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EL ALQUILER DE LA VIVIENDA

Recomendaciones previas

Si pretendes alquilar una vivienda o solventar alguna duda, respecto a los derechos y
obligaciones que pueden derivarse de tu contrato de alquiler, siempre que lo hayas firmado con
posterioridad al 1 de enero de 1.995, debes tener en cuenta las normas contenidas en la Ley
29/1994, de24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos.

A efectos de la aplicacién de la citada Ley, se entiende por arrendamiento de vivienda, el
contrato que se formaliza sobre una edificacion habitable cuya finalidad es satisfacer la
necesidad permanente de vivienda del arrendatario.

A la hora de suscribir un contrato de arrendamiento deberas tener en cuenta que:

= Es conveniente que el contrato se formalice por escrito. No es necesario que siga
forzosamente un modelo concreto; basta que ambas partes manifiesten por escrito
los acuerdos que alcancen al respecto; aln asi, y para facilitar, en parte, esta labor,
existe un ‘contrato-tipo’, de venta en estancos, con cuya adquisicion se liquida el
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Este
modelo no recoge los posibles acuerdos, sino los datos de identificacion de la finca,
las partes que intervienen, la renta y la duracion.

= Hay determinados aspectos del contrato de arrendamiento, que pueden pactarse por
las partes, como por ejemplo, quién paga los gastos por servicios con que cuente el
inmueble, la cuota por Comunidad de Propietarios o el Impuesto de Bienes
Inmuebles.

= Podemos solicitar informacion acerca de la situacion de la vivienda en el Registro
de la Propiedad del lugar donde esté situado. De esta manera, confirmaremos la
titularidad de la vivienda y si la misma se encuentra sometida a algun régimen de
proteccion juridica.

= La Ley de Arrendamientos Urbanos (L.A.U.) establece ciertos mecanismos de
proteccion, especialmente dirigidos al arrendatario, quizd como figura mas
vulnerable en esta relacion. Por ello, regula la nulidad de aquellas estipulaciones que
modifiquen, en perjuicio del arrendatario, las normas establecidas en esta Ley para
los arrendamientos de vivienda, excepto en los casos en los que la propia norma
expresamente lo autorice.

= A la hora de formalizar el contrato de arrendamiento es conveniente especificar que
el domicilio de la vivienda arrendada es el que se tendra en cuenta a efectos de actos
de comunicacion con el fin de facilitar las notificaciones en caso de procedimiento
de judicial.
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Partes gue intervienen en la celebracion del contrato

En la celebracion del contrato de arrendamiento intervienen dos partes:

e Parte arrendadora: Es la parte que se obliga a dar el goce o uso de una cosa, en este
caso una vivienda, por tiempo determinado, a cambio de recibir el precio o renta pactada.
Normalmente esta parte ostenta un derecho de propiedad, pero también pueden ser
arrendadores, los usufructuarios, los titulares de la patria potestad, los representantes
legales de personas juridicas, etc.

e Parte arrendataria: Es la parte que se obliga a pagar la renta pactada al arrendador a
cambio de usar o gozar de una cosa, en este caso, la vivienda, por tiempo determinado.
También se le denomina “inquilino”.

Gastos que origina el contrato de arrendamiento

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales

El contrato de arrendamiento es una operacion onerosa sujeta al Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

El obligado al pago es el arrendatario, aunque el arrendador se convierte en responsable
subsidiario si hubiere percibido la primera mensualidad de renta, sin exigirle al arrendatario el
abono del impuesto.

Salvo que la Comunidad Auténoma hubiese aprobado otra tarifa, podra satisfacerse la deuda
tributaria, mediante la utilizaciéon de efectos timbrados en el estanco o liquidarse
directamente mediante ingreso en la Delegacion de Hacienda del lugar que nos
corresponda, en plazo, normalmente, de 30 dias habiles desde la firma del contrato, segun
la siguiente escala:

Euros

Hasta 30,05 euros 0,09
De 30,06 a 60,10 0,18
De 60,1 1 a 120,20 0,39
De 120,21 a 240,40 0,78
De 240,41 a 480,81 1,68
De 480,82 a 961,62 3,37
De 961,63 a 1.923,24 7,21
De 1.923,25 a 3.846,48 14,42
De 3.846,49 a 7.692,95 30,77

De 7.692,96 en adelante 0,024040 euros por cada 6,01 euros o fraccion.
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Inscripcion en el Registro de Propiedad

Para que el contrato de arrendamiento acceda al Registro de la Propiedad, es necesario
elevarlo a Escritura Publica, ante Notario. Los gastos de escrituracion seran de cuenta del
arrendatario.

La inscripcion del contrato de arrendamiento es Gtil cuando la duracién pactada es a largo
plazo, o incluso, frente a situaciones juridicas controvertidas en que el arrendatario se vera
afectado de una u otra manera, segin conste 0 no inscrito su contrato.

Formalizaciéon del contrato de arrendamiento

Como ya hemos dicho, es conveniente que la relacion que nace de un arrendamiento se
formalice por escrito. A este respecto se refiere el articulo 37 de la ya citada L.A.U. Es
aconsejable que un profesional nos asesore y nos redacte su clausulado. El pago de estos
honorarios no esta regulado por ninguna norma, por lo que, en la practica, suele pagarse a
medias entre ambas partes.

La duracion del contrato de arrendamiento

La duracion del contrato de alquiler se pacta libremente entre las dos partes que intervienen en
su formalizacion. No obstante, si este plazo de duracion fuese inferior a 5 afios, llegada la
fecha del vencimiento del contrato, éste se prorroga obligatoriamente por plazos anuales
hasta alcanzar esta duracion, salvo que sea el inquilino el que manifieste al propietario (con al
menos 30 dias de antelacion a la fecha de extincion), que no tiene intencion de continuar en la
vivienda alquilada.

Transcurrido el plazo de los 5 afios, el propietario podra negarse a renovar el contrato siempre
que lo preavise al arrendatario con un mes de antelacion.

Si no se produce este aviso previo de extincion, el contrato de arrendamiento se prorroga por
otros 3 afios mas, salvo que sea el inquilino el que comunique al propietario su voluntad de no
renovar el contrato. Como en el caso anterior, el propietario no podra rechazar la prorroga del
contrato.

Por tanto, el propietario esta legalmente obligado a la prérroga del contrato de arrendamiento
hasta alcanzar los primeros cinco afos. Esta situacion tiene una excepcion: que el arrendador
haya manifestado, expresamente en el contrato, que necesitard ocupar la vivienda antes del
transcurso de este tiempo, para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en
primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su cényuge en los supuestos de
sentencia firme de divorcio o nulidad matrimonial y debe sefialar la causa que lo motiva.
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La renta: determinacion v actualizacion

La renta, esto es, la cantidad que el inquilino abona al arrendador por el alquiler de la vivienda,
se pacta libremente por ambas partes.

Salvo pacto en contrario, el pago de la renta es mensual y debe realizarse por anticipado dentro
de los 7 primeros dias de cada mes.

Recibo de pago

El arrendador estd obligado a entregar al arrendatario un justificante o recibo del pago de la
renta, salvo que éste resulte debidamente acreditado por otros procedimientos (por ejemplo, con
el resguardo del ingreso bancario).

Actualizacién de la Renta

Para su actualizacion, durante los 5 primeros afios de duracion del contrato, la renta se
incrementara o disminuira de conformidad a la variacion que experimente el indice de Precios
al Consumo (IPC) publicado por el Instituto Nacional de Estadistica; asi, la renta se
incrementara si sube el IPC o disminuira si éste lo hace. Esta actualizacion puede solicitarse por
el arrendador o por el arrendatario.

La actualizacion de la renta se efectda una vez transcurrido un afio de vigencia del contrato,
mediante una sencilla operacion, que consiste en multiplicar el importe de la renta por la
variacion porcentual experimentada por el I.P.C. en los doce meses anteriores a la fecha de
actualizacion del contrato, tomando como mes de referencia el que corresponda al dltimo indice
que estuviera publicado en la fecha de celebracion del mismo.

La renta actualizada serd exigible a partir del mes siguiente a aquel en que el propietario
comunique al inquilino el importe de la actualizacion.

Durante los 5 primeros afios las partes estan obligadas a mantener este sistema de actualizacion;
a partir del 6° afio la renta se actualizara conforme hayan pactado las partes en el contrato de
arrendamiento; si no hubiesen manifestado nada al respecto, se seguird aplicando el 1.P.C.
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Grafico dinamico actualizable con la evolucion del 1PC

ANO 2005
MES IPC
Enero 3.1
Febrero 3,3
Marzo 3,4
Abril 3,5
Mayo 3,1
Junio 3,1
Julio 3,3
Agosto 3,3
Septiembre 3,7
Octubre 35
Noviembre 34
Diciembre 3,7
ANO 2006
MES IPC
Enero 4.2
Febrero

Ejemplo:

Si tu contrato se firmo en septiembre de 2.004, debes tomar como referencia la variacion porcentual del 1.P.C.

experimentada en el periodo comprendido entre Agosto de 2004 a Agosto de 2005. De esta manera:
Renta antes de actualizar = 400 euros

I.P.C. =3,3%

Renta actualizada exigible a partir de Septiembre de 2005 = 413,20 euros

En el siguiente enlace podras calcular el IPC que debes aplicar para la actualizacion de renta de

tu contrato:

http://www.ine.es/calcula
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Gastos repercutibles al arrendatario (*)

Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI)

Es un tributo de cardcter municipal que grava la propiedad, tanto del suelo como del vuelo. Su
repercusion al inquilino se puede pactar libremente por las partes contratantes. Es aconsejable
que lo pague el propietario; en principio, porque como ya hemos dicho, es un impuesto que
grava la propiedad, y en segundo lugar, porque con independencia del pacto que pueda
suscribirse, el mismo, no afecta a la Administracion, que a efectos de reclamacion, se dirigird
siempre al sujeto pasivo del mismo, que es el propietario.

Comunidad de Propietarios

Si se acuerda que este gasto se repercuta al inquilino, debe recogerse por escrito, determinando
su importe anual y mensual. Durante los cinco primeros afios, la revision por este concepto,
so0lo podra hacerse anualmente y no podra exceder del doble de aquél en que pueda
incrementarse la renta. Con independencia de este acuerdo, en caso de impago, la Comunidad
de Propietarios, se dirigird contra el propietario.

Gastos de Suministros

Como luz, teléfono, agua, gas..., que se individualicen mediante aparatos contadores, seran de
cuenta del arrendatario.

Tasa de Basuras

Esta tasa se puede repercutir al arrendatario al ser un servicio prestado para la retirada de la
basura generada por el arrendatario. Actualmente puede darse el caso de estar ante una Tasa
gue no existia en el momento de arrendar y que no se ha recogido nada en el contrato de
arrendamiento. La Doctrina esta a favor de repercutir esta Tasa, pues se debe acudir a la causa
de la misma, que no es otra que la recogida de basuras generada por las viviendas y locales,
siendo logico y justo que paguen los que depositan los desperdicios y se benefician de su
retirada, esto es, aquellos que ocupan la finca.

#Es conveniente que en el recibo de pago se especifiquen, separadamente, las cantidades
abonadas por los distintos conceptos de los que se componga la totalidad del pago.
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Cesion del contrato, subarriendo v subrogacion

Cesion

La cesion del contrato conlleva la transmision por el arrendatario de sus derechos y deberes,
lo que en la practica significa que el contrato de arrendamiento pasa a una tercera persona. (*)

Subarriendo

El subarriendo es el arrendamiento que realiza el inquilino, de una parte de la vivienda de la
que él disfruta a favor de otra persona.

El arrendatario sélo puede subarrendar una parte de la vivienda y Unicamente durante 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 los dos casos, tanto en la cesion como en el subarriendo, el propietario debe prestar su
consentimiento por escrito.

Subrogacion

La subrogacion supone la sustitucion de una persona por otra en el contrato de arrendamiento,
de modo que si te subrogas adquieres todos los derechos y deberes que poseia el anterior titular.
Las subrogaciones pueden darse tanto en la persona del propietario o arrendador como en la del
inquilino.

Se produce la subrogacion de la parte arrendadora cuando ésta vende a una tercera persona
la vivienda arrendada. En este caso, el adquirente esta obligado a respetar todas las condiciones
del contrato de arrendamiento, que permanecera en vigor hasta que transcurra el periodo de
duracién minimo de cinco afios.

La subrogacion en la posicion del inquilino se produce cuando fallece éste.
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Hay que tener en cuenta, que el fallecimiento del inquilino no conlleva, necesariamente, la
extincion del contrato de arrendamiento dado que pueden subrogarse en el mismo:

e El conyuge o persona que conviviera de forma permanente en andloga relacion de
afectividad a la de conyuge.

e Los descendientes sujetos a patria potestad o tutela.
e Los ascendientes
e Los hermanos.

e Otros parientes hasta el tercer grado colateral, tios y sobrinos, con una minusvalia igual
o0 superior al 65%.

Se exige, como regla general, la convivencia con el arrendatario de, al menos dos afios, excepto
en el caso de conyuges o parejas que tengan descendencia comun, que no sera preciso.

El contrato se extingue si no existe ninguna de estas personas.

Cabe la posibilidad de subrogarse en la posicion del arrendatario titular del contrato en caso de
separacion, divorcio o nulidad, asi como en caso de desistimiento de éste siempre y cuando,
el conyuge no titular del contrato de arrendamiento manifieste al arrendador su intencién de
subrogarse en el mismo.

Fianza arrendaticia

A la hora de formalizar un contrato de arrendamiento de vivienda y por imperatividad de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, estas obligado a dejar en depdsito al arrendador, una cantidad en
metalico equivalente a una mensualidad de la renta pactada, que se denomina fianza.

Esta cantidad permanece inalterable durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato.

La fianza arrendaticia sirve para sufragar, al término del contrato, todas aquellas obligaciones
asumidas por el arrendatario que tengan una traduccién econémica. Por ejemplo: suministros
pendientes de abono, posibles desperfectos o impagos de rentas.

El arrendador tiene la obligacion de devolverte la totalidad de la fianza o la cantidad resultante
si parte la aplicd a su finalidad, en el plazo méximo de un mes, a contar desde la fecha de
terminacion del contrato. Si no la hubieses recibido en dicho plazo, devenga el interés legal del
dinero.

También puede darse el supuesto de que el importe de la fianza que obra en poder del
arrendador no sea suficiente para cubrir esas posibles eventualidades, por lo que tendria
derecho a reclamarte la diferencia.
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La fianza debe depositarse, en el Organismo publico que tenga asumida dicha competencia.

Se permite a las Comunidades Auténomas con competencias en materia de vivienda regulen su
depdsito obligatorio en favor de la propia Comunidad.

El ingreso de la fianza se realiza por el arrendador o subarrendador, a través de transferencia
bancaria, adjuntando, normalmente, copia y original del contrato de arrendamiento y copia y
original del Documento Nacional de Identidad.

Otras Garantias para el arrendador: Avales vy Fianzas
Personales

La Ley de Arrendamientos Urbanos faculta a las partes para pactar cualquier tipo de garantia
que asegure el cumplimiento, por el arrendatario, de sus obligaciones arrendaticias. Los
propietarios se han vuelto muy cautos, en parte, por la lentitud de los procedimientos judiciales
asociados a los incumplimientos derivados de un contrato de arrendamiento, por lo que,
ultimamente, exigen méas garantias a sus inquilinos.

El aval bancario es una herramienta de garantia, ejecutable segin proceda en acuerdo
bilateral, pero que implica disponer de una cantidad de dinero liquido, que queda a disposicion
de la entidad bancaria concedente del aval y que ademas te acarrea unos costes mensuales o
trimestrales.

El banco suele cobrar el 1% al principio (incluyendo gastos de apertura, notario, etc...), y
después en torno a un 0.75% 06 1% trimestralmente, aproximadamente.

Pasos a seguir para solicitar un aval:

» Debes ir a tu Banco o Caja; te exigiran que ingreses la misma cantidad de dinero que el
importe del aval, aunque en ocasiones, te piden una cantidad mayor para cubrir los
intereses y gastos del mismo..

» Es habitual que el Banco imponga su modelo de aval con la cantidad y duracién
acordada.

» Una vez aprobado el aval, los Bancos suelen proponer que incluyas el dinero del aval en
un fondo de inversidn de poco riesgo para que te rentabilice un intereés.

» Formalizado el aval, el arrendatario tendra que firmarlo ante el Notario que el Banco te
indigue. En la comision del aval el Banco te incluye ya los gastos del Notario.

A la hora de firmar el contrato debes entregar al arrendador el Documento original del aval
bancario, quedandote con una copia del mismo; una vez resuelto el contrato de arrendamiento
el propietario debe devolverte el documento original para liberarte de tus obligaciones frente al
Banco. .
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La fianza personal

Es un contrato de garantia personal, que regula el Codigo Civil, en virtud del cual un tercero se
compromete a responder ante el arrendador en caso de que incumplas las obligaciones legales
0 pactadas, derivadas del contrato de arrendamiento de vivienda.

En el caso de que el arrendador te exija formalizar un documento de fianza personal, debes
presentar una persona que tenga capacidad para obligarse y bienes suficientes para responder
de la obligacion que garantiza.

Las obras

Obras de conservacion necesarias

El propietario de la vivienda esta obligado a realizar las reparaciones necesarias, sin elevar por
ello la renta, para conservar la vivienda en condiciones de habitabilidad, a fin de servir al uso
convenido, con las siguientes excepciones:

e Que el deterioro sea imputable al arrendatario.

e Que los dafios impliquen la destruccién de la vivienda arrendada por causa no imputable al
arrendador ( incendio, inundacidn, terremoto )

Si estas obras duran mas de veinte dias, se disminuye la renta en proporcién a la parte de la
vivienda de la que el arrendatario se vea privado.

Cuando las obras deban realizarse de forma urgente para evitar dafios graves e inmediatos,
puedes efectuarlas, siempre que se lo comuniques al propietario, teniendo derecho a que éste te
restituya su importe.

Obras de mejora

Son aquellas que pueden suponer mayor comodidad en los servicios de que dispone la
vivienda, o mejorar los existentes, o incluso la creacion de otros nuevos. Pueden afectar a la
higiene, salubridad y comodidad del inmueble y de sus ocupantes.

En estos casos, el propietario deberd notificar al inquilino la intencidn de llevar a cabo tales
obras con, al menos 3 meses de antelacién al comienzo de las mismas, especificando el objeto
de las obras, su duracion y coste previsible.

El arrendador que haya efectuado obras de mejora no puede incrementarte la renta dentro de
los cinco primeros afos de vigencia del contrato.

Si te ves obligado a soportar una obra de mejora, igualmente tienes derecho a una reduccion de
la renta en proporcién a la parte de la vivienda de la que te veas privado, asi como a la
indemnizacién de los gastos que las obras te obliguen a efectuar.
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Alquiler de viviendas sujetas a algun régimen de

proteccion

Este tipo de viviendas pueden ser de dos tipos:

De promocion publica, son aquellas que impulsan, programan y financian las
administraciones publicas.

De promocién privada, son aquellas que impulsan, programan y financian otros
agentes, distintos de las administraciones publicas. En ocasiones se promueve bajo la
figura juridica de cooperativas de viviendas 0 comunidades de propietarios.

A su vez, tenemos que distinguir segin que la vivienda se haya promovido en régimen de
compra-venta o en régimen de alquiler.

Vivienda protegida en régimen de compra-venta

Si la vivienda la promueve un particular en régimen de venta, el hecho de que haya recibido
ayudas publicas, la somete a una serie de prohibiciones y limitaciones a la hora de disponer.
Asi, es frecuente que se establezca que, durante un determinado plazo, deben destinarse a
vivienda habitual del adjudicatario, no estando permitido su arrendamiento. Una vez
transcurrido dicho plazo, el propietario puede arrendarla teniendo en cuenta las siguientes
observaciones:

El precio maximo de renta que puede exigir esta determinado por unos médulos que fija
el Organismo publico que en cada Comunidad Auténoma tenga asumidas las
competencias en materia de vivienda. El arrendador no podra arrendarlas a precio libre.

El precio del médulo multiplicado por el nimero de m? dtiles, nos dara el precio por el
cual podremos alquilar la vivienda.

La revision de la renta, cualquiera que fuere la legislacion a cuyo amparo estén
acogidas, podra practicarse anualmente en funcién de las variaciones porcentuales del
I.P.C.

El contrato de arrendamiento de vivienda protegida debe contener unas clausulas
especificas obligatorias, cuyo contenido facilita la Direccion General de Arquitectura y
Vivienda. Si bien, es necesario consultar la normativa autondmica referente a vivienda
protegida, puesto que las CC.AA han asumido competencias en esta materia; en su
defecto se aplicara, subsidiariamente, lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos
Urbanos (L.A.U).
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- Existe obligacién de visar estos contratos; es decir, se exige su presentacion ante el
organo competente en materia de vivienda de cada Comunidad Auténoma para
comprobar que se han incorporado las clausulas obligatorias y que el precio estipulado
de renta entra dentro de los limites marcados por la Administracion.

- Cualquier persona podria arrendar este tipo de viviendas.

Vivienda protegida en régimen de arrendamiento

Actualmente existen viviendas protegidas de nueva construccion de promocién publica o
privada en régimen de arrendamiento, como medida para fomento el alquiler, especialmente,
dentro de determinados colectivos, entre ellos, los jovenes.

Las formalizacion del contrato de arrendamiento recoge las caracteristicas sefialadas en el
apartado anterior (renta, contrato visado, etc)

En este caso, los arrendatarios que quieran acceder a este tipo de viviendas, deben reunir
determinados requisitos, especialmente, de ingresos; hay que consultar los que exige el actual
Plan de Vivienda 2009-2012 del Ministerio de la Vivienda, y los posibles Planes Autonoémicos.

Estas viviendas quedan vinculadas al régimen de arrendamiento, diez o veinticinco afios, en
funcién del plazo de amortizacion del préstamo cualificado. Transcurrido este periodo, el
arrendador podra disponer libremente de ellas.

Vivienda protegida en régimen de arrendamiento con opcion a compra

Promocion de viviendas destinadas a este régimen durantel0 afios; Podran ser objeto de un
contrato de arrendamiento con opcién a compra. En cuyo caso, el arrendatario puede adquirirla
hasta 1,7 veces el precio maximo de referencia establecido en la calificacion provisional.

Del precio de venta se deduce, en concepto de pagos parciales adelantados, al menos el 30% de
la suma de los alquileres satisfechos por el inquilino, en las condiciones que establezcan las
CC.AA y Ceuta y Melilla. Las cuantias maximas de las rentas establecidas en el Plan de
Vivienda 2009-2012 no incluyen la tributacién indirecta que recaiga sobre las mismas.

Finalizacion del contrato

Una de las causas mas habituales de extincion del contrato de arrendamiento es el transcurso
del plazo pactado o de cualquiera de sus prérrogas anuales.

También el acuerdo de las partes puede poner término al contrato, aunque no haya vencido el
plazo contractual. En este supuesto, es conveniente formalizar un documento de Resolucion de
contrato, donde las partes acuerdan, entre otros extremos, sobre liquidacion de gastos y
aplicacion de fianza.

Finalmente, la L.A.U. permite poner término al contrato cuando se produce algun
incumplimiento contractual; en este caso, puede haberse originado por el propietario (por
ejemplo porque no realiza las reparaciones necesarias en la vivienda) o por el inquilino (no
abona la renta o realiza actividades molestas). Serd necesario, si no hay acuerdo, utilizar la via
judicial para la resolucién del contrato.
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Derecho de adquisicion preferente

Si el propietario de la vivienda que tienes arrendada pretende venderla, estd obligado
legalmente a ofrecértela, indicandote, por escrito las condiciones de la transmision, entre ellas,
el precio.

Si estas interesado, podras ejercer sobre la misma el derecho de adquisicion preferente o de
tanteo y dispondras de un plazo de 30 dias para comunicar tu decision de comprar.

Si no te interesa, el propietario, transcurrido ese plazo, podréa hacer el ofrecimiento de venta a
cualquier otra persona. Ahora bien, si la vende sin haberte hecho el ofrecimiento 0 a un precio
inferior al que te comunicé o incumple cualquiera de los requisitos de la venta, podras
impugnarla y adquirirla en las mismas condiciones en las que el propietario la transmitié al
tercero. En esto consiste el derecho de retracto y el inquilino podra ejercitarlo en un plazo de
30 dias desde que se le notifique la venta de la vivienda.

Alquiler con opcién a compra

El derecho de opcidn supone una especie de “plus” en el derecho subjetivo que el arrendador
concede al arrendatario y que consiste en la facultad de adquirir la propiedad del bien
arrendado.

Este tipo de contrato no dispone de una cobertura legal. Es importante determinar en el contrato
de arrendamiento con opcion de compra la duracion de la opcion; ésta podra alcanzar la
totalidad del plazo de aquél, pero caducard, necesariamente, en caso de prérroga, tacita o legal,
del contrato de arrendamiento.

Hay que pactar si la totalidad de las cantidades desembolsadas en concepto de renta hasta el
momento del ejercicio de la opcion se imputan al precio de compra del inmueble o sélo una
parte. Dicho precio se abonard, integramente, en la fecha en que se ejerza el derecho de opcion
a compra.

La renta satisfecha por el arrendatario esta sujeta al IVA al 7% en el caso de vivienda de obra
nueva.

En los Planes de Vivienda Autonémicos y como hemos visto en el actual Plan Estatal de
Vivienda 2009-2012, se recoge como protegida, entre otras actuaciones, el arrendamiento con
opcién a compra. La duracion y condiciones del ejercicio de la opcion, variard en funcion del
Plan.

Péagina 16




Ventajas Fiscales

La Ley 51/2007 de 26 de Diciembre de 2007 de Presupuestos Generales del Estado (B.O.E. de
27 de Diciembre de 2007) modificé la Ley 35/2006 del I.R.P.F introduciendo esta deduccién
por arrendamiento de vivienda habitual que se aplicard sobre la cuota integra estatal del
impuesto. La deduccion consiste en la cantidad resultante de aplicar el 10,05 % de las
cantidades satisfechas en el periodo por el alquiler de la vivienda habitual siempre que la base
imponible sea inferior a 24.020 euros anuales.

La base maxima de esta deduccién sera de:

a)Cuando la base imponible sea igual o inferior a 12.000 euros anuales: 9.015 euros anuales.

b)Cuando la base imponible esté comprendida entre 12.000,01 y 24.020 euros anuales: 9.015
menos el resultado de multiplicar por el 0,75 la diferencia entre la base imponible y 12.000
euros anuales.

Esta deduccion entra en vigor el 1 de enero de 2008, es decir, comenzara a aplicarse en la
Declaracion de la Renta del Ejercicio en el afio 2009 en relacién a las cantidades que se
hayan satisfecho durante este periodo impositivo (afio 2008) por arrendamiento de vivienda
habitual y asi durante los periodos posteriores.

Algunas Comunidades Auténomas ofrecen ya estas deducciones, la deduccion por
arrendamiento de vivienda habitual a aplicar sobre la cuota integra estatal del impuesto
(10,05%) es compatible con las deducciones existentes en las CC.AA que se aplican sobre
la cuota integra autondémica. Todo ello siempre y cuando se retnan los requisitos exigidos
para la aplicacién de las mismas.

En la actualidad muchas Comunidades Autonomas tienen prevista una deduccion en el I.R.P.F
por arrendamiento de vivienda habitual para menores de 35 afios.
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COMPRA DE VIVIENDA

Observaciones previas

Antes de firmar un contrato o precontrato de compraventa, debes pedir al vendedor copia de la
escritura que le acredite como propietario del piso o solar.

Es aconsejable, también, acudir al Registro de la Propiedad, donde consta toda la informacion
relativa a constitucidn, transmision y extincion de derechos reales que pueden recaer sobre una
finca, como las hipotecas u otras cargas. De existir cargas, puedes o debes, segun los casos,
acordar con el vendedor la cancelacién de las mismas. Respecto a la hipoteca puedes pedir que
el propietario la cancele o subrogarte, si las condiciones te pueden interesar.

Los datos que debes conocer son los relativos a identificacion del propietario o copropietarios,
la superficie del inmueble o solar, la cuota de participacion del piso en la contribucion a gastos
comunes, si esta hipotecada o tiene otro tipo de cargas y, por Gltimo, si es de edificacion libre o
sometida a algun régimen de proteccion.

Tipos de Vivienda

Vivienda Nueva

En el caso de que estés buscando una vivienda nueva puedes encontrarte dos posibilidades:

e Vivienda en construccion o sobre plano. Puesto que no puedes comprobar su acabado
debes exigir junto a la copia del contrato de compraventa, un Plano concreto de la
vivienda con su correspondiente Memoria de calidades cuanto mas exhaustiva mejor,
porque también forman parte del contrato.

e Vivienda ya construida. En este caso puedes comprobar por ti mismo, las
caracteristicas y calidades de la vivienda, aunque no las de la propia edificacion. El
promotor o vendedor debera entregarte la Licencia de Primera Ocupacion que en su dia
él obtuvo o la Cédula de Habitabilidad, asi como los certificados que garantizan que
las instalaciones de electricidad, cableado, agua... etc. se adecuan a la normativa
vigente.
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Acudir a una empresa promotora es el medio habitual de conseguir una vivienda nueva. Otra
opcion son las inmobiliarias o los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, profesionales
colegiados que pueden intervenir como mediadores en la compraventa de una vivienda; su
mediacion supone un gasto afiadido ya que hay que abonar una comision.

Agruparse en cooperativas 0 comunidades de propietarios para conseguir una vivienda, es
otra opcién.

Vivienda de Segunda Mano

Para adquirir una vivienda de segunda mano, puedes acudir a un particular, con lo que te
ahorraras algunos gastos o utilizar los servicios de una agencia inmobiliaria que se encargara de
tramitar toda la operacion.

Debes solicitar una “nota simple” en el Registro de la Propiedad. En la Nota Simple figurarg,
ademas, de una breve descripcion de la vivienda, quién es el propietario y las cargas que, en
su caso, existen. También es conveniente cerciorarse de que la vivienda no esta arrendada.

Pregunta al Presidente o Administrador de la Comunidad de Propietarios a la que pertenece el
inmueble, si la vivienda esta o no al corriente del pago de las cuotas de comunidad y derramas
o si tienen previsto efectuar alguna obra importante en el inmueble.

Tendrés que verificar, igualmente, si el vendedor ha satisfecho el Impuesto de Bienes
Inmuebles.

%+ Tanto en compra de vivienda nueva como de segunda mano, solicita la acreditacion de
la persona que te vende la vivienda, ( promotor, particular, agente de la propiedad
inmobiliaria), para posibles reclamaciones.

Vivienda Protegida

Las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion, son aquellas calificadas previamente por
la administracion y sometidas a una serie de limitaciones impuestas por la normativa que las
regulan. Estas se justifican desde el momento, en que el adquirente de las mismas, se beneficia
con una serie de ayudas publicas para su adquisicion.

Las viviendas de proteccién oficial, tipologia que existe a nivel nacional, se caracterizan por lo
siguiente:

e Su superficie Gtil no puede superar los 90 m? .

e Su precio de renta y venta, esta legalmente determinado.
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e Los titulares o adjudicatarios de dichas viviendas, no deben superar determinado limite
de ingresos econémicos.

A su vez, las viviendas de proteccion oficial (V.P.O.) pueden ser de dos tipos:

e V.P.O. promocidn publica, si es la propia Administracion la que impulsa, programay
financia su construccion para un determinado sector de la poblacion.

e V.P.O. promocién privada, si una empresa privada, comunidad de propietarios,
cooperativa o autopromotor, impulsa, programa y financia su construccion.

La reserva o senal

Una vez que hayas hecho las comprobaciones oportunas, si sigues interesado en la vivienda, es
conveniente dar una sefial como garantia del compromiso.

Se trata de un contrato por el que la vendedora se compromete a no vender el inmueble a otra
persona, a cambio de la entrega de una cantidad de dinero que, normalmente, se entiende como
parte del precio de la vivienda.

Lo habitual es pactar las denominadas “arras penitenciales”; en este caso si el vendedor
desiste de la operacion, debe devolverte el doble de lo entregado. Si el que decide paralizar la
operacion es el comprador, lo normal es que pierda la sefial anticipada.

El precontrato

Si decides comprar una vivienda, es frecuente comprometerse también a la entrega de ciertas
cantidades de dinero de forma periddica (mensual o semestral) mientras se construye y hasta
la firma del contrato de compra-venta; estas cantidades se descontaran del importe total de la
misma.

Es conveniente exigir al promotor el aval suficiente o contrato de seguro que garantice la
devolucién de las cantidades entregadas a cuenta, mas un interés del 6% anual por si la
construccion no se inicia, no llega a término, no se termina en el plazo convenido, o no se
obtiene Cédula de Calificacion Definitiva si la vivienda es de Proteccion Oficial.

En cualquiera de estos casos procederia, por parte del promotor, la devolucién de las
cantidades entregadas de forma periddica, junto con los intereses.
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El contrato de compraventa

El contrato privado de compraventa es el documento basico donde se formaliza la compra de la
vivienda. Debe contener, al menos, lo siguiente:

Los datos de identificacion de las partes, tanto del comprador como del vendedor.
Verificacion del titulo que acredite la propiedad del vendedor.

Capacidad legal necesaria para celebrar el contrato.

Descripcion de la vivienda; superficie, lindes, posibles anejos (garaje, trastero..) Hay
que indicar la cabida y la cuota correspondiente en la comunidad de propietarios, a fin
de determinar su contribucidn a los elementos comunes.

Emplazamiento de la vivienda.

El plano de la vivienda y la memoria de calidades en caso de vivienda de nueva
construccion

El precio de la compra y las condiciones de la adquisicion: la cantidad periodica a
pagar, asi como la poliza del seguro que se presta para garantizar las cantidades
entregadas, la cuenta corriente que se haya abierto para el pago de esas cantidades, las
penalizaciones que se estipulan para el caso de que no realices los pagos acordados o
para el vendedor, si no ofrece las calidades comprometidas.

Indicacién sobre la situacion de cargas, gravamenes, y arrendamientos
También figurara el importe de los impuestos que habran de satisfacerse.

La fecha de entrega de la vivienda y la penalizacion en caso de retraso.

Todas estas prevenciones se recogen en el Real Decreto 515/1989 de 21 de abril sobre
proteccion de los consumidores en cuanto a la informacion a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas.

El contrato de compraventa se perfecciona por el mero acuerdo de voluntades entre las partes,
aunque no se haya entregado la cosa, en este caso, la vivienda, ni se haya pagado el precio.

En cuanto a la formalizacion del contrato de compraventa, se puede firmar contrato privado o
Escritura Publica ante Notario.
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La escritura publica. Notario vy Reqistro.

La firma de la Escritura Publica de compraventa de vivienda, otorgada ante Notario,
equivale a entender transmitida la cosa objeto de contrato, a no ser que de su redaccion se
desprenda lo contrario. Puede ser una compraventa publica o la protocolizacion o elevacion a
publico del contrato de compraventa privado.

Respecto al precio que figura en la escritura, éste sirve de base para la liquidacion del Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales, cuando se trata de vivienda de segunda mano o del Impuesto
sobre el Valor Afadido, si la vivienda es nueva.

Liquidados los impuestos, la Escritura debe presentarse a inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

Impuestos v gastos

Impuesto sobre el valor Afiadido (1.V.A)

Se liquida cuando la vivienda es nueva. El tipo impositivo es el 7% o el 4% si la vivienda es de
promocion publica o vivienda de proteccion oficial de régimen especial. EI porcentaje se aplica
sobre el precio que figura en el contrato privado o en la escritura publico y su pago corresponde
al comprador.

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Este impuesto grava la segunda y posteriores transmisiones de viviendas, siendo el tipo
impositivo del 6% sobre el precio que figura en el contrato privado o en la escritura publica.
Lo abona la parte compradora.

Este porcentaje varia, en funcion de las Comunidades Auténomas, ya que al estar transferido,
se puede legislar al respecto. Asi, en el caso de Aragon, Baleares, Catalufia, Galicia, Madrid,
Murcia, La Rioja y la Comunidad Valenciana, que lo han establecido en el 7%, o la Comunidad
Canaria que lo ha fijado en el 6,5%.

Si la vivienda es de nueva construccion se abona, ademas del 1.V.A. el Impuesto de Actos
Juridicos Documentados. Este impuesto grava también la constitucion de los préstamos
hipotecarios. El tipo impositivo general es el 0,5%, pero al igual que sucede con el I.T.P., est4
transferido a las Comunidades Auténomas, por lo que habra que estar a cada Comunidad para
conocer su porcentaje. Es el caso de Aragon, Catalufia, Galicia, Madrid, Comunidad
Valenciana y Canarias.

Péagina 22




Impuesto sobre el Incremento del Valor de los terrenos de naturaleza urbana (Plusvalia).

Este impuesto grava el incremento de valor que experimentan los solares, por lo que hay que
tomar como referencia tanto el valor del suelo, que figura en el recibo del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles, en el momento de la transmision como el tiempo transcurrido entre la
anterior transmision y la que se va a efectuar. La Ley sefiala que debera abonarlo el vendedor,
salvo pacto en contrario, en cuyo caso puede repercutirse al comprador.

Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Es un impuesto obligatorio tanto si la vivienda es nueva como si es de segunda mano.

La base imponible del impuesto esta constituida por el valor catastral del inmueble, que estara
integrado por el valor catastral del suelo y el valor catastral de la construccién.

El vendedor sera sujeto pasivo del impuesto mientras no se perfeccione la transmision de la
titularidad del inmueble, y lo sera el comprador una vez que dicho traslado se haya consumado.

Es obligatorio que el vendedor entregue el original del Gltimo recibo de 1.B.I. al formalizar la
Escritura de compra-venta.

Gastos Notario y Registro

El tramite de escrituracion notarial e inscripcion en el Registro conlleva una serie de gastos, a
los que hay que afadir los de la Gestoria.

Tanto los honorarios notariales como los registrales se fijan en funcion del valor de la
operacion de compraventa. Este valor serd, en defecto del valor comprobado fiscalmente, el
consignado por las partes en el correspondiente documento, es decir, el declarado en la
Escritura de compraventa.

En el caso de viviendas declaradas protegidas existe una reduccion de hasta el 50% en los
honorarios de Notarios y Registradores de la Propiedad.

Normalmente los gastos derivados del otorgamiento de escritura publica, impuestos, gestoria y
registro son de cuenta del comprador.

El abono de los posibles gastos de cancelacion de cargas y gravamenes (por ejemplo,
hipotecas... etc.), corresponde al vendedor.
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Las reclamaciones

Cuando nos entreguen la vivienda debemos revisarla para detectar posibles defectos.

Para formular reclamaciones y solicitar la reparacion de estas deficiencias, dispones de los
siguientes plazos:

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

e 6 meses, desde la entrega de la vivienda, para aquellos defectos que no afecten a la
finalidad principal de la vivienda.

« 10 afios, si la vivienda se arruina o presenta vicios ruindgenos (la responsabilidad por
vicios de la construccidn se traslada al contratista y al arquitecto.

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

Para viviendas con licencia de edificacion posterior a mayo de 2000, de conformidad con la
Ley de Ordenacién de la Edificacion:

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

e 3 afios para los defectos que afecten a las condiciones de habitabilidad (humedades...)

« 10 afios para defectos que afecten a la estructura del edificio.

Ventajas Fiscales

Si tienes intencion de ahorrar para planificar con tiempo la compra de la vivienda, existe la
posibilidad de abrir una Cuenta Ahorro Vivienda.

Nos permite la desgravacion del 15% de la cantidad ingresada con el limite de 9.015,19 euros;
si bien este tipo de cuentas supone la obligacion de compra de una vivienda en el periodo de
cuatro afos desde la apertura de la misma y, en caso de no proceder a la compra de la vivienda
en el tiempo establecido, se impone la devolucidn de las cantidades previamente desgravadas.

Modificaciones introducidas por Real Decreto 1975/2008 de 28 de Noviembre sobre las medidas
urgentes a adoptar en materia econémica, fiscal, de empleo y de acceso a la vivienda (BOE de 2
de diciembre de 2008):
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Ampliacion del plazo de cuentas vivienda

Los saldos de las cuentas vivienda, existentes al vencimiento del plazo de cuatro afios desde su
apertura y que por la finalizacion del citado plazo debieran destinarse a la primera adquisicion
o rehabilitacion de la vivienda habitual del contribuyente en el periodo comprendido entre el
dia 1 de enero de 2008 y el dia 30 de diciembre de 2010, podrén destinarse a dicha finalidad
hasta el dia 31 de diciembre de 2010, sin que ello implique la pérdida del derecho a la
deduccion por inversion en vivienda habitual.

Cuando el citado plazo de cuatro afios haya vencido en el periodo comprendido entre el dia 1
de enero de 2008 y la entrada en vigor de este Real Decreto (3 de diciembre de 2008) y el
titular de la cuenta vivienda hubiera dispuesto entre tales fechas con anterioridad a dicha
entrada en vigor del saldo de la cuenta a que se refiere el parrafo anterior para fines distintos a
la primera adquisicion o rehabilitacién de la vivienda habitual, la ampliacion del plazo
establecida en el parrafo anterior estara condicionada a la reposicion de las cantidades
dispuestas entre tales fechas, en la cuenta vivienda antigua 0 en una nueva, en caso de haber
cancelado la cuenta anterior. Dicha reposicion debera efectuarse antes de 31 de diciembre de
2008.

En ningun caso las cantidades que se depositen en las cuentas vivienda una vez que haya
transcurrido el plazo de cuatro afios desde su apertura daran derecho a la aplicacion de la
deduccidn por inversion en vivienda habitual.

Reduccion de la retencién mensual del IRPF

Cuando la cuantia total de las retribuciones sea inferior a 33.007,2 euros y el contribuyente,
hubiese comunicado a su pagador que destina cantidades para la adquisicion o rehabilitacion de
su vivienda habitual utilizando financiacion ajena por las que vaya a tener derecho a la
deduccién por inversion en vivienda habitual regulada en la Ley del Impuesto, el tipo de
retencién se reducird en dos enteros, sin que pueda resultar negativo como consecuencia de
tal minoracion.

El tipo de retencion resultante de lo dispuesto en el apartado anterior no podra ser inferior al 2
por ciento cuando se trate de contratos o relaciones de duracion inferior al afio, ni inferior al 15
por ciento cuando los rendimientos del trabajo se deriven de relaciones laborales especiales de
caracter dependiente. Los citados porcentajes seran el 1 por ciento y el 8 por ciento,
respectivamente, cuando se trate de rendimientos del trabajo obtenidos en Ceuta y Melilla que
se beneficien de la deduccidn prevista en la Ley del Impuesto.
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Esta medida no procedera cuando las cantidades se destinen a la construccion o ampliacion de
la vivienda ni a cuentas vivienda.

Ampliacion del plazo de dos afios para transmitir la vivienda habitual a efectos de la exencidn
por reinversion, cuando previamente se hubiera adquirido otra vivienda en los ejercicios 2006,

2007 y 2008.

En aquellos casos en los que se adquiriera una nueva vivienda previamente a la transmision de
su vivienda habitual y dicha adquisicion hubiera tenido lugar durante los ejercicios 2006, 2007
0 2008, el plazo de dos afios (Gltimo péarrafo del apartado 2 del articulo 41 del Reglamento del
IRPF) para la transmision de la vivienda habitual se ampliara hasta el dia 31 de diciembre de
2010.

En los casos anteriores, se entendera que el contribuyente estd transmitiendo su vivienda
habitual cuando se cumpla lo establecido en el apartado 4 del articulo 54 del Reglamento citado
<< a los exclusivos efectos de la aplicacion de las exenciones previstas en la Ley del Impuesto,
se entendera que el contribuyente esta transmitiendo su vivienda habitual cuando, con arreglo
a lo dispuesto en este articulo, dicha edificacion constituya su vivienda habitual en ese
momento o hubiera tenido tal consideracién hasta cualquier dia de los dos afios anteriores a la
fecha de transmision >>, asi como cuando la vivienda que se transmite hubiese dejado de tener
la consideracion de vivienda habitual por haber trasladado su residencia habitual a la nueva
vivienda en cualquier momento posterior a la adquisicion de ésta ultima
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FINANCIACION DE LA VIVIENDA

Préstamos Hipotecarios

El préstamo es un contrato por el que una de las partes (entidad bancaria) entrega a otra
(prestatario) una cantidad de dinero con la obligacion de restituirlo transcurrido un plazo de
tiempo. Normalmente, su finalidad es emplear el dinero prestado para pagar la vivienda.

Su principal caracteristica es que, ademas de la garantia personal, el inmueble queda afectado
como garantia de la devolucion del capital, por lo que si no cumples con el pago del préstamo
hipotecario, la entidad, previa tramitacion del procedimiento judicial correspondiente, podra
solicitar el embargo de la vivienda y su posterior venta en subasta publica.

De conformidad con la legislacion espafiola, la garantia hipotecaria s6lo queda constituida
cuando la escritura notarial se inscribe en el Registro de la Propiedad.

La cuota a abonar depende de tres factores: el tipo de interés, el importe del préstamo y el plazo
de devolucién (plazo de amortizacion).

Tipos de interés

Tipo de Interés Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

El interés permanece
constante.

Fijo

Si los tipos suben no
se alteran las cuotas.
No asumes riesgos.

No puedes
beneficiarte en caso
de bajada de los
tipos.

El interés  varia
durante toda la
duracion del

préstamo.

En el caso de bajada
del tipo, te puedes
beneficiar.

Al interés inicial se le
suma posteriormente
un diferencial. Le
afectan las subidas de
tipos.

Se  establece un
periodo inicial en que
el interés es fijo,
pasando luego a ser
variable.

Al tener dos periodos
diferentes los riesgos
quedan mas diluidos.

Se suman los
inconvenientes
seflalados para los

Fijos o Variables en
los distintos periodos.
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Indices de referencia

Estos indicadores son los que se aplican a los préstamos hipotecarios concertados a tipo
variable a la hora de revisar y actualizar su interés. Son indices objetivos que mensualmente
publica el Banco de Esparia en el B.O.E.

Son los que garantizan que cuando te revisen el interés de tu préstamo, éste quede ajustado a
los precios de mercado. El indice que se aplica es el ultimo disponible o publicado en la fecha
en que proceda la contratacion del préstamo o su revision.

Euribor es el tipo actualmente mas bajo, y por tanto, el mas utilizado.
A la hora de aplicar estos indices hay que tener en cuenta dos factores:

e Redondeo. En los préstamos garantizados mediante hipoteca que se formalicen a tipo
de interés variable, la entidad bancaria podrd acordar el redondeo de dicho tipo de
interés. Se efectua al extremo del intervalo pactado méas proximo, sin que éste pueda
sobrepasar al octavo de punto.

e Margen o diferencial. Es la cantidad que las entidades suman al indice de referencia
que se ha tomado como base. Varia en funcion de lo que hayas podido negociar con tu
entidad bancaria.

Revision del Tipo de interés

La revision se suele producir semestral o anualmente, afiadiendo el diferencial al dltimo indice
disponible, que suele ser el correspondiente al mes inmediatamente anterior.

T.AE

La Tasa Anual Equivalente (T.A.E.) es una formula matematico-financiera que incluye el tipo
de interés nominal, las comisiones y el plazo. Nos da el coste efectivo de la operacion si los
tipos de interés actuales no variaran durante toda la vida. Por ello, es un elemento de
comparacion valido en los préstamos a tipo fijo, pero sélo una referencia en los variables. A la
hora de tomarlo como elemento comparativo debe serlo entre préstamos idénticos.
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Importe del préstamo. ;Cuanto nos pueden dar v por

cuanto tiempo?

Para conocer exactamente el importe del préstamo que puedes conseguir debes tener en cuenta
dos aspectos:

Valor de Tasacion de la casa. A través de una sociedad de tasacion autorizada sabras
cudl es la valoracion del inmueble y si la cantidad que te pide el vendedor se ajusta a los
valores de mercado, pues no tiene por qué coincidir con el precio que realmente
pagamos por ella. Las entidades no suelen conceder mas del 80% de ese valor de
tasacion. El Real Decreto 716/2009 eleva el maximo al 95% si el préstamo o crédito
hipotecario cuenta con aval bancario prestado por entidad de crédito distinta de la
acreedora o se halla cubierto por un seguro de crédito prestado por entidades
aseguradoras, cuyo importe sera sufragado por la entidad, y no serd repercutible al
deudor,y que debera reunir los requisitos descritos en el Real Decreto y que no podran
pertenecer al mismo grupo que el acreedor hipotecario.

Los ingresos del solicitante también sirven para marcar el limite, pues el banco no te
permitird endeudarte por encima de lo que considera que son tus posibilidades. Lo
habitual es que no permitan que la cuota mensual del préstamo supere el 30% de los
ingresos.

El plazo de devolucion es un factor que hay que considerar. Es posible que no nos concedan la
cantidad que pedimos a devolver en 10 afios, pero si en 20. Estos plazos varian segin las
entidades y segun el tipo de interés que se aplica.

La financiacién de la compra de una vivienda supone entre el 39,5% y el 46% de la renta
familiar, en funcién de que el plazo de amortizacion del préstamo sea de 20 0 25 afos.
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Otras garantias legales para actividades de intermediacion
en préstamos hipotecarios

Comunicaciones comerciales y publicidad

En la publicidad y comunicaciones comerciales y en los anuncios y ofertas exhibidos en los
establecimientos abiertos al publico de las empresas en los que se ofrezca la intermediacion
para la celebracion de un contrato de préstamo o crédito, si indican el tipo de interés o el coste
del crédito o préstamo, deberan cumplir la normativa aplicable al préstamo o crédito de que se
trate.

En estas comunicaciones comerciales deberan indicar expresamente que la actividad que se
promociona es de intermediacion en la concesion de préstamos o créditos, y el alcance de
representacion, en concreto, si trabajan en exclusiva con una entidad de crédito o empresa o
vinculadas con varias entidades de crédito u otras empresas, 0 como intermediarios
independientes (sin mantener vinculos contractuales que supongan afeccion con entidades de
crédito o empresas que comercialicen créditos o préstamos). La ley presume, asesoramiento
independiente profesional e imparcial cuando se presenten las tres ofertas vinculantes que exige
la ley que se ofrezcan al consumidor que vaya a preguntar.

Plazo v cuota de amortizacion

El plazo de amortizacion es el tiempo que se establece en el contrato de préstamo hipotecario
para su total devolucidn. Por los precios que actualmente tienen las viviendas, el plazo suele ser
dilatado, de veinte 0 més afios.

Con tipos de interés bajos, el alargamiento del plazo produce una disminucién de la cuota; con
tipos altos, el plazo mas largo no implica descenso significativo de la cuota a pagar.

La cuota puede ser mensual (la mas comun), trimestral, semestral o anual.

Por lo general se utiliza el sistema francés de amortizacion, por el cual al principio se pagan
mas intereses y se amortiza menos capital, incrementandose éste hasta superar al final, a los
intereses pagados.
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Novacion y subrogacion

En el momento de adquirir la vivienda, puede que ésta ya estuviese hipotecada o que td
hubieses concertado el préstamo hipotecario. En cualquiera de estos casos, puedes optar por
renegociar las condiciones del préstamo con la entidad financiera (Novacion).

También puedes continuar con la hipoteca del promotor o vendedor en las condiciones pactadas
por éste (Subrogacion del deudor hipotecario) o cambiar de entidad bancaria porque te
ofrecen mejores condiciones (Subrogacion del acreedor hipotecario).Ley 2/1994 de 30 de
marzo sobre Subrogacion y Modificacion de préstamos.

Muchas sentencias entienden que las clausulas que obligan a subrogarse en el préstamo del
promotor son abusivas.

Otros gastos vinculados a los préstamos

Los gastos que son necesarios abonar cuando se constituye un préstamo hipotecario son los
siguientes:

Gastos bancarios

e Los gastos de tasacion del piso, se abonan a la sociedad autorizada que se encargé de
calcular el valor de la vivienda, que supone en torno a un 0,1% de su valor.

o Responsabilidad Hipotecaria, es el conjunto de cantidades por las que responde el
inmueble, y son mas elevadas que la cantidad que se ha prestado, ya que ademas del
capital, incluyen los intereses ordinarios y de demora, y una cantidad por costas y
gastos. Sobre este importe se liquida el Impuesto de Actos Juridicos Documentados,
Notario y Registro de la Propiedad.

« En algunas ocasiones, aunque no es frecuente, el banco cobra por la emision de la
oferta vinculante de préstamo hipotecario pues s6lo esta obligado a emitirla cuando el
capital del préstamo es inferior a 150.253,03 €.

e La comision de apertura de la hipoteca: Se abona a la firma de la Escritura y es
variable en funcién de cada entidad bancaria. En principio su importe se destina a cubrir
los gastos del estudio, concesion y tramitacion del préstamo. Hay entidades que no
cobran esta comision de apertura. Otras entidades suman a ésta la denominada
“Comision de estudio” de cuantia variable.
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Comision por amortizacién anticipada, esta comision se aplica sobre los pagos extras
que el cliente decide destinar para aminorar el préstamo, ya sea reduciendo la cuota a
pagar mensualmente o el plazo. En los préstamos de interés variable la Ley establece
que esta comision no puede exceder del 1% del capital que se amortiza.

Vinculacion con la entidad, algunas entidades exigen la apertura de una cuenta
corriente, aunque lo comun es exigir ademas la domiciliacion de la némina y algunos
recibos.

Reclamacién de impago, el banco reclama una cantidad en caso de tener que iniciar un
procedimiento de reclamacion del impago.

Seguros. Para la concesidn del préstamo los bancos suelen exigir que se contrate, al
menos, un seguro contra incendios que normalmente se abona también a la firma de la
escritura. El seguro de vida no es obligatorio. Es habitual que el Banco nos imponga su
propia Aseguradora.

Impuestos

El Impuesto de Actos Juridicos Documentados: Se abona siempre que se suscribe un
documento notarial, inscribible y con cuantia econdmica. El Impuesto de Actos
Juridicos Documentados se aplica sobre el importe de la responsabilidad hipotecaria
(principal, intereses ordinarios y de demora, gastos y costas). Al estar transferido a las
Comunidades Auténomas, su porcentaje varia, siendo el general el 0,5%. Es necesario
consultar en la Comunidad Auténoma donde radica la vivienda.

Notaria y Registro

Notaria y Registro. La cantidad a satisfacer depende del importe de la responsabilidad
hipotecaria. Estan exentos de .V.A.

Los gastos de gestion por realizar los tramites administrativos, se abonan también a la
firma de la escritura y su caracter es voluntario. Comprende la liquidacion de los
impuestos y su posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad. No obstante, como
ya hemos dicho, al ser necesaria la inscripcion del préstamo hipotecario en el Registro
de la Propiedad para el nacimiento de este derecho, el Banco no permite que el
comprador realice esta gestion. Su tarifa es variable.

Una vez realizadas todas las gestiones el banco deberd justificar los gastos con las
facturas correspondientes.

Los gastos de constitucion de la Hipoteca oscilan entre el 1% y el 2% del precio de la

vivienda.
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Documentacion que exigen las entidades para solicitar un
préstamo hipotecario

Informacién personal

e D.N.L-N.IL.F. de los compradores.

e Régimen econdmico matrimonial (si estas casado)
Informacién econémica

e Declaracion de la renta del tltimo afio.

e La nomina del mes anterior o certificado de la empresa que refleje la antigiiedad en el
empleo.

o Documento de arras o sefial.

e El contrato privado de compraventa, o precontrato (si fuese el caso).

e Fotocopia de la escritura del vendedor inscrita (en vivienda usada).

e Fotocopia de la escritura de declaracion de obra nueva (vivienda nueva).
o Nota simple del Registro de la Propiedad.

o Ultimo recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Pasos en la contratacion de préstamos o créeditos
hipotecarios a través de entidades no financieras

Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacién con los consumidores de
préstamos o creditos hipotecarios y de servicios de intermediacion para la celebracion de
contratos de préstamo o crédito.

Obligaciones previas de las empresas

La ley 2/2009 se refiere a la contratacion de los consumidores con personas fisicas o juridicas
que, de manera profesional realicen la concesion de préstamos o créditos hipotecarios en pago
aplazado, apertura de crédito u medio equivalente de financiacion, asi como la intermediacion

para la celebracion de contratos de préstamo o crédito con cualquier finalidad a un consumidor.

Las empresas descritas deberan contar con un tablén de anuncios en el que se recogera la

existencia del folleto de tarifas; y demas extremos que determina la ley.
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Comisiones

En general, las empresas descritas estableceran libremente sus tarifas de comisiones,
condiciones y gastos repercutibles a los consumidores, sin que puedan cargarse por servicios no

aceptados o solicitados en firme y de forma expresa por el consumidor.

La compensacion por amortizacion anticipada en los préstamos o créditos hipotecarios sera
la establecida en la legislacion especifica reguladora del mercado hipotecario, salvo que se
tratara de préstamos o créditos hipotecarios concedidos con anterioridad al 9 de diciembre de
2007 y el contrato estipule el régimen de la comision por amortizacion anticipada descrito mas

arriba para los préstamos hipotecarios, en cuyo caso sera éste el aplicable.

La comision de apertura en los préstamos o créditos hipotecarios sobre viviendas se
devengara una sola vez, y englobara cualesquiera gastos de estudio, de concesion o tramitacion
del préstamo o crédito hipotecario u otros similares inherentes a la actividad de la empresa

ocasionada por la concesidn del préstamo o crédito.

Folleto informativo

Las empresas deberan informar obligatoriamente a los consumidores que soliciten préstamos o
créditos hipotecarios mediante la entrega gratuita de un folleto en el que conste una serie de
informaciones relativas a la empresa, asi como el descrito més arriba para los folletos emitidos

por entidades bancarias en préstamos hipotecarios.

El folleto informativo indicara con claridad los gastos preparatorios de la operacién, tales como
asesoramiento, tasacion, comprobacién de la situacion registral del inmueble, u otros que sean a

cargo del consumidor aun cuando el préstamo o crédito no llegue a otorgarse.
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Informacién previa al contrato

La empresa deberd suministrar de forma gratuita al consumidor por escrito 0 en soporte
duradero que permita dejar constancia de su recepcion, con una antelacion minima de cinco
dias naturales a la celebracion del contrato y, en todo caso, antes de que asuma cualquier
obligacion derivada de la oferta o del contrato de préstamo o crédito hipotecario, la

informacion que establece la ley.

El incumplimiento de los requisitos relativos a la informacion previa que se deriven de los

contratos, podra dar lugar a la invalidez de los contratos.

Oferta vinculante
Tras la tasacion del inmueble , las comprobaciones registrales y la capacidad financiera del
prestatario, las empresas vendran obligadas a efectuar una oferta vinculante de préstamo o

crédito al consumidor o, en su caso, a notificarle la denegacion del préstamo o credito.

La escritura publica

Los Notarios y los registradores denegaran, respectivamente la autorizaciéon del préstamo o
crédito con garantia hipotecaria o su inscripcién cuando el mismo no cumpla la legalidad
vigente o los requisitos previstos en esta Ley. En particular, el Notario realizaran las siguientes

acciones:

e Informara al consumidor del valor y alcance de las obligaciones, discrepacias entre la
informacion previa al contrato, las condiciones financieras de la oferta vinculante del
préstamo o del crédito y las clausulas juridicas y financieras del documento contractual,
advirtiendo al consumidor de las diferencias que, en su caso, hubiera constatado y de su

derecho a desistir de la operacion

e Advertird de que el indice o tipo de interés de referencia pactado no sea uno de los
oficiales, o que el aplicable en el periodo inicial sea inferior al que resultaria tedricamente
de aplicar en dicho periodo inicial el tipo de interés variable pactado para periodos

posteriores, que existan limites a la variacion del tipo de interés.

Pagina 35




Comprobara en el caso de préstamos o créditos a tipo de interés fijo, que el coste efectivo
de la operacion que se hace constar a efectos informativos en el documento se corresponde
efectivamente con las condiciones financieras del préstamo o crédito; en el caso de que el
préstamo o crédito esté denominado en divisas, advertir al consumidor sobre el riesgo de
fluctuacion del tipo de cambio; comprobaré que ninguna de las clausulas no financieras del
contrato implican, para el consumidor, comisiones o gastos que debieran haberse incluido

en las clausulas financieras.
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Ventajas fiscales

La contratacién de un préstamo hipotecario conlleva una serie de ventajas fiscales, ya que se
puede aplicar una deduccion en el I.R.P.F., por inversion en vivienda, siempre que ésta tenga
caracter de residencia habitual y permanente. El porcentaje de deduccién varia en funcién de
las condiciones y los requisitos establecidos en la normativa que regula este impuesto.

Primeros 4.507,59 € 25% Dos primeros afos
Hasta 9.015,18 € 15% Dos primeros afios
Primeros 4.507,59 € 20% A partir del segundo afio
Hasta  9.015,18 € 15% A partir del segundo afo

Para aplicar los porcentajes incrementados, es necesario que el importe financiado suponga al
menos el 50% del precio de la compra-venta y que durante los 3 primeros afios del préstamo no

se amortice mas del 40% de éste.
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Modificaciones introducidas por Real Decreto 1975/2008 de 28 de Noviembre sobre las medidas
urgentes a adoptar en materia econémica, fiscal, de empleo y de acceso a la vivienda (BOE de 2
de diciembre de 2008):

MORATORIA EN EL PAGO DE LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS

Requisitos de los Préstamos hipotecarios

Los deudores de préstamos hipotecarios concertados con anterioridad al 1 de septiembre de
2008, por importe inferior a 170.000 euros y exclusivamente para la adquisicion de vivienda
habitual podran acogerse a las medidas de apoyo financiero publico previstas en el Real
Decreto en los términos y con los requisitos previstos en el mismo.

En todo caso, la aplicacion de estas medidas exigira el previo acuerdo entre el interesado y la
entidad de crédito acreedora.

Mediante dicho acuerdo, los beneficiarios aceptaran los términos y efectos juridicos de las
medidas financieras derivadas del presente capitulo y, en particular, las obligaciones frente al
Estado que puedan derivarse de las mismas.

Hasta la fecha 35 entidades financieras han firmado ya un contrato con el Instituto de Crédito
Oficial (ICO) para facilitar la moratoria en el pago de la hipoteca.

El ICO publica un listado de las entidades que se han adherido al acuerdo en su pégina web,
WWW.iC0.es que se actualiza diariamente.
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Contenido de las medidas para retrasar el pago de la mitad de la cuota

Las medidas de apoyo financiero a que se refiere el articulo anterior cubriran un méaximo del 50
por ciento del importe de las cuotas mensuales que se devenguen por el préstamo hipotecario
entre el 1 de marzo de 2009 y el 28 de febrero de 2011, con un limite méximo de 500 euros
mensuales.

En el supuesto de que existan varios deudores de un mismo préstamo hipotecario, los
mencionados limites del 50 por ciento de la cuota hipotecaria y 500 euros mensuales no podran
ser superados, aun cuando méas de uno de ellos reuniera los requisitos necesarios para ser
beneficiario de la medida.

Las cantidades objeto de las medidas financieras se compensaran a partir del 1 de marzo de
2012 mediante su prorrateo entre las mensualidades que resten para la satisfaccion total del
préstamo hipotecario con un limite maximo de 15 afios.

Condiciones para acogerse a la medida

Los deudores de préstamos hipotecarios que reunan las condiciones descritas en el primer
apartado deberan encontrarse en alguna de las siguientes situaciones con anterioridad al 1 de
enero de 2010 para poder beneficiarse de las medidas contempladas en este capitulo:

a) Ser trabajador por cuenta ajena en situacion legal de desempleo y encontrarse en esta
situacion, al menos, durante los tres meses inmediatamente anteriores a la solicitud, asi como
tener derecho a prestaciones por desempleo, contributivas o no contributivas.

b) Ser trabajador por cuenta propia que se haya visto obligado a cesar en su actividad
econdmica, manteniéndose en esa situacion de cese durante un periodo minimo de tres meses.

c) Ser trabajador por cuenta propia que acredite ingresos integros inferiores a tres veces el
importe mensual del Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples durante, al menos, tres
mensualidades.

d) Ser pensionista de viudedad por fallecimiento ocurrido una vez concertado el préstamo
hipotecario y, en todo caso, en fecha posterior al 1 de septiembre de 2008.
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En todo caso, sera requisito imprescindible para poder acogerse a la medida que el deudor no se
encuentre en mora.

Acreditacién de las condiciones subjetivas

La concurrencia de las condiciones sefialadas se acreditara por los deudores de los préstamos
hipotecarios mediante la presentacion ante la entidad de credito de los siguientes documentos,
segun corresponda:

a) En caso de situacion legal de desempleo, mediante certificado expedido por el Servicio
Publico de Empleo Estatal.

b) En caso de cese de actividad de los trabajadores por cuenta propia, mediante certificado
expedido por la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria sobre la base de la declaracion
de cese de actividad declarada por el interesado.

¢) En caso de trabajadores por cuenta propia con ingresos inferiores a tres veces el importe
mensual del Indicador Publico de Renta de Efectos Mdltiples, mediante certificado de la
declaracién responsable efectuada por el trabajador ante la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria.

d) En el caso de viudedad, mediante certificado expedido por el correspondiente organismo de
la Seguridad Social.

La falsedad en las declaraciones previstas determinaré la pérdida de los derechos del deudor
hipotecario que puedan derivarse de las medidas previstas.
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Cancelacién anticipada voluntaria

Por acuerdo entre el Cliente y la Entidad de Crédito, se podré realizar en el momento que las
partes acuerden, la cancelacién anticipada, total o parcial, de la operacion, sin que la misma
implique penalizacion alguna para el cliente.

Tramitacion

Directamente en las oficinas de los principales Bancos, Cajas de Ahorros y Cajas Rurales
establecidos en Espafa. Las solicitudes son estudiadas, aprobadas y formalizadas por bancos y
cajas en las condiciones indicadas.
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COOPERATIVAS DE VIVIENDA

¢/ Oueé es una cooperativa de vivienda?

La Cooperativa de vivienda es una sociedad constituida por personas que se asocian, en
régimen de libre adhesion, con el fin de construir viviendas para sus socios. Tiene caracter
social y una estructura y funcionamiento democratico.

La Cooperativa tiene personalidad juridica propia desde el momento en el que se inscribe en el
Registro de Sociedades Cooperativas.

Es una de las vias, en principio, menos costosas para adquirir una vivienda, pues en este caso
los socios son autopromotores, por lo que se ahorran el beneficio empresarial que le
corresponderia a cualquier otro promotor.

Ley 27/1999 de 16 de julio de Cooperativas

Funcionamiento

Las cooperativas adquieren terrenos, gestionan todo el proceso de construccion (licencias,
impuestos), establecen el coste aproximado de la vivienda y anejos y desarrollan el programa
de financiacion estableciendo los plazos de ejecucidn. Se encargan también de negociar la
concesion de préstamo con la entidad financiera. Pueden incluso aportar directa y
personalmente el trabajo de sus socios.

Antes de incorporarte a la Cooperativa debes tener en cuenta las siguientes indicaciones:

» Cuantia de la aportacion que es necesario efectuar al capital social de la cooperativa.
Oscila entre 30,05 € y 300,51 €. En el caso de que te des de baja como socio, estas
cantidades te seran reembolsadas.

» Cuota de ingreso y /o cuotas periddicas: Se destinan a abonar los gastos de actuacion
de la cooperativa y los servicios que ésta realiza en las primeras etapas de su
funcionamiento (constitucion, administracion, mantenimiento etc.) Estas cuotas no son
reembolsables y tampoco pasan a formar parte del capital social.

= Comprobar los datos que sobre la cooperativa figuran inscritos en el Registro de
Cooperativas de viviendas.
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En cuanto a la promocion de la vivienda, es importante que prestes atencién a las
cuestiones relacionadas con la titularidad de los terrenos, los planes de edificacion, el
coste aproximado de la vivienda y anejos, el programa de financiacion, el plazo de
ejecucion y las condiciones de transmision de la vivienda o vinculacion de la misma a
limitaciones si esta sujeta a algin régimen de proteccion.

Ventajas e inconvenientes

Ventajas

» Menor coste Su gran ventaja consiste en que, si se realiza una buena gestion, el precio

final de la vivienda suele ser menor que si se acude al mercado libre, pues suelen
construirse sometidas a algun régimen de proteccién juridica, lo que permite que la
Administracion abarate los costes. Al mismo tiempo, no hay que abonar los beneficios
gue otro promotor obtendria.

Pagos comodos. Por lo general, los pagos suelen ser mas asequibles que cuando se
compra una casa de forma directa. Después se entrega la cantidad necesaria para que la
cooperativa adquiera el terreno, si es que éste es en compra, ya que en determinadas
actuaciones, la Administracion puede ceder el terreno. Mas tarde se dan cantidades
periddicas, que junto al préstamo hipotecario sirven para pagar la construccion,
direccion facultativa, gestion, etc.

Responsabilidad Limitada. Otra ventaja es que la responsabilidad de los socios,
normalmente, esta limitada a las aportaciones de dinero realizadas a la cooperativa, a no
ser que los estatutos establezcan otra cosa.

Puedes darte de baja en cualquier momento, salvo que los estatutos de la cooperativa
indiquen otra cosa.

Inconvenientes

» La vivienda se adquiere sobre plano, con lo que puede ocurrir que no se construya en

los plazos previstos o que no se finalice.

» Como socio deberas hacer un mayor seguimiento de la construccion y participar en los

organos sociales de la cooperativa, aunque esto puede ser concebido como ventaja.

» ElI coste final de la construccion no esta cerrado de antemano, sino que los socios

deben pagar el coste real de las viviendas.
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Derechos vy obligaciones del socio cooperativista

Derechos del socio cooperativista

= Poder elegir y ser elegido para los cargos de los 6rganos sociales.

= Formular propuestas y participar con voz y voto en la adopcion de acuerdos de la
Asamblea General y demas 6rganos sociales a los que pertenezcas.

= Recibir informacion necesaria para el ejercicio de nuestros derechos y el
cumplimiento de nuestras obligaciones.

= Participar en la actividad empresarial que desarrolla la cooperativa para el
cumplimiento de su fin social.

= Recibir intereses por las aportaciones al capital social, si asi lo prevén los Estatutos.

= Recibir el retorno cooperativo generado, normalmente, por los beneficios netos
obtenidos en la venta o alquiler de los locales comerciales, cuyo importe se emplea
habitualmente en disminuir el coste de la vivienda.

= A laactualizacién y devolucion de las aportaciones al Capital Social.

Obligaciones del socio cooperativista

= No podras ser socio de dos 0 mas cooperativas de viviendas en una misma
localidad, salvo que tengas reconocida la condicion de familia numerosa.

= Asistir a las reuniones de la Asamblea General y demas 6rganos colegiados de los
que el socio forme parte.

= Cumplir los acuerdos adoptados por los 6érganos sociales de la cooperativa.

= Participar en las actividades que desarrolla la cooperativa para el cumplimiento de
su fin social.

= Guardar secreto sobre aguellos asuntos y datos de la cooperativa cuya divulgacion

pudiera perjudicarla.
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Transmision

» EXxiste una restriccion de venta de 5 afios, como minimo, desde la fecha de concesién
de la licencia de primera ocupacion o desde la fecha de calificacion definitiva en las
viviendas de proteccion oficial. Se trata de un periodo de tiempo en el que esta
restringida la libertad para vender, existiendo un “derecho de retracto” a favor de la
cooperativa. Es decir, que el cooperativista no puede transmitir sus derechos sobre la
vivienda a quien quiera antes de haber transcurrido este plazo, sino que debe ponerlo a
disposicion de la cooperativa, que la ofrecerd a los socios expectantes que estén
interesados en adquirirla.

» El precio de venta sera igual a la cantidad desembolsada por el socio que transmite sus
derechos sobre la vivienda o local, incrementada con la revalorizacion que haya
experimentado, conforme al indice de Precios al Consumo, durante el periodo
comprendido entre las fechas de los distintos desembolsos parciales y la fecha de la
transmision de los derechos sobre la vivienda o local, o, si es de proteccion oficial, el
precio que fije la Administracion.

» Si transcurren 3 meses desde que el socio puso en conocimiento del Consejo Rector el
proposito de transmitir sus derechos sobre la vivienda o local, sin que ningun socio
expectante haga uso del derecho de preferencia para la adquisicion de los mismos, o
bien no existan tales, el socio queda autorizado para transmitirlos a terceros no socios.

> Si el socio no cumpliera este requisito y transmitiera sus derechos a un tercero sobre la
vivienda o local, la Cooperativa, si algiin socio expectante quisiera adquirirla, ejercera
el Derecho de retracto, durante un afio.

Otros aspectos de la Cooperativa

» Conviene leer detenidamente los Estatutos; en ellos se detallan todos los aspectos
importantes de la cooperativa: obligaciones y derechos.

» Es importante que participes activamente en las reuniones de la Asamblea General
para supervisar asi de forma regular la actividad de los 6rganos de la cooperativa.

» Debemos ejercer nuestro Derecho a solicitar toda la informacidn que necesitemos sobre
la construccion de la vivienda y el funcionamiento de la cooperativa.

» Hay que comprobar la normativa autondmica, ya que es una materia transferida a las
Comunidades Auténomas.
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PLAN ESTATAL DE VIVIENDA 2009-2012 -AYUDAS A LOS
JOVENES PARA EL ALQUILER O LA COMPRA DE
VIVIENDA

Fundamentacion

La politica de vivienda en Espafia a finales del afio 2008 esta marcada por dos grandes frentes
de atencidn; por un lado, por las todavia graves dificultades de acceso a la vivienda de una
parte muy importante de la poblacion, como resultado del largo periodo de alzas de precios de
la vivienda (1996-2007) muy por encima de la inflacion y en consecuencia, por encima de la
evolucion de los salarios; u, por otro lado, por un severo escenario econémico y financiero, una
de cuyas manifestaciones mas evidentes esta siendo la retraccién, tanto de la demanda como de
la oferta de viviendas.

En este complejo marco de requerimientos, el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion para
el periodo 2009-2012, ha partido de un analisis riguroso de la situacion de necesidad de
vivienda de la poblacion espafiola, insertando este estudio en la particular situacion del sector
de la vivienda, en relacion con el sector financiero y el global de la edificacion.

El Plan se plantea una serie de objetivos de primera magnitud:

1.Garantizar a todas las familias y ciudadanos la libertad de elegir el modelo de acceso a la
vivienda que mejor se adapte a sus circunstancias.

2.Lograr que el esfuerzo de las familias para acceder a una vivienda no supere la tercera parte
de sus ingresos.

3.Facilitar que la vivienda protegida se pueda obtener tanto por nueva promocion, como por
rehabilitacion del parque existente.

4.Conseguir que del total de actuaciones relacionadas con la oferta de vivienda protegida no
menos del 40% sea destinada al alquiler.

5.Establecer las condiciones que garanticen a los ciudadanos el acceso a la vivienda en
condiciones de igualdad.

6.Mantener un régimen juridico de la proteccion publica de las viviendas, de larga duracion,
con un plazo no menor de 30 afos.

7.Alentar la participacion e implicacion de los ayuntamientos en el Plan de Vivienda.
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8.Reforzar la actividad de rehabilitacion y mejora del parque de viviendas ya construido.

9.0rientar todas las intervenciones tanto en la construccion de nuevas viviendas protegidas
como en actuaciones de rehabilitacion sobre el pargue de viviendas construido hacia la mejora
de su eficiencia energética y de sus condiciones de accesibilidad.

10.Garantizar que la atencion pormenorizada a los ciudadanos en su relacion con el acceso o la
rehabilitacidn de sus viviendas se haga extensiva a todos los rincones del territorio.
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Fomento del alquiler v avudas

Programa de ayuda a los inquilinos

Para obtener las ayudas a los inquilinos, el solicitante debera:

a) Ser titular de un contrato de arrendamiento de vivienda, formalizado en los términos de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

b) Ocupar la vivienda como domicilio habitual y permanente, con las excepciones que
establezcan, en su caso, las Comunidades Auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla.

c¢) Tener unos ingresos familiares que no excedan de 2,5 veces el IPREM. A estos efectos, se
computaran los ingresos de todos los titulares del contrato de arrendamiento.

Tendran preferencia en el acceso a estas ayudas los colectivos con derecho a proteccion
preferente (entre los que se incluye el de jovenes menores de 35 afios)

No podra concederse la ayuda cuando el solicitante:

a) Sea titular de otra vivienda, con las excepciones que establece la letra a) del apartado 1 del
articulo 3, y las que determinen las Comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla. b)
Fuera ya beneficiario de esta ayuda, o de la renta basica de emancipacién regulada en el Real
Decreto 1472/ 2007, de 2 de noviembre.

¢) Tuviera parentesco en primer o segundo grado de consanguinidad o de afinidad con el
arrendador de su vivienda habitual.

d) Sea socio o participe de la persona juridica que actia como arrendador.
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Cuantia v gestién de la ayuda

Las ayudas consistiran en una subvencidn cuya cuantia maxima anual sera del 40 por ciento de
la renta anual que se vaya a satisfacer, y con un limite de 3.200 euros por vivienda, con
independencia del nimero de titulares del contrato de arrendamiento.

La duracion méxima de esta subvencion sera de 2 afios, siempre que se mantengan las
circunstancias que dieron lugar al reconocimiento inicial del derecho a la ayuda.

No se podrad obtener nuevamente esta subvencion hasta transcurridos, al menos, cinco afios
desde la fecha de su reconocimiento, con independencia de la fecha de concesion de otras
ayudas establecidas por las Comunidades autonomas y ciudades de Ceuta y Melilla, con cargo
a sus presupuestos.

La subvencion se hara efectiva al beneficiario, bien directamente por las Comunidades
autonomas y ciudades de Ceuta y Melilla, o bien por éstas a traves de la agencia o
sociedad publica que se encargue de la gestion del arrendamiento.

Dentro de los limites de ingresos y de la cuantia maxima de subvencién, establecidos en este
Real Decreto, podran establecerse requisitos adicionales a los beneficiarios y graduarse dichos
limites y cuantia, en los casos y en la forma que establezcan la normativa de las Comunidades
autonomas y ciudades de Ceuta y Melilla.
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Avudas para adqguisicion de vivienda

Los jovenes menores de 35 afios , entre otros colectivos, se consideran beneficiarios con
derecho a proteccién preferente de las ayudas que regula el Plan Estatal de Vivienda 2009-
2012,

La financiacién para la adquisicion de una vivienda podré consistir en:

- Préstamos convenidos
- Subsidiacidn de los préstamos convenidos
- Ayudas econdmicas directas para facilitar la entrada en el primer acceso a la

vivienda

Las condiciones generales para acceder a las ayudas financieras son:

- No ser titulares del pleno dominio o de un derecho de uso o de disfrute sobre alguna
vivienda sujeta a proteccion publica en Espafia, salvo que la vivienda resulte
sobrevenidamente inadecuada.

- Que la actuacion para la que se solicita financiacion haya sido calificada como
protegida por las CC.AA y Ceuta y Melilla.

- Estar inscritos en un registro pablico de demandantes, creado y gestionado por las
CC.AA y ciudades de Ceuta y Melilla.

- Disponer de unos ingresos familiares minimos que exijan en su caso las CC.AA y
ciudades de Ceuta y Melilla.

- No superar los ingresos familiares méximos establecidos en cada programa del Real
Decreto que regula el Plan.

- Que la actuacion para la que se solicita financiacion haya sido calificada como
protegida por las CC.AA y ciudades de Ceuta y Melilla.
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- No haber obtenido ayudas financieras ni préstamo convenido para el mismo tipo de
actuacion, al amparo de planes estatales o autonémicos de vivienda, al amparo de
planes estatales o autondémicos de vivienda, durante los diez afios anteriores a la
solicitud actual.

Estas condiciones deberdn cumplirse en el momento que determine la normativa propia de las
Comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla o, en su defecto, cuando el interesado
se inscriba en el registro de demandantes, sin perjuicio de que pueda comprobarse nuevamente
en el momento de la adjudicacion de la vivienda o de la solicitud de las ayudas.

Programa de ayudas a adquirentes de viviendas protegidas de nueva
construccion y de viviendas usadas.

Viviendas protegidas

Son las calificadas como viviendas de proteccion oficial o, mas en general, como viviendas
protegidas, por el 6rgano competente de las Comunidades autonomas y ciudades de Ceuta y
Melilla, que cumplan los requisitos establecidos en este Real Decreto.

Las viviendas protegidas podran destinarse a la venta o al arrendamiento y han de constituir el
domicilio o residencia habitual y permanente de sus ocupantes, salvo en aquellos supuestos que
determine expresamente este Real Decreto.

Con independencia de otras posibles denominaciones por parte de las Comunidades autdbnomas
y ciudades de Ceuta y Melilla en cumplimiento de su normativa propia, las viviendas
protegidas de nueva construccion, para venta o arrendamiento, podréan calificarse o declararse,
a efectos de las condiciones y ayudas de este Real Decreto, como viviendas de proteccion
oficial (VPO) de régimen especial, viviendas protegidas de régimen general y concertado.
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Viviendas usadas

Son las viviendas libres cuya adquisicién a titulo oneroso, en segunda o posterior transmision,
se considera protegida si se cumplen determinadas condiciones establecidas en el Plan y cuyo
precio de venta, en siguientes transmisiones, esta limitado durante los plazos establecidos en el
mismao.

Podran obtener las mismas ayudas financieras que las viviendas usadas ya descritas, las
siguientes modalidades de viviendas:

a) Viviendas sujetas a regimenes de proteccién publica, adquiridas en segunda o posterior
transmision. A estos efectos, se consideraran asimismo segundas transmisiones, las que tengan
por objeto viviendas protegidas que se hubieran destinado con anterioridad a arrendamiento.

b) Viviendas libres de nueva construccion, adquiridas cuando haya transcurrido un plazo de un
afio como minimo entre la expedicion de la licencia de primera ocupacién, el certificado final
de obra o la cédula de habitabilidad, segun proceda, y la fecha del contrato de opcién de
compra o de compraventa.

¢) Viviendas rurales usadas, en las condiciones que determinen las Comunidades autbnomas y
ciudades de Ceuta y Melilla.

d) Viviendas libres a las que se refiere la disposicion transitoria primera, 2.c).

Condiciones de los solicitantes

Para obtener las ayudas destinadas a acceder en propiedad a las viviendas protegidas de nueva
construccién y a las usadas que reunan determinadas caracteristicas, los solicitantes habran de
cumplir las siguientes condiciones:

- Tener unos ingresos familiares que no excedan de 6,5 veces el IPREM, para
poder obtener préstamos convenidos

- Tener unos ingresos familiares que no excedan de 4,5 veces el IPREM, para
acogerse a las ayudas financieras para el primer acceso a la vivienda en
propiedad.
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Podran acogerse a las ayudas financieras para facilitar el primer acceso a la vivienda en
propiedad, aquellas personas que nunca han tenido una vivienda en propiedad, o que han sido
privados de su uso por causas no imputables a los interesados, o cuando el valor de la vivienda,
0 del derecho sobre la misma, segin lo establecido en la normativa del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales, no exceda del 25 por ciento del precio de la vivienda que se
pretende adquirir.

Ayudas para la financiacién de la adquisicion de vivienda
PRESTAMOS CONVENIDOS A LOS ADQUIRENTES

Los adquirentes de viviendas protegidas de nueva construccion, o de viviendas usadas, podran
obtener préstamos convenidos, bien directamente 0, en el primero de los supuestos indicados,
por subrogacion en el préstamo convenido del promotor, una vez obtenida la calificacion
definitiva.

La cuantia maxima del préstamo sera el 80 por ciento del precio fijado en la escritura
publica de compraventa o de adjudicacion, correspondiente a la superficie Gtil computable a
efectos de financiacion.

Cuando se trate de préstamos a promotores individuales para uso propio, la cuantia maxima
sera el 80 por ciento del valor conjunto de la edificacion y del suelo determinado en la escritura
de declaracion de obra nueva, con el limite correspondiente a la superficie util computable a
efectos de financiacion.

Si la vivienda tuviera garaje 0 anejo y trastero, vinculados en proyecto y registralmente, la
cuantia global del préstamo podra incrementarse para incluir hasta el 80 por ciento del precio
méaximo de venta de aquéllos, si se trata de préstamos al promotor, o hasta el 80 por ciento del
precio de adjudicacién o del valor de la edificacién sumado al del suelo, si se trata de un
promotor para uso propio.

El préstamo tendra un plazo minimo de amortizacion de 25 afios, que podra ampliarse previo
acuerdo con la entidad de crédito. En el caso de los préstamos al promotor para uso propio,
estard precedido de un periodo de carencia que finalizara en la fecha de la calificacion
definitiva de la vivienda y, como maximo, a los cuatro afios de la formalizacidn del préstamo.
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Si se ha concedido préstamo convenido, optaran ademas a las siguientes ayudas:

SUBSIDIACION DE LOS PRESTAMOS CONVENIDOS

Dependiendo del préstamo convenido que te hayan concedido, de tu nivel de ingresos
familiares y de la modalidad de actuacion protegida puedes optar a la subsidiacion del
préstamo convenido.

La subsidiacion de los préstamos convenidos consiste en el abono por parte del Ministerio de
Vivienda, a traves del érgano competente de la Administracion Autonomica, correspondiente
de una cuantia fija a la entidad de crédito donde hayas tramitado el préstamo convenido.

La subsidiacion del préstamo convenido sera efectiva a partir de la fecha de la escritura de
formalizacion del mismo o de la subrogacién en él por parte del destinatario de la subsidiacion,
una vez obtenida la preceptiva autorizacion o, en su caso,el reconocimiento previo del derecho
a la subsidiacion por parte de las CC.AA y ciudades de Ceuta y Melilla y la conformidad del
Ministerio de Vivienda a la condicién de préstamo convenido.

Si se formaliza el préstamo convenido con anterioridad a la autorizacion o reconocimiento
administrativo del derecho, la efectividad de la subsidiacion requerira resolucion expresa de las
CC.AA y se iniciara durante el quinquenio reconocido, a partir de la fecha de recepcion por
parte del Ministerio de Vivienda de dicha resolucion.

La subsidiacion de préstamos formalizados antes de la autorizacion o reconocimiento
administrativo del derecho, requerira la resolucion de las CC.AA y ciudades de Ceuta y Melilla
y la conformidad del Ministerio de Vivienda a la condicion de préstamo convenido, y sera
efectiva a partir de la fecha de recepcién de dicha resolucién por el Ministerio de la Vivienda.

La subsidiacién de préstamo se concede por el periodo que en cada caso se determina en el
Plan de Vivienda.

El Ministerio de Vivienda subsidiara los préstamos convenidos obtenidos por los adquirentes
para el primer acceso en propiedad a viviendas protegidas de nueva construccién de régimen
especial y general.

También subsidiara los prestamos convenidos para la adquisicion de viviendas usadas, cuyo
precio de venta por metro cuadrado de superficie Util no exceda el de las viviendas de régimen
general, calificadas en ese momento y en la misma ubicacion, sin perjuicio del incremento de
precio que corresponda por la ubicacién de la vivienda en un ATPMS.
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Ingresos de los adquirentes
(N° veces IPREM)

Subsidiacion
(Euros/10.000 euros
de préstamo)

Duracién periodo de
subsidiacion

(afios)

Menor o igual a 2,5 100 5 (renovables otros 5)
Entre 2,5y 3,5 80 5 (renovables otros 5)
Mayor de 3,5’y menor o igual 60 5 (renovables otros 5)

a45

La subsidiacion se concedera por un periodo inicial de 5 afios, que podra ser renovado durante
otro periodo de igual duracion y por la cuantia que corresponda, si retnen determinadas

condiciones.
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AYUDAS ESTATALES DIRECTAS A LA ENTRADA (AEDE)

La Ayuda Estatal Directa a la Entrada podra ser obtenida por los adquirentes de viviendas
protegidas de régimen especial o general, y de viviendas usadas, en su

primer acceso en propiedad.

La obtencion de la AEDE requerira que la cuantia del préstamo convenido no sea inferior al 60
por ciento del precio de la vivienda, y que esta cuantia no se reduzca por debajo de dicho
porcentaje durante los 5 primeros afios del periodo de amortizacién. En caso contrario, sera
obligatorio el reintegro de la AEDE, y de las restantes ayudas estatales financieras percibidas,
incrementadas con los intereses de demora que correspondan desde su percepcion, previstos en
los articulos 37.1 y 38.2 de la Ley 38/2003, de 17 de diciembre, General de Subvenciones.

La cuantia de la AEDE dependera de los ingresos familiares del solicitante y, en su caso, de
otras circunstancias personales o familiares, seran las siguientes (excepto viviendas en ambito
territorial de precio maximo superior)

AYUDAS ESTATALES DIRECTAS

Ingresos

familiares Jovene Familias  [f1.
elememl [menores  dgArt.1.2.hle) £) k)

(n° de veces 35 (1) )

IPREM)
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IPREM 2009

e |PREM diario — 17,57 euros
e |PREM mensual — 527,24 euros
e |PREM anual —6.326,86 euros

En los supuestos en que la referencia al salario minimo interprofesional ha sido sustituida por la
referencia al IPREM, la cuantia anual del IPREM serd de 7.381,33 euros cuando las
correspondientes normas se refieran al salario minimo interprofesional en computo anual, salvo
que expresamente excluyeran las pagas extraordinarias; en este caso, la cuantia sera de

6.326,86 euros.

(Pendiente publicacién en el BOE del IPREM para 2010)
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Avudas a la rehabilitacion

Programa de ayudas a la rehabilitacion de viviendas y edificios de
viviendas existentes

Condiciones de los beneficiarios de las ayudas

Los beneficiarios de las ayudas de este programa podran ser los promotores de la actuacion y
los propietarios de las viviendas o edificios, inquilinos autorizados por el propietario, 0 en
comunidades de propietarios.

Los ingresos familiares de las personas fisicas beneficiarias de las ayudas no podran exceder de
6,5 veces el IPREM, segun determinen las Comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y
Melilla, cuando se trate de la rehabilitacion, para uso propio, de elementos privativos de los
edificios (viviendas).

Cuando la rehabilitacion tenga por objeto los elementos comunes del edificio, o la totalidad del
mismo, para destinarlo a arrendamiento, las condiciones de los beneficiarios seran las que
determinen las Comunidades Auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla, sin exceder los limites
de ingresos determinados en este Real Decreto.

Actuaciones protegidas

Se consideran actuaciones protegidas en materia de rehabilitacion a efectos de su financiacién
en el marco del Plan de Vivienda, las siguientes:

a) Actuaciones para mejorar la eficiencia energética, la higiene, salud y proteccion del medio
ambiente en los edificios y viviendas, y la utilizacion de energias renovables.

b) Actuaciones para garantizar la seguridad y la estanqueidad de los edificios.

¢) Actuaciones para mejora de la accesibilidad al edificio y/o a sus viviendas.
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Financiacion de la rehabilitacion de viviendas

La financiacion de la rehabilitacion de viviendas consistira en subvenciones, con las siguientes
cuantias:

a) La cuantia maxima de la subvencion por vivienda sera del 25 por ciento del presupuesto
protegido, con el limite de 2.500 euros con caracter general, o de 3.400 euros cuando los
propietarios u ocupantes de las viviendas tengan mas de 65 afios o se trate de personas con
discapacidad y las obras se destinen a la eliminacién de barreras o a la adecuacién de la
vivienda a sus necesidades especificas.

b) En el supuesto de que el propietario u ocupante de una vivienda, promotor de su
rehabilitacién, la destine al alquiler durante un plazo minimo de 5 afios, en las condiciones
establecidas por este Real Decreto para las viviendas protegidas destinadas a dicho uso, la
cuantia de la subvencion a la que se refiere la letra a) anterior serd como maximo de 6.500
euros.

Financiacion de la rehabilitacion de viviendas unifamiliares aisladas.

Cuando se trate de una vivienda unifamiliar aislada que precisara de obras de rehabilitacion, la
financiacion sera la que corresponda a la actuacion predominante, segin dispongan las
Comunidades autonomas y ciudades de Ceuta y Melilla.
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Renta Basica de Emancipacion

La renta basica de emancipacion, consiste en un conjunto de ayudas directas del Estado,

destinadas al apoyo econdmico para el pago del alquiler de la vivienda que constituye su

domicilio habitual y permanente, en las condiciones y requisitos que establece el Real

Decreto que veremos en esta unidad.

Requisitos de los beneficiarios

Podran percibir la renta basica de emancipacion, todas aquellas personas que retinan los

siguientes requisitos:

Tener una edad comprendida entre los 22 y 30 afios (la prestacion se interrumpe al
cumplir los 30 afios)

Ser titular del contrato de arrendamiento de la vivienda en la que residan con
caracter habitual y permanente. La cuantia de la prestacion se dividira por el
namero de inquilinos titulares del contrato. Cada uno de los titulares puede solicitar
la renta bésica de emancipacion.

Disponer de una fuente regular de ingresos que le reporte unos ingresos brutos

anuales inferiores a 22.000 euros.

Se incluye a los trabajadores por cuenta propia o ajena, a los becarios de
investigacion y a los perceptores de prestacion de desempleo o de una pension por
incapacidad, por invalidez o cualquier otra prestacion publica. Si trabajas por
cuenta propia y tu fuente regular de ingresos consiste en actividades empresariales,
profesionales o artisticas, podras deducirte para el computo de los ingresos brutos

los gastos necesarios para su obtencion.

Poseer la nacionalidad espafiola o la de alguno de los Estados miembros de la
Union Europea. Para extranjeros no comunitarios es necesario tener la autorizacién

de residencia permanente en Espana.
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Si se modificara alguna de las circunstancias que permitieron la concesién de la Renta de

Emancipacion y se dejara de cumplir cualquiera de los requisitos exigidos, el beneficiario

habra de comunicarlo de inmediato al 6rgano que le reconocio el derecho a la ayuda, para

que resuelva lo que proceda y lo comunique al Ministerio de Vivienda.

Cuantia

La renta basica de emancipacion se desglosa en las siguientes ayudas:

Una cantidad mensual de 210 euros con el fin de facilitar el pago de los gastos del
alquiler.

120 euros para el caso de que se constituya un aval con un avalista privado.
Préstamo sin intereses, por importe de 600 euros, reintegrable cuando se extinga la

fianza prestada en garantia del arrendamiento.

La ayuda de 210 euros se percibira por meses completos, con efectos desde el mes

siguiente al de su solicitud, durante un maximo de cuatro afios, sean 0 no consecutivos, o

hasta aquel en el que se cumpla la edad de 30 afios.

Para percibir la renta basica son requisitos fundamentales:

v

v

v

La domiciliacién bancaria de esta ayuda en alguna de las entidades de crédito
colaboradoras del Ministerio de Vivienda.

Domiciliacion bancaria del pago del alquiler. EI nimero de cuenta desde la que
pagas el alquiler debe ser una cuenta de alguna de las entidades colaboradoras.
Dicho pago podré efectuarse mediante transferencia bancaria a una cuenta
predeterminada del arrendador o de su representante a estos efectos, desde la cuenta
del inquilino habilitada para ello; o bien, mediante el cargo de recibos domiciliados
en esta Ultima cuenta, directamente por parte del arrendador o de quien lo

represente.

Estar al corriente del pago del alquiler de la vivienda
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v’ Estar al corriente en el cumplimiento de las obligaciones tributarias y con la
Seguridad Social

Procedimiento de concesion de las ayudas

La gestion de las ayudas descritas se realizara conforme a lo que establezcan los futuros
convenios de colaboracidn que el Ministerio de Vivienda suscriba con las CC.AA.

Sera el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma donde se ubique la vivienda

objeto del contrato de arrendamiento, quién instruira y resolvera en el plazo maximo de

dos meses, sobre el reconocimiento del derecho a la renta basica de emancipacion.

Si se retinen todos los requisitos, el pago de la subvencion se realiza a partir del mes siguiente

a presentar la solicitud.

Compatibilidades con deducciones fiscales

La renta basica de emancipacion es compatible con las deducciones que pudieran
establecerse a favor de los inquilinos en la legislacion del Impuesto sobre la Renta de las

Personas Fisicas.

También sera compatible, de acuerdo con la normativa autondémica, con las subvenciones,
ayudas, o beneficios fiscales que establezcan las comunidades auténomas en el ejercicio de

Sus competencias.
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Documentacidn necesaria para obtener la Renta

Debes presentar la solicitud y en el caso de que ya estés de alquiler, una copia del contrato
ante el departamento competente en materia de vivienda de la Comunidad Auténoma
donde esté situado el piso de alquiler. En algun caso deberas presentar otra documentacién
que demuestre que cumples algun requisito exigido, segin cada Comunidad Auténoma.

T BT e I it R

CoMEERM DT vREND
GComunidad de Madrid

RENTA BASICA DE EMANCIPACION

Frmwphnr mare bm ddrdsborare
- i —— o
r M
Owwcoan bestuites sn ne ool L Escaimrn Fas Pusria or Frarcw
Wcwsia it Tl dborm R T e I e e el |
W Seprsad e o e
= = e
sTienes contrato g Datos del contrato de alquiler
de algquiler? e eeessas R W Gaemea  Pam T GR
NO MR SV N %
e s s BBAD b R O —
AN I Ly dod s Datos del arrendador
s poeserbeatale e Hartas Bawkan aranis sl S S e
DO 8 TG, LRI B TR -
Para nuewvos
contratos de alquiler: M e s e 030 e
,....'f.";."“:ﬁ aﬁgﬂﬂ"“‘ P S e e L e e
i e S s
si_No Bl NO

Pagina 63




Aranceles

Aranceles notariales y registrales a aplicar en las transmisiones de
viviendas protegidas

Los honorarios de notarios y registradores de la propiedad relativos a todos los actos o negocios
juridicos necesarios para que las viviendas de proteccion oficial o declaradas protegidas queden
disponibles para su primera transmision o adjudicacion, asi como los relativos a los préstamos
hipotecarios correspondientes a dichas viviendas, que hayan obtenido el caracter de convenidos
en el ambito de este Real Decreto, tendran la reduccion establecida en el articulo 8 de la Ley
41/1980, de 5 de julio, modificado por el Real Decreto-ley 6/2000, de 23 de junio.

La primera transmision o adjudicacién, asi como, en su caso, la subrogacién en el préstamo
hipotecario cualificado, de cada una de dichas viviendas, gozara de la mencionada reduccion de
los derechos de matriz, primera copia e inscripcion; y, tratandose de viviendas cuya superficie
util no exceda de 90 metros cuadrados, tendran los derechos arancelarios que se indican en los
apartados 2y 3.

Los derechos arancelarios de los Notarios aplicables a la primera transmision o adjudicacion
de dichas viviendas seran, por todos los conceptos, los siguientes:

a) Primera transmision o adjudicacion de la vivienda: 60,047119 euros.

b) Cuando la vivienda lleve vinculada en proyecto y registralmente plaza de garaje y, en su
caso, trastero u otros anejos, la cantidad sefialada se incrementara, por todos los conceptos, en
los siguientes importes: 9,015182 y 6,010121 euros, respectivamente.

c) Cuando se constituya garantia real en el mismo acto de la primera transmision o
adjudicacion para asegurar el precio aplazado, la cantidad sefialada se incrementard, por todos
los conceptos, en el siguiente importe: 30,020555 euros.
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Los derechos arancelarios de los Registradores aplicables a la primera transmision o
adjudicacion de las referidas viviendas seran, por todos los conceptos, los siguientes:

a) Primera transmisién o adjudicacion: 24,016444 euros.

b) Cuando la vivienda lleve vinculada en proyecto y registralmente plaza de garaje y, en su
caso, trastero u otros anejos, la cantidad sefialada se incrementara, por todos los conceptos, en
los siguientes importes: 6,010121 y 3,005061 euros, respectivamente.

c) Cuando se constituya garantia real, la cantidad sefialada se incrementard, por todos los
conceptos, en el siguiente importe: 12,008222 euros.

Para gozar de las bonificaciones correspondientes a la primera transmision o adjudicacion, asi
como, en su caso, a la subrogacion en el préstamo hipotecario cualificado, se precisard que sea
la Unica vivienda del comprador, salvo que hayan sido privados de su uso por causas no
imputables a los interesados, y se destine a su residencia habitual y permanente.

Todos estos beneficios se entienden sin perjuicio de los que fueran mas favorables, en funcion
de la legislacion a cuyo tenor se obtuvo la calificacién de las viviendas.
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AYUDAS DE LAS CC.AA PARA EL ALQUILER O COMPRA
DE VIVIENDA

En el siguiente enlace del Ministerio de Vivienda encontraras toda la normativa de
desarrollo para la aplicacion del Plan Estatal 2009-2012: http://www.mviv.es/

Andalucia
Urbanismo y Obras Publicas

www.juntadeandalucia.es

Aragon
Suelo y Vivienda de Aragon

http://www.svaragon.com/ins_Soli.asp

Toc-Toc (Viviendas protegidas de Aragon)
http://www.viviendaragon.org/

Departamento de Obras publicas, Urbanismo y Transporte
Ayudas

www.aragon.es

Asturias
www.asturias.es
Informacion sobre vivienda

Www.princast.es
Canarias
Instituto Canario de la Vivienda

http://www.gobiernodecanarias.org/vivienda/buscador.html

Cantabria

www.gobcantabria.es
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http://www.juntadeandalucia.es/
http://www.svaragon.com/ins_Soli.asp
http://www.viviendaragon.org/
http://tematico.princast.es/juventud/html/pix/
http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2902&_dad=portal301&_schema=PORTAL30
http://www.gobiernodecanarias.org/vivienda/buscador.html

Castilla La Mancha

Consejeria de Vivienda y Urbanismo
http://www.vivienda.jccm.es/
Plan Joven

http://www.jccm.es/vpl/juventud/

Castilla Ledn

Consejeria de Fomento. Direccion General de Urbanismo, Vivienda y Ordenacién del
Territorio.

www.jcly.es

Cataluia
Vivienda

http://www.gencat.net/temes/cas/habitatge.htm

Ceuta
Consejeria de fomento

Www.ceuta.es

Extremadura
Agencia extremefia de la vivienda, el urbanismo y el territorio.

www.viviendaextremadura.org
Galicia
Consejeria de Vivienda y Suelo; nuevo plan gallego de vivienda.

http://igvs.xunta.es/

llles Baleares

Consejeria de obras publicas, vivienda y transportes

www.caib.es

La Rioja
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http://www.vivienda.jccm.es/
http://www.jccm.es/vp1/juventud/
http://www.jcyl.es/jcyl-client/jcyl/cf/dgvuot/tkContent?idContent=40943
http://www.gencat.net/temes/cas/habitatge.htm
http://www.ceuta.es/servlet/Satellite?cid=1119609176323&pagename=CeutaIns%2FConsejeria%2FConsejeriaDetalle&idPage=1111409919130&c=Consejeria
http://www.viviendaextremadura.org/
http://igvs.xunta.es/
http://www.caib.es/

http://lwww.larioja.org/web/centrales/vivienda/vivienda.htm
Bolsa de Vivienda/ Hipoteca Joven / Otras Ayudas

http://lwww.irvi.es/

Madrid

http://www.madrid.org/oficinavivienda/

Melilla

www.emvismesa.es

Murcia
Plan de Vivienda Joven.

http://www.carm.es/neweb?2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?lDCONTENIDO=1
424&IDTIPO=100&RASTRO=c43%m

Navarra

http://www.navarra.es/ /

Pais Vasco
Juventud / Vivienda

http://www.gazteaukera.euskadi.net/r58-848/es/
Valencia

Instituto Valenciano de la Vivienda

http://lwww.ivvsa.es/
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http://www.larioja.org/web/centrales/vivienda/vivienda.htm
http://www.irvi.es/
http://www.madrid.org/oficinavivienda/
http://www.carm.es/neweb2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?IDCONTENIDO=1424&IDTIPO=100&RASTRO=c43$m
http://www.carm.es/neweb2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?IDCONTENIDO=1424&IDTIPO=100&RASTRO=c43$m
http://www.navarra.es/home_es/Navarra/Instituciones/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Medio+Ambiente+Ordenacion+del+Territorio+Vivienda/
http://www.gazteaukera.euskadi.net/r58-848/es/
http://www.ivvsa.es/

GLOSARIO

Arras confirmatorias — Es la cantidad de dinero que el comprador entrega al vendedor para
reservar la adquisicién de una vivienda. Sirven para probar la existencia de un contrato y obliga
a ambas partes a celebrar el contrato.

Arras penales — Es la cantidad de dinero que el comprador entrega al vendedor para reservar la
adquisicién de una vivienda. Garantizan el cumplimiento del contrato de compraventa de forma
mas gravosa, ya que si éste no se celebra, cualquiera de las partes podréa exigir el abono de una
indemnizacién y el cumplimiento del contrato.

Arras penitenciales — Es la cantidad de dinero que el comprador entrega al vendedor para
reservar la adquisicion de una vivienda. Si el comprador renuncia a dicha adquisicion, perderia
el dinero entregado. Si, por el contrario, es el vendedor el que renuncia a la venta, debera
entregar al comprador el doble de la cantidad recibida.

Arrendador — Es la persona que se obliga a dar el goce o uso de una cosa por tiempo
determinado, a cambio de recibir el precio o renta.

Arrendamiento (contrato) — Es un negocio bilateral (entre dos partes), por la que una,
arrendador, se obliga a dar a la otra, arrendatario, el goce o uso de una cosa por tiempo
determinado y precio cierto (art. 1543 C. Civil).

Arrendatario — Es la persona que se obliga a pagar la renta pactada al arrendador, a cambio de
usar o gozar de una cosa, por tiempo determinado.

Cesion — Es aquella situacion juridica, en virtud de la cual el arrendatario o cedente desaparece
de la relacion contractual, ocupando su lugar un tercero llamado cesionario, con el cual el
arrendador mantendra las relaciones juridicas derivadas del contrato de arrendamiento. Se
regula en el articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1.994.

Comprador — La persona que adquiere una cosa a cambio de pagar un precio por ella, en
dinero o signo que lo represente.

Compraventa (contrato) — Es un negocio juridico bilateral, es decir, celebrado entre dos
partes, por el cual uno de los contratantes, vendedor, se obliga a entregar una cosa determinada,
y el otro, comprador, se obliga a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo
represente. (Articulo 1.445 C. Civil).

Cooperativa de viviendas — Es una figura juridica que asocia a personas a fin de procurarles
una vivienda para uso propio, por lo que se constituyen en promotores. Esta integrada por
diversos drganos, siendo al menos obligatoria la Asamblea General de socios, el Consejo
Rector (Presidente, Vicepresidente y Secretario) y el Interventor, adoptando los acuerdos por
las mayorias que en cada caso se requieran. Se regula por Ley 27/1.999, de 16 de julio, de
Cooperativas (ambito estatal) o Ley 4/1.999, de 30 de marzo, de Cooperativas de la
Comunidad de Madrid o bien por la ley autondmica propia en las Comunidades que hayan
legislado sobre la materia.
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Cuota Comunidad de Propietarios — En edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal,
la Ley de Propiedad Horizontal, asigna a cada piso o local del mismo, una cuota de
participacion a fin de contribuir al mantenimiento y conservacion de los elementos comunes.

Derecho de retracto — Es el derecho de adquisicion preferente que el arrendatario tiene frente
a la vivienda arrendada, cuando ésta ha sido adquirida por un tercero, sin que el arrendador le
haya notificado al arrendatario, o bien, su intencién de vender y las condiciones de venta, o
bien, cuando las condiciones ofertadas no se corresponden con las ofrecidas a dicho tercero.
Este derecho también puede ser objeto de renuncia por el arrendatario, si el contrato de
arrendamiento se pacto por plazo superior a los cinco afios y consta expresamente en el mismo.
Se regula en el articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1.994.

Derecho de tanteo — Es el derecho de adquisicion preferente que el arrendatario tiene sobre la
vivienda arrendada. Puede ser renunciado en contratos de arrendamiento por plazo pactado
superior a los cinco afios, siempre que conste expresamente en el mismo. Se regula en el
articulo 25 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1.994.

Elementos comunes - Los diferentes pisos o locales de un edificio por tener un
aprovechamiento independiente, pueden ser objeto de propiedad separada, llevando inherente
un derecho de copropiedad sobre los demés elementos del edificio, necesarios para su adecuado
uso y disfrute, tales como el suelo, patios, ascensores, porterias, cubiertas, etc. (art. 396 C.
Civil).

Enriquecimiento injusto — Es aquella situacion juridica por la que una persona sufre un
incremento de patrimonio sin tener derecho a ello.

Escritura publica — Es el documento que se formaliza ante notario, en el que consta el acuerdo
de voluntades de las partes intervinientes. Puede elevarse a escritura publica, tanto el contrato
de arrendamiento como el de compraventa, procediéndose posteriormente a su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, previa liquidacion de los impuestos correspondientes.

Fianza arrendaticia — Es la cantidad de dinero que el arrendatario debe entregar al arrendador
a la firma del contrato de arrendamiento. Se establece actualmente, en una mensualidad de la
renta pactada cuando es arrendamiento de vivienda, y de dos mensualidades de renta, cuando el
arrendamiento es de uso distinto del de vivienda.

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales — Es un tributo de caracter estatal que grava las
transmisiones, quedando sujeta tanto la operacion de compraventa como la de arrendamiento.
Esta sometido a la normativa que se indica en el apartado de legislacion.

Impuesto sobre Bienes Inmuebles — Es un tributo de caracter municipal que grava el derecho
de propiedad sobre el suelo y el vuelo. Fiscalmente, el sujeto pasivo o responsable de su pago,
es el titular del derecho de propiedad a fecha 1 de enero de cada afio. Se le conoce también con
el nombre de “contribucion urbana”.

Obras de mejora — Son aquellas que se regulan en los articulos 19 y 22 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1.994, sin que incidan en las condiciones de habitabilidad de la
vivienda. Su ejecucion puede demorarse en el tiempo. Caso de que el arrendatario esté
conforme con soportarlas, se le repercute una parte de su importe.

Obras de reparacién — Son aquellas que se efectian por cuenta y cargo del arrendador, de
conformidad con lo previsto en el articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1.994, y
que sirven para que la vivienda pueda seguir destindndose al uso pactado o convenido. Su
ejecucion no puede diferirse en el tiempo.
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Precario — Es aquella situacion juridica, por la cual el propietario consiente el uso y disfrute de
su finca (vivienda o local) sin recibir ninguna renta o merced, basandose exclusivamente en un
acto de mera liberalidad.

Procedimiento de desahucio — Es aquél tramite judicial, por el cual se insta del Juzgado de
Primera Instancia del lugar donde radica la vivienda, la recuperacién de la posesion por parte
del arrendador, cuando el arrendatario no paga la renta u otras cantidades convenidas o por
expiracion del plazo pactado.

Registro de la Propiedad — Es la oficina publica donde se inscriben los derechos relacionados
con el suelo y el vuelo y las cargas o limitaciones que afectan a los mismos.

Renta — Es el precio o merced que se pacta en el contrato de arrendamiento y cuyo pago
corresponde al arrendatario, al recibir a cambio el uso o goce de una cosa por tiempo
determinado.

Requerimiento fehaciente — Es la notificacion que una persona remite a otra y de la cual debe
quedar constancia, no sélo de su envio y/o recepcion, sino también de su contenido. El sistema
usualmente entendido como tal, es aquel que se realiza a traves de Notario, aungque actualmente
también es valido el burofax (con acuse de recibo vy certificacion de texto).

Reserva o sefial — Es la cantidad de dinero que las partes acuerdan a fin de sefializar la compra
de una vivienda o local (inmueble).

Resolucién — Es aquel acto por el cual, las partes ponen término a una relacion contractual. En
el caso del arrendamiento, puede ser solicitada por el arrendador si tiene necesidad de usar por
si mismo la vivienda arrendada, o bien puede resolverse el contrato de mutuo acuerdo o bien si
se da alguno de los supuestos contemplados en el articulo 27 L.A.U.

Subarriendo — Es aquella situacion juridica en virtud de la cual, el arrendatario o
subarrendador establece una relacion contractual con un tercero llamado subarrendatario. Esta
relacion contractual debe ser consentida y autorizada por el arrendador. Se regula en el articulo
8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1.994.

Subrogacion — Es aquella situacion juridica en virtud de la cual una persona se coloca en la
posicion que juridicamente ocupaba otra.

Usufructo — Es un derecho real que permite disfrutar de los bienes ajenos, con la obligacion de
conservar su forma y sustancia, a no ser que se autorice en el titulo constitutivo, a otra cosa (art.
467 C. Civil).

Usufructuario — Es la persona que goza del derecho de usar y disfrutar de un bien ajeno, y que
puede concertar un contrato de arrendamiento.

Vendedor — Es la persona que se obliga a entregar una cosa determinada a cambio de recibir
un precio por ella en dinero o signo que lo represente.

Vicios ocultos — Son aquellos defectos que presenta la cosa vendida si la hacen impropia para
el uso a que se la destina, o bien disminuyen de tal modo este uso que de haberlos conocido el
comprador no la habria adquirido o habria dado menos precio por ella. Se regula en el articulo
1484 del C. Civil.
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Vicios ruindgenos — Son aquellos defectos que no sélo pueden producir la ruina de la cosa
vendida (ruina estructural) sino que también la pueden hacer impropia para el uso convenido
(ruina funcional), siempre que dicha ruina obedezca a un actuar negligente de constructores,
arquitectos o aparejadores. EI comprador dispone de un plazo de 15 afios para ejercer la accion
por vicios ruindgenos a contar desde que éstos aparecen y siempre que éstos a su vez se
manifiesten dentro de los 10 primeros afios de entregada la vivienda. Se conoce a esta accion
como “accién decenal” y se regula en el articulo 1591 del C. Civil. No obstante, tras la entrada
en vigor de la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion en fecha 5
mayo 2000, hay obligacion de concertar el seguro decenal a cargo del promotor.

FINANCIACION

Actualizacion de una tasacion: Es la revision de una tasacion anterior, emitida por la misma
entidad tasadora antes de transcurrir dos afios desde su fecha de emision, en la que, con
referencia a la tasacion anterior, se modifican las advertencias, condicionantes o cualquiera de
los valores que figuren en ella.

Amortizacion anticipada: posibilidad de devolver el préstamo antes del tiempo pactado. Hay
gue saber de antemano si el banco reconoce esta posibilidad y en qué condiciones (si establece
una cantidad minima y el importe de las comisiones por pago anticipado).

Aval bancario: es un instrumento de garantia frente a terceros, en virtud del cual la entidad
bancaria o financiera se compromete a responder de los posibles incumplimientos econémicos
derivados de una relacion contractual de la persona que avala. Es un negocio bilateral que se
formaliza a través de una operacién que se inscribe en el Registro Nacional de Avales, tiene
una fecha de inicio y de fin o puede, en su caso, prorrogarse e implica unos costes para la
persona avalada.

Avalista: persona que firma un crédito para responder del pago si no lo hace el deudor. Suele
responder a primer requerimiento.

Cancelacion: liquidacion de la deuda con el banco una vez devueltos el préstamo y los
intereses.

Comisiones: gastos por servicios a los clientes que cobra la entidad de crédito. Tienen que ser
aceptados por ambas partes y estar recogidos en el folleto informativo, oferta vinculante y la
escritura publica del préstamo.

Comisidn de apertura: gastos de estudio del préstamo, concesion, tramitacion y otros gastos
de gestion que le ocasiona el préstamo hipotecario a la entidad financiera.

Comisién de cancelacion: la cobra la entidad financiera tras pagar la totalidad de la deuda -
préstamo mas intereses-.

Cuota: incluye parte del capital prestado y parte de los intereses. Puede ser constante (siempre
se paga lo mismo porque los intereses se reducen en proporcion a la amortizacion de capital),
creciente (cada afio se amortiza mas capital por lo que bajan los intereses) o decreciente (cada
afio se amortiza el mismo capital, por lo que los intereses se reducen progresivamente y el total
va descendiendo).
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Embargar: retener bienes para garantizar el pago de una deuda. Lo ejecuta la autoridad
competente.

Entidad de crédito: con la que se contrata el préstamo (hipotecario, personal) (Bancos, Cajas
de Ahorro, entidades reguladas por el RD 896/1997, entidades cooperativas de crédito y
sociedades de crédito hipotecario).

Entidades tasadoras: Son las sociedades de tasacidn homologas e inscritas en el Registro
Especial del Banco de Espafia.

Interés de demora: tipo de interés a aplicar para penalizar al deudor que incumple sus
obligaciones de pago. El importe debe aparecer fijado en el contrato.

Novacion o modificacion de préstamo: renegociacién del préstamo con la entidad financiera a
fin de modificar el tipo de interés, el plazo o ambas cosas a la vez.

Prestamo a interés fijo: se pacta con la entidad financiera un interés que permanecera
inalterable durante toda la duracion del préstamo. Al no variar el tipo de interés, la TAE
también permanece fijo

Préstamo a interés mixto: combina un periodo de interés fijo y otro variable que se ajusta al
mercado. Suelen tener un tipo fijo durante un plazo determinado (de 1 a 3 afios), convirtiéndose
en variable a partir de ese momento, con revisiones periddicas de acuerdo con lo que se pacte
(semestrales o anuales).

Préstamo a interés variable: el interés permanece fijo durante un tiempo —normalmente de
seis meses a un afio- y después se va revisando en funcion de la variacion del indice de
referencia, publicado mensualmente en el BOE; evoluciona al alza o a la baja segun las
oscilaciones del mercado. Suelen concederse en mejores condiciones, pero al variar la TAE
nunca se sabe lo que se va a pagar en el periodo siguiente.

Préstamo de cuota fija: el tipo de interés es variable, pero la cuota permanece fija, por lo que
varia el plazo de devolucion del préstamo.

Préstamo cualificado: lo conceden las entidades financieras que tienen suscrito un convenio
con la Administracion, dentro del marco de los Planes de Vivienda, en el que el tipo de interés
suele estar por debajo del que fija el mercado.

Préstamo hipotecario: contrato firmado entre una entidad de crédito y un particular, por el que
la entidad presta hasta un 80% del valor de tasacion de la vivienda y el particular se
compromete a devolver dicha cantidad més los intereses correspondientes en un plazo
delimitado. Si el particular incumple el compromiso de devolucidn del préstamo en las
condiciones pactadas, se suele subastar la vivienda para hacer frente a la deuda, y si la venta no
cubre la totalidad del préstamo, se embargan los bienes personales.

Plazo de Amortizacion: periodo de duracién del préstamo para su total devolucién. En el
contrato se fija la fecha del primer pago y del Gltimo. Cuanto mayor es el plazo, menores son
las cuotas a pagar, pero con mayores intereses por lo que al final se paga méas. Se recomienda
gue la cuota mensual no supere el 35% de los ingresos netos. A mayor plazo, menor es la cuota
a pagar, pero mayor sera el pago total.
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Subrogacion: cambio del préstamo hipotecario a otra entidad financiera o a una tercera
persona. Cuando se trata de una operacion entre entidades financieras, supone conservar las
condiciones de la hipoteca inicial, a excepcion del tipo de interés y el plazo o ambas cosas a la
vez y pagar la comision correspondiente. En caso de una compra-venta de una vivienda
hipotecada, la subrogacion supone que el comprador se hace cargo del préstamo con la misma
entidad y las mismas condiciones.

T.A.E.: Tasa Anual Equivalente, que supone el coste efectivo anual del préstamo hipotecario
en funcién del interés, las comisiones y el plazo de devolucion del préstamo. Para comparar
préstamos, no solo hay que fijarse en la TAE mas baja, sino en que las condiciones (importe
solicitado, plazo de devolucion y distribucion del pago de las cuotas) sean similares.

Tasacion: Valor de un inmueble certificado por sociedades constituidas al efecto. Mediante este
certificado se conoce el valor real del inmueble y ademas sirve de referencia para obtener
financiacion.

Tasador: El profesional que debe suscribir el informe de tasacion.
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ENLACES DE INTERES

Oficinas Liquidadoras ITP

Estatal

http://lwww.aeat.es/

CC.AA
Andalucia

http://www.juntadeandalucia.es/economiayhacienda/tributos/gestion/transmisiones.ht
m

Aragon

www.aragon.es

Asturias

http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2879& dad=portal301& schema=PORT
AL30&opcion=&pagina=1&opcionntza=1&opciontta=&naturalezas=1&radio=S

Canarias

http://www.gobiernodecanarias.org/tributos/

Cantabria

http://www.gobcantabria.es/portal/page?_pageid=33,36386&_dad=interportal& schem
a=INTERPORTAL

Castilla La Mancha

http://www.jccm.es/ficheroscomunes/framesSiaciConsejeria.php3?codigoConsejeria=1
5
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http://www.aeat.es/
http://www.juntadeandalucia.es/economiayhacienda/tributos/gestion/transmisiones.htm
http://www.juntadeandalucia.es/economiayhacienda/tributos/gestion/transmisiones.htm
http://www.aragon.es/
http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2879&_dad=portal301&_schema=PORTAL30&opcion=&pagina=1&opcionntza=1&opciontta=&naturalezas=1&radio=S
http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2879&_dad=portal301&_schema=PORTAL30&opcion=&pagina=1&opcionntza=1&opciontta=&naturalezas=1&radio=S
http://www.gobiernodecanarias.org/tributos/
http://www.gobcantabria.es/portal/page?_pageid=33,36386&_dad=interportal&_schema=INTERPORTAL
http://www.gobcantabria.es/portal/page?_pageid=33,36386&_dad=interportal&_schema=INTERPORTAL
http://www.jccm.es/ficheroscomunes/framesSiaciConsejeria.php3?codigoConsejeria=15
http://www.jccm.es/ficheroscomunes/framesSiaciConsejeria.php3?codigoConsejeria=15

Castillay Lebn

www.jcyl.es

Cataluia

http://lwww.e-tributs.net/pt/ca/Tributs/Tributs/Transmissions+patrimonials/

Ceuta
956 52 82 00

Extremadura

http://sia.juntaex.es/guia/guiaNov.asp?cod=1041

Galicia

http://www.economiaefacenda.org/ga/areaTributaria.htm

llles Balears

http://www.tributscaib.org/pdc/start/bienvenidos_c.asp

La Rioja

http://iasl.larioja.org/webcon_tributos/consulta/index.jsp

Madrid

http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187236&idListConsj=110926
5444710&c=Page&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&sm=110926584398
3&pid=1109265444699&cid=1109265843983

Melilla

Tel. 952.69.91.00

Murcia

http://www.carm.es/neweb?2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?lDCONTENIDO=6
44&IDTIPO=100&RASTRO=c293$m
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http://www.e-tributs.net/pt/ca/Tributs/Tributs/Transmissions+patrimonials/
http://sia.juntaex.es/guia/guiaNov.asp?cod=1041
http://www.economiaefacenda.org/ga/areaTributaria.htm
http://www.tributscaib.org/pdc/start/bienvenidos_c.asp
http://ias1.larioja.org/webcon_tributos/consulta/index.jsp
http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187236&idListConsj=1109265444710&c=Page&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&sm=1109265843983&pid=1109265444699&cid=1109265843983
http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187236&idListConsj=1109265444710&c=Page&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&sm=1109265843983&pid=1109265444699&cid=1109265843983
http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187236&idListConsj=1109265444710&c=Page&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&sm=1109265843983&pid=1109265444699&cid=1109265843983
http://www.carm.es/neweb2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?IDCONTENIDO=644&IDTIPO=100&RASTRO=c293$m
http://www.carm.es/neweb2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?IDCONTENIDO=644&IDTIPO=100&RASTRO=c293$m

Navarra

http://www.navarra.es/home_es/Navarra/Instituciones/Gobierno+de+Navarra/Organigr
ama/Los+departamentos/Economia+y+Hacienda/Organigrama/Estructura+organica/H
acienda/Catalogo+de+servicios/Transmisiones+patrimoniales+y+AJD/

Pais Vasco

http://www.ogasun.ejgv.euskadi.net/r51-
341/es/contenidos/informacion/telefonos_atencion/es_6039/zuzenean.htmi

Valencia

http://www.gva.es/c_economia/web/hacienda/index_sara_c.htm

Cooperativas

Comunidades autbnomas:

http://lwww.viviendajovenclm.com/7.htm

Informacion general:

http://www.sociedad-cooperativa.com/ver_detalleArt.asp?idArt=28754&action=ver

Experiencias:

http://seco.sinroot.net/grupos.php?ext=o0k&id=4

http://www.uv.es/~cidec
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http://www.navarra.es/home_es/Navarra/Instituciones/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Economia+y+Hacienda/Organigrama/Estructura+organica/Hacienda/Catalogo+de+servicios/Transmisiones+patrimoniales+y+AJD/
http://www.navarra.es/home_es/Navarra/Instituciones/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Economia+y+Hacienda/Organigrama/Estructura+organica/Hacienda/Catalogo+de+servicios/Transmisiones+patrimoniales+y+AJD/
http://www.navarra.es/home_es/Navarra/Instituciones/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Economia+y+Hacienda/Organigrama/Estructura+organica/Hacienda/Catalogo+de+servicios/Transmisiones+patrimoniales+y+AJD/
http://www.ogasun.ejgv.euskadi.net/r51-341/es/contenidos/informacion/telefonos_atencion/es_6039/zuzenean.html
http://www.ogasun.ejgv.euskadi.net/r51-341/es/contenidos/informacion/telefonos_atencion/es_6039/zuzenean.html
http://www.gva.es/c_economia/web/hacienda/index_sara_c.htm
http://www.viviendajovenclm.com/7.htm
http://www.sociedad-cooperativa.com/ver_detalleArt.asp?idArt=28754&action=ver
http://seco.sinroot.net/grupos.php?ext=ok&id=4
http://www.uv.es/%7Ecidec

Fianza

Andalucia

http://www.andaluciajunta.es/

http://www.juntadeandalucia.es/economiayhacienda/ov/tributos/modelos/confeccion.ht
m?806

Aragoén
http://portal.aragon.es/portal/page/portal/VIVIENDA/OTRAS/FIANZAS

Asturias

http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2874& dad=portal301& schema=PORT
AL30&p_denomnivelorganico=Consejer%EDa&p_nombreorgano=&p_acronimoorgano
=&p_nivelorganico=CJ

Consejeria de Vivienda y Bienestar Social
C/ Alférez Provisional s/n, planta 12
TIf.:985.10.65.51

Canarias

http://www.gobiernodecanarias.org/hacienda/

Cantabria

http://lwww.consejeriadeeconomiayhacienda.com/seccion/consejero/ampliar.php?ld_c
ontenido=599

Castilla La Mancha

http://www.jccm.es/ficheroscomunes/framesSiaciConsejeria.php3?codigoConsejeria=2
8

Delegacion de Vivienda y Urbanismo
Gobierno de Castilla- La Mancha

TIf::902 26 70 90
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http://www.andaluciajunta.es/
http://www.juntadeandalucia.es/economiayhacienda/ov/tributos/modelos/confeccion.htm?806
http://www.juntadeandalucia.es/economiayhacienda/ov/tributos/modelos/confeccion.htm?806
http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2874&_dad=portal301&_schema=PORTAL30&p_denomnivelorganico=Consejer%EDa&p_nombreorgano=&p_acronimoorgano=&p_nivelorganico=CJ
http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2874&_dad=portal301&_schema=PORTAL30&p_denomnivelorganico=Consejer%EDa&p_nombreorgano=&p_acronimoorgano=&p_nivelorganico=CJ
http://www.princast.es/servlet/page?_pageid=2874&_dad=portal301&_schema=PORTAL30&p_denomnivelorganico=Consejer%EDa&p_nombreorgano=&p_acronimoorgano=&p_nivelorganico=CJ
http://www.gobiernodecanarias.org/hacienda/
http://www.consejeriadeeconomiayhacienda.com/seccion/consejero/ampliar.php?Id_contenido=599
http://www.consejeriadeeconomiayhacienda.com/seccion/consejero/ampliar.php?Id_contenido=599
http://www.jccm.es/ficheroscomunes/framesSiaciConsejeria.php3?codigoConsejeria=28
http://www.jccm.es/ficheroscomunes/framesSiaciConsejeria.php3?codigoConsejeria=28

Castilla Ledn

http://lwww.jcyl.es/jcyl-client/jcyl/ch/tg?locale=es_ES&textOnly=false

Servicio Territorial de Hacienda de cada provincia

Cataluia
http://www6.gencat.net/incasol/

Incasol (Instituto Catalan del Suelo)

C/ Princesa, 1-3 — 42 planta - Barcelona

Teléfono: 93 2286000

Ceuta

http://lwww.ceuta.es/servlet/Satellite?cid=1105954386331&pagename=Ceutalns%2FPag
e%2FInfoSeccion&isParent=Cl-InfolnsPage&param_pageName=CI-
InfolnsPage&param_hasChildren=true

Extremadura

http://sia.juntaex.es/guia/guia.asp?cons=4

Galicia

http://igvs.xunta.es/

llles Baleares

http://www.caib.es/govern/organigrama/area.ct.jsp?coduo=1364
Departamento Fianzas IBAVI
TIfs.971.17.23-24 / 902 344 434

La Rioja

www.larioja.org

Consejeria de Hacienda

Direccion general de Planificacion y Presupuestos. Tesoreria
C/ Portales, 71, 32 planta

941-291100
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http://www.jcyl.es/jcyl-client/jcyl/ch/tg?locale=es_ES&textOnly=false
http://www.ceuta.es/servlet/Satellite?cid=1105954386331&pagename=CeutaIns%2FPage%2FInfoSeccion&isParent=CI-InfoInsPage&param_pageName=CI-InfoInsPage&param_hasChildren=true
http://www.ceuta.es/servlet/Satellite?cid=1105954386331&pagename=CeutaIns%2FPage%2FInfoSeccion&isParent=CI-InfoInsPage&param_pageName=CI-InfoInsPage&param_hasChildren=true
http://www.ceuta.es/servlet/Satellite?cid=1105954386331&pagename=CeutaIns%2FPage%2FInfoSeccion&isParent=CI-InfoInsPage&param_pageName=CI-InfoInsPage&param_hasChildren=true
http://igvs.xunta.es/

Madrid

http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187260&idListConsj=110926
5444710&c=CM_Agrupador_FP&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&idOrg
anismo=1109266227580&pid=1109265444699&language=es&cid=1109266187260

IVIMA
C/ Basilica, 23
28020 Madrid

Melilla

http://www.melilla.es/ovmelilla/opencms/portal/com/contenido.jsp?pag=/portal/servicios/g
uiaServicios/fomento/direccionGralVivienda/viviendasAlquilerContratos

Servicio de Deposito de Fianzas de la Consejeria de Fomento

Murcia

http://lwww.carm.es/neweb?2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?DCONTENIDO=444
&IDTIPO=140&RASTRO=c79%m

Navarra

No existe obligacion de depositar la fianza de conformidad con el Decreto Foral
240/1998, de 3 de agosto, por el que se suprime el depésito de fianzas
correspondientes a contratos de arrendamientos urbanos ante la Administracion de la
Comunidad Foral de Navarra.

Pais Vasco

http://www.ogasun.ejgv.euskadi.net/r51-
341/es/contenidos/informacion/telefonos_atencion/es_6039/zuzenean.html

Comunidad Valenciana

www.gva.es/
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http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187260&idListConsj=1109265444710&c=CM_Agrupador_FP&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&idOrganismo=1109266227580&pid=1109265444699&language=es&cid=1109266187260
http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187260&idListConsj=1109265444710&c=CM_Agrupador_FP&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&idOrganismo=1109266227580&pid=1109265444699&language=es&cid=1109266187260
http://www.madrid.org/cs/Satellite?idConsejeria=1109266187260&idListConsj=1109265444710&c=CM_Agrupador_FP&pagename=ComunidadMadrid%2FEstructura&idOrganismo=1109266227580&pid=1109265444699&language=es&cid=1109266187260
http://www.melilla.es/ovmelilla/opencms/portal/com/contenido.jsp?pag=/portal/servicios/guiaServicios/fomento/direccionGralVivienda/viviendasAlquilerContratos
http://www.melilla.es/ovmelilla/opencms/portal/com/contenido.jsp?pag=/portal/servicios/guiaServicios/fomento/direccionGralVivienda/viviendasAlquilerContratos
http://www.carm.es/neweb2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?IDCONTENIDO=444&IDTIPO=140&RASTRO=c79$m
http://www.carm.es/neweb2/servlet/integra.servlets.ControlPublico?IDCONTENIDO=444&IDTIPO=140&RASTRO=c79$m
http://www.ogasun.ejgv.euskadi.net/r51-341/es/contenidos/informacion/telefonos_atencion/es_6039/zuzenean.html
http://www.ogasun.ejgv.euskadi.net/r51-341/es/contenidos/informacion/telefonos_atencion/es_6039/zuzenean.html
http://www.gva.es/

Registro de la Direccion Territorial de Economia y Hacienda de Alicante, Castellon y
Valencia

963.866.000 (centralita)
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LEGISLACION

Leqgislacion

11

1.2

Arrendamientos
Ley 29/1994 de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos

Ley 19/2009 de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacion procesal del
alquiler y de la eficiencia energética de los edificios.

Compraventa
Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion

Ley 26/1984 de 19 de julio General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios

Ley 57/1968 de 27 de julio sobre Percibo de Cantidades anticipadas en la
construccion

Real Decreto 515/1989 de 21 de abril sobre Proteccion de los Consumidores en
cuanto a la informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento de
vivienda

Ley 49/1960 de 21 de julio de Propiedad Horizontal modificada por Ley 8/1999 de
6 de abiril.

Real Decreto 439/2007, de 30 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios y otras leyes complementarias. (B.O.E. 30 de Noviembre de 2007).

Orden VIV/1744/2008, de 9 de junio por la que se regula el Registro General del
Cadigo Técnico de la Edificacion (B.O.E. 19 junio 2008).

Real Decreto 1675/2008 de 17 de octubre, por el que se modifica el Real Decreto
1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el Documento Béasico “DB-HR
Proteccion frente al ruido” del Codigo Técnico de la Edificacion y se modifica el
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacion (B.O.E. 18 octubre 2008).
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1.3

Real Decreto 1804/2008, de 3 de noviembre, por el que se desarrolla la Ley 36/2006,
de 29 de noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal, se modifica el
Reglamento para la aplicacion del régimen fiscal de las entidades sin fines lucrativos y
de los incentivos fiscales al mecenazgo aprobado por el Real Decreto 1270/2003 y se
modifican y aprueban otras normas tributarias (B.O.E. 18 noviembre 2008).

Orden VIV/984/2009, de 15 de abril, por la que se modifican determinados documentos
basicos del Cadigo Técnico de la Edificacion aprobados por el Real Decreto 314/20086,
de 17 de marzo y el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre (B.O.E. 23 abril 2009).

Préstamos
= Ley 2/1994 de 30 de marzo sobre Subrogacion y modificacion de préstamos

= Orden de 27 de octubre de 1995 pro la que s e modifica la de 5 de mayo de 1994
sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos hipotecarios

= Circular 8/1990 de 7 de Septiembre a entidades de crédito sobre transparencia de
las operaciones y proteccion de la clientela.

= Real Decreto 1975/2008 de 28 de Noviembre sobre las medidas urgentes a adoptar
en materia econdémica, fiscal, de empleo y de acceso a la vivienda.

= Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacién con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacion
para la celebracion de contratos de préstamo o crédito.

= Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados
aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del mercado hipotecario y
otras normas del sistema hipotecario y financiero. (deroga Real Decreto 685/1982
de desarrollo de determinados aspectos de la Ley del Mercado Hipotecario).

1.4 Cooperativas

= Ley 27/1999 de 16 de julio de Cooperativas

= Real Decreto 136/2002 de 1 de febrero por el que se aprueba el Reglamento del
Registro de Sociedades Cooperativas
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