los intereses legales, mediante contrato de seguro
de caucion suscrito con entidades aseguradoras debidamente autorizadas para operar en Espafa, o mediante
aval solidario emitido por entidades de crédito debidamente autorizadas, para el caso de que la construccion
no se inicie o no se ponga a disposicion del comprador en las condiciones legalmente establecidas para su
uso en el plazo convenido.

lgualmente, las cantidades anticipadas por los adquirentes deberan percibirse a través de entidades de
crédito en las que habran de depositarse en cuenta especial, con separacion de cualquier otra clase de fondos
pertenecientes al promotor.

6. A la hora de buscar Hrnanciacidn

Comprueba las condiciones del préstamo hipotecario suscrito para la construccion de la vivienda y, en su
caso, la aceptacion del banco para que puedas subrogarte en la misma. Debes saber que, segun la legislacion
vigente, no estas obligado a subrogarte en el crédito que fue solicitado para la construccion de la vivienda ni
a soportar los gastos de cancelacion, en el caso de que decidas obtener un préstamo hipotecario nuevo. En
caso de que el comprador se subrogue en la hipoteca ya constituida, en su dia seran de cuenta del comprador,
en un futuro, los gastos de cancelacion de la referida hipoteca.

Sila compra se hace con constitucion de hipoteca por parte del comprador para la financiacion de la compra
de la vivienda y cuando el prestatario sea persona fisica, la Ley obliga a su tasacion, siendo los gastos de
tasacién por parte del comprador que constituye la hipoteca.

Los aranceles notariales de la escritura de constitucion de la hipoteca y los gastos de inscripcion de las
garantias en el registro de la propiedad, incluida gestoria, corresponderan a la entidad financiera prestamista,
asi como el Impuesto de Actos Juridicos Documentados (.A.J.D.). El comprador que constituye la hipoteca
(prestatario) asumira el coste de las copias que solicite de la escritura de constitucion e igualmente, en el
futuro, los gastos de su cancelacion.

Debes saber que para que la hipoteca constituida tenga validez debe estar inscrita en el Registro de la
Propiedad. La entidad financiera que escojas se encargara también de gestionar la inscripcion de las escrituras
previas a la hipoteca. Por este servicio de gestoria tendras que asumir un coste adicional ademas de pagar
normalmente en el momento de la firma, una provision de fondos a la gestoria.
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La Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Madrid es una
organizacion empresarial, cuyo principal objetivo es defender
los intereses profesionales de las empresas inmobiliarias,
siendo su norma primordial el servicio a la sociedad y el

dialogo con las Administraciones Publicas para intentar | GUIa para Ia.co‘mpra
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