Guia para elegir tu vivienda



Presentacion.

La Guia para el Comprador de Vivienda
tiene como objetivo informarte de una
forma sencilla de todos aquellos aspectos
qgue debes considerar en el momento de
decidir la compra de tu vivienda.

La Guia enumera una serie de consejos
practicos antes de decidir un tipo de
vivienda, atendiendo a la orientacion, al
estudio del equipamiento en servicios de
la zona, asi como de las calidades que
caracterizan la obra.

La Guia describe los tipos de vivienda y los
gastos asociados a su compra. También
informa sobre aspectos fiscales y
financieros para facilitar decisiones
hipotecarias. Esperamos que esta
informacion aclare las dudas comunes al
comprar una vivienda.

Haz click para acceder directamente.
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Antes de comprar

uha vivienda.

Una de las "reglas de oro" al adquirir una
vivienda es no precipitarse y analizar
previamente el producto inmobiliario
deseado. Es crucial tener claro el tipo de
vivienda que se quiere (pisos, chalets, etc.)
y la localizacion (centro, barrio residencial,
etc.), ya que cada opcion responde a
diferentes necesidades.

Calcular el precio

Elegir zona/tipologia
de vivienda

Orientacion de la casa

Pensemos que si compramos una : -
y las calidades de ésta

vivienda tenemos que tener una
serie de puntos muy claros.
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Toda la informacidn legal
que hay que verificar
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Antes de comprar

uha vivienda.

El precio suele ser proporcional a los
metros cuadrados, si bien teniendo en
cuenta que estos se pueden expresar de

manera distinta, tal y como describimos a

continuacion;
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Superficie util

Es la superficie pisable de |la
vivienda.

Superficie construida

Es la superficie pisable de |la vivienda
mas la superficie ocupada por los
elementos construidos en el interior
de la vivienda.

Superficie construida con
elementos comunes
Es la superficie construida con la

parte proporcional de los elementos
comunes del edificio.

Al comprar una vivienda debes asegurarte que
esta al corriente de pagos comunitarios,
Impuestos, y si esta libre de cualquier tipo de
gravamen, hipotecas o embargos judiciales.

Toda esta informacion la puedes encontrar en
el Registro de la Propledad. Si la vivienda esta
afectada por algun Plan Urbanistico, las
sociedades de tasacion pueden ayudar a
conocer la situacion, proporcionando
informacion acerca del inmueble a través de un
certificado expedido por el Ayuntamiento.

La aceptacion de las condiciones de
compraventa se realiza a través de los contratos
de adhesiéon y las clausulas generales que
redacta previamente una de las partes.

La firma de la escritura publica es el momento
cumbre de la compra de la vivienda, resultando
necesario su otorgamiento para la inscripcion
de la compraventa en el Registro de la
Propiedad.




Factores para

decidir la compra.

Precio de la vivienda

El precio depende principalmente de la superficiey la
ubicacion, ya que el costo del suelo varia segun la zona.
La calidad de los materiales de construccion también
influye significativamente.

Calidad de construccion

Revisa elementos de seguridad y confort, como la
solidez, aislamiento, calefaccidon, pavimentos, carpinteria,
fontaneria, y diseho interior. En viviendas de segunda
mano, verifica el estado de conservacion general.

Orientacion Ideal

La orientacion depende de tus necesidades. Las
viviendas interiores suelen ser mas tranquilas, pero es
Importante que tengan buena luz natural y vistas al
exterior.

Importancia de la Localizacion

La ubicacion es crucial. Debe adaptarse a tus
necesidades personales, familiares y sociales, ya que
afecta el precio, los gastos futuros y la calidad de vida.

Considera la proximidad a trabajo, colegios, transporte, y

preferencias como vivir en el centro o en el campo.

Equipamiento del Barrio

Es vital evaluar si el barrio tiene comercios, mercados,
escuelas, servicios sanitarios, ocio y zonas verdes
cercanas para mejorar la calidad de vida.

Planes Urbanisticos

Consulta en el Ayuntamiento sobre posibles proyectos
urbanisticos que puedan afectar la zona de tu futura
vivienda.
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Factores para

decidir la compra.

Elementos a Revisar Antes de Comprar

- Materiales: Revisa paredes, techos, suelos, baldosas,
parqué, zocalos, molduras y pintura.

- Aislamiento: Verifica el aislamiento térmicoy
acustico para asegurar confort y ahorro energético.

- Instalacion de Gas: AsegUrate de que la instalacion
cumple con la normativa legal.

« Circuito de Agua: Comprueba la presién del agua y el
funcionamiento del sistema de agua caliente.

- Electricidad: Revisa la instalacion eléctrica y su
potencia.

- Calefaccion: Asegurate de que funcione
correctamente.




Informacion que
solicitar al vendedor.

| N I VIVIENDA NUEVA

Promotor y Constructor: Nombre, razon
social, domicilio, y datos del Registro
Mercantil.

Documentacion Técnica: Planos de
emplazamiento, plano acotado o escala,
memoria con superficies Utiles, construidas,
y con elementos comunes, niveles de
calidad, detalles de instalaciones, servicios,
y caracteristicas de anejos.

Licencias: Copias de licencias para
construccion y ocupacion.

Comunidad: Estatutos de la Comunidad.

Registro de la propiedad: Datos sobre
titularidad, cargas, gravamenes, y
garantias por defectos de construccion.

Precio y Pago: Precio total, forma de pago,
y condiciones de financiacion.

Hipoteca: Datos y condiciones si hay
subrogacion de hipoteca.

Licencias: Condiciones generalesy
especiales del contrato, incluyendo:

- Gastos a cargo del vendedor
- Derecho a escritura publica
- Eleccion de notario

Garantia: Entidad que garantiza las
cantidades a cuenta.




Informacion que

solicitar al vendedor.
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| N I VIVIENDA DE SEGUNDA MANO

Vendedor y Mediador: |dentificacion del

4
vendedor y del mediador, si aplica.

Impuestos: Ultimo recibo del |.B.I. 5

Comunidad Comprobantes de pagos al

dia y copia de los Estatutos de |la 6

Comunidad.

Plusvalia: Certificado de Dominio y

Cargas, confirmando no adeudo de
Plusvalia Municipal.

Herencia o Adquisiciéon Reciente:
Comprobacion de impuestos liquidados.

Hipoteca: Certificado del estado de deudas
emitido por la entidad acreedora si la
vivienda esta hipotecada.
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Tipos de vivienda.

Segun ubicacidén y construccion

FUERA DE LA CIUDAD EN LA CIUDAD
Unifamiliares: Viviendas == Propiedad Horizontal: Edificios con
I\ aoas : . o
.n) individuales con parcela, comunes == varias viviendas en blogue y multiples
en zonas residenciales y pueblos alturas. Modernos edificios incluyen
cercanos a grandes ciudades. elementos comunes como piscinas,
Conocidas como propiedad vertical. pistas deportivas, y zonas verdes que

incrementan el valor de las viviendas.

Pareados: Construcciones en
é@ propiedad vertical que comparten
una pared con otra vivienda similar.

Adosados: Comparten paredes con

fﬁﬁ dos viviendas, comunes en
urbanizaciones. Las esquinas son
Mas caras y codiciadas por su
mayor tamano y parcela.




Tipos de vivienda.

Segun la Fase de Construcciéon

Q

Segunda Mano: Viviendas
previamente habitadas, puestas
en venta anos después de su
construccion.

Sobre Plano: Viviendas en
construccion o planificadas,
presentadas mediante planos
detallados.

Nueva Planta: Viviendas recién
construidas, compradas
directamente al constructor o a
través de una agencia
iInMobiliaria.

Segun el Tipo de Venta

Renta Libre Viviendas
construidas sin seguir planes de
vivienda especificos ni ayudas, sin
limitaciones de precio o
superficie.

Vivienda Protegida (VPO):
Construccion acogida a un Plan
de Vivienda, con restricciones de
superficie y precio. Los
compradores deben cumplir
requisitos legales y pueden
recibir subvenciones y ayudas.
Indicadas para jovenes y familias
con rentas bajas. Las autoridades
de vivienda proporcionan
informacion sobre requisitos y
ayudas disponibles.
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Gastos e impuestos

que tengo que asumir.

— GASTOS PROFESIONALES

1.

Notaria:

Rol del Notario: Actia como asesor
independiente y fedatario publico.

Funciones: Juzgar capacidad de los
contratantes, asesoramiento, y advertencia de
disposiciones legales.

Gastos: Honorarios por la escritura, provision de
fondos para el registro de la propiedad y el
préstamo hipotecario.

Provision de Fondos: Se realiza el dia de la
firma. La gestoria encargada reembolsara el
sobrante o cobrara una liquidacion adicional si
es insuficiente.

— IMPUESTOS

1. Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP):
« Aplicacién: Para viviendas de segunda mano.

« Tasa: Generalmente 7% del precio escriturado,
variable segun la Comunidad Autonoma.

2. Actos Juridicos Documentados (AJD):

« Aplicaciéon: Cuando la operaciéon estd sujeta a
IVAy hnoalTP.

« Tasa: Depende de la Comunidad Auténoma.

3. Impuesto sobre el Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana

. Determinacion: Basado en el valor catastral del
suelo, los anos transcurridos desde la

adquisicion del inmueble, y el municipio donde
se ubica la vivienda.

~
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Documentos

a aportar.
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VIVIENDA
DE NUEVA
CONSTRUCCION

Libro del Edificio
Certificado Final de Obra
Seguro Decenal

Cédula Catastral:
Documento del catastro
qgue recoge el valor
catastral para efectos
fiscales.

Licencia de Primera
Ocupacion

9

VIVIENDA
DE SEGUNDA
MANO

. Ultimo Recibo del
Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (IBI) Pagado
por el Vendedor

« Escritura Original de
Propiedad

« Certificacion del
Presidente de la
Comunidad de
Propietarios
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Prestamo

hipotecario.

El préstamo hipotecario es un préstamo concedido por entidades financieras
y/o de crédito, donde el bien inmueble representa la principal garantia de cobro.

Las cualidades que debe tener el préstamo hipotecario son las siguientes:

« Importe Maximo: « Cuota:
Generalmente el 80% del valor de Importe pagado periddicamente
tasacion del inmueble. (mensual, semestral o anual)

« Plazo de Préstamo - Carencia:
Cuotas mas elevadas con plazos cortos. En el que solo se pagan intereses, sin
Plazos mas largos hacen las cuotas mas amortizacion de capital.
asequibles.

Plazos excepcionales hasta 35 anos.
« Importe Maximo:
Pago del capital pendiente

La amortizacion del capital con el tiempo.




cQué tipo de préstamo

hipotecario me interesa?

IMPORTANCIA DEL El tipo de interés, junto con el plazo del préstamo, determina
TIPO DE INTERES el costo total a lo largo de la vida del préstamo hipotecario.

Tipos de préstamos hipotecarios:

« Préstamo Hipotecario a Tipo Fijo « Préstamo Hipotecario a Interés Mixto
- Ventaja: Ofrece seguridad al no verse Combina un periodo con interés fijoy
afectado por subidas de tipos de interés. otro con interés variable ajustado al

- Inconveniente: No permite beneficiarse mercado.
de bajadas de tipos de interés. - Préstamo Hipotecario de Cuota Fija

Tiene un interés variable pero con una
cuota de amortizacion fija.

« Préstamo Hipotecario a Interés Variable

El interés varia en el tiempo, generalmente
cada ano o cada seis meses.




cComo funcionan

los préstamos?

El Banco de Espaina es el encargado de definir los tipos de referencia oficiales para
las hipotecas. Si la entidad financiera utiliza otras referencias que no son las oficiales,
tiene la obligaciéonde notificar a cada cliente la variacion del tipo de interés.

Definicion: Resultado de una formula matematica
gue incorpora el tipo de interés nominal, las
comisionesy el plazo de la operacion.

TAE

TASA ANUAL
EQUIVALENTE

Propésito: Proporciona una vision mas amplia del
costo del préstamo mas alla del interés proporcional
del primer ano.

indices de referencia

Indice de Préstamo Indice de Préstamo Indice de Préstamo Indice CECA de los Tipo Interbancario a
Hipotecario de los Hipotecario de las Hipotecario del Tipos de Activo Un Ano (MIBOR)
Bancos Cajas de Ahorro Conjunto de las
Entidades de

Crédito
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cComo funcionan

los préstamos?

INDICES DE
REFERENCIA

Indice de Préstamo Hipotecario de los Bancos: Tipo
de interés medio de los préstamos hipotecarios a mas
de tres anos. (Expresion: TAE)

Indice de Préstamo Hipotecario de las Cajas de
Ahorro: Tipos medios de los contratos de préstamos
hipotecarios formalizados en las Cajas de Ahorro.
(Expresion: TAE)

Indice de Préstamo Hipotecario del Conjunto de las
Entidades de Crédito: Engloba los tipos comunicados
por los Bancosy las Cajas de Ahorro.

Indice CECA de los Tipos de Activo: Media de los tipos
anuales equivalentes (TAE) aplicados tanto a
préstamos hipotecarios como a préstamos personales.

Tipo Interbancario a Un Ano (MIBOR): Promedio del
tipo de interés al que los Bancos y Cajas se prestan
dinero en el mercado interbancario.




_Estoy obligado a

contratar un seguro?

Se esta obligado a contratar un seguro de danos que cubra el valor del inmueble
tasado, de acuerdo con la Ley del Mercado Hipotecario.

En determinadas Comunidades Autdnomas se exige que los edificios de viviendas
estén asegurados contra el riesgo de incendios por danos a terceros, debiendo la

Comunidad de Propietarios suscribir estos seguros para los elementos comunes del
todo el inmueble.

Es conveniente cubrir posibles contingencias con seguros como los que a
continuacion citamos:

B
o

Seguro Multirriesgo Seguro de Amortizacién
del Hogar del Préstamo
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Aspectos

Fiscales.

La nueva Ley del Impuesto sobre |la Renta de las Personas Fisicas (IRPF) no atribuye a la
vivienda habitual rendimiento alguno, por lo que deja de tributar en dicho impuesto.

La compra de un inmueble que va a destinarse a vivienda habitual da derecho al
comprador a disfrutar de las siguientes deducciones:

Deducciones por compra o rehabilitacion de Deducciones por financiaciéon con préstamo:

vivienda habitual: « Durante los dos primeros anos:

« General. Los contribuyentes pueden dedcir el 15%
de las cantidades destinadas a la adquisicidon o

- 25% sobre los primeros 4.507,59€

rehabilitacion de la vivienda habitual, con una - 15% sobre el exceso hasta 9.015,18€
base maxima de 9.015,18 euros. . Después de los dos primeros afos:
« Contribuyentes minusvalidos. Para la adecuacion _ 20% sobre los primeros 4.507,59€

de la vivienda habitual, los contribuyentes
minusvalidos pueden deducir el 15% con una base
maxima independiente de 12.020,24 euros.

- 15% sobre el exceso hasta 9.015,18€

Las cantidades depositadas en una cuenta vivienda, destinadas a la primera adquisicion o rehabilitacion
de la vivienda habitual, tienen derecho a una deduccion del 15% con una base maxima de 9.015,18 euros.
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