Guia General sobre Compraventa de Viviendas.

Introduccion

1. Antes de realizar la compra de la vivienda
2. Con respecto a la celebracion del contrato y su financiacion
3. Con respecto a las obligaciones y derechos posteriores a la firma de la compraventa

El Ministerio de Justicia, a los efectos de divulgar lo mas posible el conocimiento de los aspectos practicos de la legislacion en materia de compraventa
de viviendas y préstamos hipotecarios, quiere alcanzar, con la publicacién de esta guia, la mayor difusién posible de esta normativa juridica, y ofrecer a
los ciudadanos y empresas un facil acceso a la misma.

Estas son algunas de las preguntas que se pueden plantear:

1. Antes de realizar la compra de la vivienda
éQué informacion previa debo obtener para realizar una compra segura? éQuién debe proporcionarme esa informacion?

1. Los promotores y vendedores habituales de viviendas estan obligados legalmente a suministrar una serie de datos a los compradores quedando
vinculados por su exigibilidad, a través de la publicidad que realizan, y ello es asi aunque no figuren expresamente en el contrato (la publicidad obliga).

En particular, los promotores deben tener a disposicion del publico una serie de datos y documentos relativos a:

- El nombre o razén social del promotor, domicilio y datos de inscripcidon en el Registro Mercantil;

- Los planos de emplazamiento de la vivienda y de la vivienda misma, descripcion de ésta, con expresion de superficie util del edificio, de servicios y
suministros, de zonas comunes y medidas de seguridad contra incendios, etc...;

- Los datos del Registro de la Propiedad;

- El seguro de dafos y vicios ocultos previsto en la nueva Ley de Edificacion (Ley 38/1999, de 5 de noviembre) (ver Ultima pregunta de esta guia).

- Copias de las licencias precisas para la construccion y ocupacion de las viviendas;

- Los Estatutos de la Comunidad;

- El precio total de venta y forma de pago;

- Si se prevé subrogacion de hipoteca, datos de la misma;

- La forma en que estd previsto documentar el contrato, con sus condiciones generales y especiales, haciendo constar expresa y claramente:

a) Que el comprador (consumidor) no soportara los gastos previos que por ley corresponden al vendedor;

b) Lo dispuesto en los articulos 1.279 y 1.280 del Cddigo Civil, que establecen el derecho del comprador a exigir el otorgamiento de escritura publica;
c) El derecho de eleccién de notario, que corresponde, en estos casos, al comprador.

Junto a estos datos el vendedor debe suministrar la siguiente documentacion: cédula de habitabilidad, recibo de haber pagado la Gltima anualidad del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles, recibo de haberse satisfecho el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Bienes de Naturaleza Urbana,
informacién del registro de la finca (propietario y cargas) y plano técnico en que figure la superficie y distribucion de la vivienda.

2. En el caso de que la compra se haga a un particular (viviendas de segunda mano), el vendedor particular no estd sometido a las normas y
obligaciones de informacion anteriores. No obstante, debemos recabar igualmente del vendedor en estos casos, al menos, la siguiente documentacion:

- Informacién registral de la propiedad del vendedor o transmitente (sélo la certificacion da fe del contenido del Registro);
- El recibo de haber pagado la ultima anualidad del Impuesto sobre Bienes Inmuebles ("contribucidén urbana");

- El certificado del secretario de la comunidad de propietarios, con el "visto bueno" del presidente, que acredite que el vendedor estd al corriente en el
pago de los gastos de comunidad (en caso contrario, la comunidad puede exigir su importe hasta cierto limite al comprador, sin perjuicio de su posterior
derecho a reclamar contra quien le vendid);

- Una copia de los estatutos de la comunidad, inscritos en el Registro de la Propiedad, y en su caso, los reglamentos que existan en la misma.

é A qué profesionales puedo acudir para que me asesoren sobre la compra ?
En la fase previa a la celebracion del contrato - ademas del vendedor o promotor

- También pueden intervenir, aunque no es obligatoria esta intervencion, el Agente de la Propiedad Inmobiliaria, que nos ayuda a encontrar una
vivienda adaptada a nuestras necesidades y posibilidades; el Gestor Administrativo colegiado, que colaborara en la obtencién y tramitacion de la
documentacion antes citada y en la posterior tramitacion del documento de compraventa ya formalizado; el Abogado, cuya intervencion es
especialmente recomendable en los casos en que la compraventa haya de ser puesta en relaciéon con el conjunto de las relaciones patrimoniales y
familiares del comprador, o cuando la vivienda o finca que se pretende adquirir tenga especiales problemas desde el punto de vista urbanistico, fiscal; el
Traductor o Intérprete-Jurado, cuando el comprador es extranjero y no conoce nuestro idioma.

Capitulo separado en materia de compraventa de bienes inmuebles requiere la mencién de la intervencion de Notarios y Registradores de la Propiedad.
La seguridad en el tréfico juridico-inmobiliario se basa en nuestro Ordenamiento sobre dos instituciones, la fe publica notarial y el Registro de la
Propiedad. El Notario no sélo asesora de forma independiente a los contratantes con relacién a la legalidad vigente civil, administrativa y fiscal, sino que
a través de su intervenciéon como fedatario publico da certeza al contenido del contrato.

En efecto, en nuestro Derecho, para la transmision de la propiedad, se sigue el sistema de libertad de forma, de manera que un documento privado,
seguido de la entrega de la vivienda, es suficiente para transmitir la propiedad de la misma.

Sin embargo, son evidentes las ventajas de la escritura publica: mayor seguridad juridica, prevencién de la litigiosidad (evitando pleitos sobre la
propiedad) dada la funcién de asesoramiento y fe publica del Notario y su estrecha coordinacion con el Registrador de la Propiedad que le informa sobre
la titularidad y cargas de la vivienda.

El Registrador de la Propiedad, por su parte, es el responsable de proporcionar, previo su tratamiento profesional al efecto de que sea facilmente
comprensible, la informacion que contienen los asientos del Registro de la Propiedad, lo cual constituye un elemento de informacion previa a la
adquisicion de la propiedad absolutamente imprescindible, dado el valor de dicha informacion, pues, por ejemplo, la certificacion es el Unico medio de
acreditar fehacientemente la titularidad y estado de cargas de la finca o vivienda, es decir, si quien vende es realmente el propietario, si la vivienda esta
o no hipotecada, si pesan sobre la misma o no demandas o embargos, si estd sujeta a alguna prohibicién de disponer o a cualquier otra limitacion del
dominio, urbanistica o administrativa, etc. Esta informacién puede proporcionarse en forma de nota simple informativa o bien mediante certificacion.
Esta, a diferencia de aquélla que tiene valor puramente informativo, tiene caracter de documento publico otorgando una presuncion de legalidad a los
actos y contratos inscritos en ella reflejados, y se encuentran bajo la proteccion y amparo de los Tribunales.

En caso de que el solicitante de la informacion tenga alguna duda sobre el contenido de la informacion puede solicitar el asesoramiento profesional del
Registrador, e incluso, cuando la complejidad del caso lo aconseje, un dictamen registral sobre la situacién juridica de la vivienda o sobre la forma de
superar los problemas juridicos que presente. En caso de ser verbal, este asesoramiento es gratuito.

éCOmo se acredita la legalidad de la construccion de la vivienda?

Es conveniente garantizarse antes de proceder a la compra de la vivienda de la legalidad de su construccion y del uso que como tal se le pretende dar.
Estos dos extremos se acreditan mediante los siguientes documentos: 1. Licencia de obras y certificacion del técnico competente relativa a que la misma
se ha acabado conforme al proyecto aprobado por el Ayuntamiento;

2. Licencia de primera ocupacion del edificio, que relacionada con su habitabilidad, acredita el cumplimiento de la normativa legal;
3. Cédula de habitabilidad;
4, Inscripcidn en el Registro de la Propiedad de la edificacion (obra nueva), pues previamente el Registrador comprueba vy califica la adecuacion de la

licencia de obra que se le debe aportar a su declaracién formal y, a partir de la Ley de edificacion, la acreditacion de la existencia de los seguros
impuestos por vicios o defectos de la construccion.



En consecuencia, si el inmueble estd inscrito, al visitarlo, s6lo compruebe su habitabilidad. El Registrador ya habria exigido el resto o la informacién de
las acciones emprendidas por el Ayuntamiento, declarando ilegal la obra.

éQué debo hacer antes de firmar el contrato? éQué cautelas debo adoptar?

a) Comprobacidn directa de la situacion fisica de la vivienda

La comprobacidn fisica y directa por parte del futuro comprador es una actuacion elemental de la que no debe prescindirse. Incluso es conveniente
cuando se trata de una finca o vivienda de segunda mano realizar esta comprobacion asistido de un profesional (arquitecto o aparejador).

Aun realizando cuidadosamente esta comprobacion existe la posibilidad (si bien poco frecuente) de la que vivienda presente "vicios ocultos", es decir,
defectos que produzcan dafios a medio o largo plazo. En estos casos existe una responsabilidad del vendedor por tales vicios ocultos, responsabilidad
que alcanza también al contratista durante los diez afios siguientes a la construccién cuando dichos vicios provocasen la ruina del edificio y fuesen
causados por defecto de la construccion (el plazo de exigencia de la indemnizacidn correspondiente se amplia a quince afios cuando la causa fuese el
incumplimiento del contrato de arrendamiento de obra). Cuando el defecto no es atribuible a la construccion sino a la direccion técnica de la obra la
peticion de indemnizacidn se ha de dirigir contra el arquitecto que intervino en la misma. La nueva Ley de edificacion (Ley 38/1999, de 5 de noviembre)
exige que estos vicios o responsabilidad estén asegurados.

b) Comprobacién documental de la situacién juridica de la vivienda

El documento mas importante para comprobar la situacion juridica de la vivienda es el certificado de titularidad y cargas del Registro de la Propiedad
correspondiente. De este certificado debe resultar que la edificacion a la que pertenece la vivienda esta terminada, libre de cargas y limitaciones y que
el vendedor es el verdadero propietario de la vivienda. En el caso de haber solicitado la certificacién con varios dias de anterioridad a la firma del
contrato es conveniente que se solicite la certificacién del Registrador con caracter de certificacién con "informacion continuada", en cuyo caso aquél le
remitird durante un plazo de treinta dias naturales al domicilio sefialado informacién sobre cualquier alteracion producida sobre la finca (nuevas cargas o
cambios de titularidad, si los hubiere). Con ello se obtiene una informacién inmediata a la fecha de la compraventa. En cualquier caso, el Notario que
prepare la escritura del contrato, y salvo renuncia expresa del adquirente, solicitara de oficio por medio de telefax al Registrador informacién sobre la
descripcion, titularidad y cargas de la vivienda en el plazo de los diez dias inmediatos a la firma de la escritura, en cuyo intervalo de tiempo el
Registrador remitira sin necesidad de nueva solicitud informacion sobre cualquier alteracién o documento presentado relativo a la misma vivienda,
eliminando con ello cualquier peligro de fraudes o dobles ventas.

También es conveniente realizar una comprobacién documental de la situacidn fiscal de la vivienda mediante el recibo que acredite haber pagado la
dltima anualidad del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (la cominmente llamada "contribucién urbana"), asi como la situacion de los gastos de
comunidad, mediante un certificado del secretario de la comunidad de propietarios, con el visto bueno del presidente, justificando que el vendedor esta
al corriente en el pago de los gastos de comunidad. De no ser asi conviene exigir al vendedor que previamente a la firma del contrato se ponga al
corriente en dichos pagos, o bien descontar su importe del precio de la venta, pues en ambos casos de tales deudas responde la propia vivienda, por lo
que el comprador podra ser obligado a su pago.

2. Con respecto a la celebracion del contrato y su financiacion
éAnte quién debo firmar el contrato?

Un contrato de compraventa de una vivienda puede haberse, en virtud del principio de libertad de forma, bien en documento privado, bien en
documento publico, es decir, autorizado por Notario, pero el comprador tiene el derecho de exigir la forma publica (el Cédigo civil dice que debe constar
en escritura publica).

Es muy conveniente hacer uso de este derecho pues sélo el contrato de compraventa que conste en escritura publica que, a su vez, se inscriba en el
Registro de la Propiedad proporciona al comprador la seguridad juridica de que no sera atacado -demandado- en su propiedad (es decir, queda
asegurado e invulnerable frente a reclamaciones o demandas por razén de vicios o defectos en la titularidad del vendedor o frente a la existencia de
otros titulares no inscritos, o por razén de la existencia de deudas contraidas por el anterior propietario).

Se trata de un sistema de seguridad juridica "preventiva", es decir, que se anticipa al conflicto, evitando el pleito. Dado el gran desembolso econémico
que representa la compraventa de la propia vivienda, no se debe correr el menor riesgo en este terreno, y por ello el Estado consciente de ello ha
puesto al servicio de esta finalidad a dos Cuerpos de profesionales de la mas alta formacidn juridica (Notarios y Registradores de la Propiedad), que
responden de forma personal y directa, con su propio patrimonio, de posibles responsabilidades en caso de que por error en su actuacion se produzca
cualquier perjuicio al comprador. El rigor de esta responsabilidad hace que la diligencia en el desempefio de sus funciones publicas por parte de estos
profesionales sea muy elevada, y paralelamente muy reducidos los supuestos de error o negligencia.

Se trata de una actuacidn concurrente, ya que en nuestro sistema la escritura publica es requisito imprescindible para la inscripcion en el Registro de la
Propiedad. La exigencia de que esta Institucion cuente con una altisima credibilidad obliga a excluir de su acceso a la misma los documentos privados,
en los que no queda garantizada la legitimacion de los contratantes, ni su capacidad para otorgar el contrato, ni queda aseverada de forma alguna la
libertad y consciencia de la declaracion de la voluntad de comprar y vender, ni la certeza de su fecha, y en que el consentimiento se ha formado sin el
adecuado asesoramiento. Todos estos extremos se garantizan con la escritura publica. El Notario que intervenga en la escritura estd obligado a realizar
un asesoramiento neutral entre ambas partes y siempre al consumidor (parte mas débil), a diferencia de la intervencidn del abogado, que actta en
defensa de los intereses de la parte que le ha contratado.

Finalmente la plena seguridad juridico de la transmision se obtiene con la inscripcion en el Registro de la Propiedad, de la cual el Registrador eliminara
los pactos nulos, abusivos y aquellos que tengan cardacter personal (aquellos que sélo obligan a los contratantes, pero son ajenos a quienes en el futuro
contraigan algin derecho sobre la finca). Particular importancia presenta la calificacion por el Registrador de ciertas clausulas como abusivas cuando son
consideradas como tales por las normas sobre proteccién de consumidores. La proteccién del consumidor es automatica. Esta dentro de su funcion.

Algunas de las clausulas abusivas mas importantes son las siguientes:
1. Las que de cualquier forma autoricen al vendedor a incrementar el precio aplazado durante la vigencia del contrato, o las que le exoneran de
responsabilidad;

2. Las que impongan un incremento del precio por servicios accesorios, financiacién, aplazamientos, recargos o penalizaciones que no correspondan a
prestaciones adicionales efectivas que puedan ser libremente aceptadas o rechazadas por el comprador. Ademas, las reformas de obra deberan ser
aprobadas expresamente por el comprador;

3. Las que comporten una repercusion de gastos que por ley corresponden al vendedor (por ejemplo, los gastos de formalizacion de la declaracién de
obra nueva y division horizontal).

éCuando y como debo pagar el precio?
El precio es la contraprestacion que se paga al vendedor, y como tal es un requisito esencial de la compraventa. No debe satisfacerse integramente sin
haber realizado previamente la comprobacién documental antes indicada. En cuanto a la forma de pago hay que distinguir varias posibilidades:

a) El anticipo del pago mediante las arras o sefial.

Es frecuente que antes de firmar el contrato, mediando acuerdo sobre el precio, se pretenda dar fijeza inmediata al compromiso mediante el pago de
una cantidad parcial del precio en concepto de "arras o sefial". En estos casos, en el supuesto de desistir del contrato el comprador, perdera tal
cantidad, en tanto que si es el vendedor quien desiste esta obligado a devolverla doblada.

b) Pago simultdneo o posterior a la firma del contrato.
Hay que diferenciar tres supuestos: el pago del precio al contado, el precio aplazado y la subrogacion en las cargas preexistentes.

- Pago al contado. Sdlo en el caso de que la finca esté totalmente libre de cargas en el Registro (sin hipotecas, ni afecciones fiscales, ni embargos,
etc), debe pagarse integramente el precio convenido al firmar el contrato, pues en caso de existir tales cargas debe descontarse su importe del precio.
Incluso sdlo es aconsejable ese pago integro cuando la firma del contrato se hace directamente en escritura publica, pues el comprador podra gozar de
una proteccién inmediata mediante la remision telematica por parte del Notario al Registrador de la Propiedad de una comunicacién de haber autorizado
la escritura.

Cuando se hace un pago parcial a cuenta del precio en los casos de "compra sobre plano", es decir, cuando todavia el edificio no estd construido, la Ley
obliga al promotor a garantizar al comprador la devolucién de tal cantidad en caso de incumplimiento del contrato, incluyendo los intereses legales,
mediante un seguro, y sin perjuicio de las multas procedentes (que pueden llegar hasta el 25% de las cantidades que deben ser devueltas).

« Precio aplazado. En caso de que una parte del precio se aplace a pesar de no existir carga alguna, entonces es el vendedor el que debe adoptar
determinadas cautelas. En particular resulta recomendable garantizar esa parte del precio cuyo pago se aplaza, bien mediante condicidn resolutoria (de
forma que si el comprador no paga en el plazo acordado, la vivienda vuelve a ser de propiedad de vendedor), o bien mediante hipoteca, de forma que



en caso de impago la finca se subasta para pagar al vendedor.

- Subrogacion en las cargas preexistentes. Especialmente en el caso de que la vivienda vendida esta hipotecada, puede ser (til la subrogacion en
esta carga preexistente. En estos casos, el vendedor vera disminuido el precio en el importe de la parte del préstamo hipotecario que esté pendiente de
amortizar o devolver, en tanto que el comprador puede financiarse con cargo a esa misma hipoteca. En este caso es aconsejable pedir el consentimiento
expreso del acreedor (Banco o Caja) a este cambio, pues en caso contrario el vendedor no se desvincula de la deuda y se puede encontrar con una
reclamacion en caso de que no pague el comprador. Ahora bien, en el caso de que se trate de una hipoteca que se encuentre en fase de ejecucion
judicial, es imprescindible extremar las cautelas por parte del comprador, siendo preferible exigir la liberacion previa de la finca de tales procedimientos.

& Como puedo financiar la compraventa si no dispongo de todo el dinero necesario para pagar al contado? éQué cantidad minima debo
tener ahorrada antes de la compraventa ?

La forma mas ventajosa y econémica de financiar la compra de la vivienda es acudiendo al préstamo hipotecario concedido por una entidad financiera y
documentado en escritura publica e inscrito en el Registro de la Propiedad. La hipoteca sdlo se puede saber si existe por su inscripcion.

Este menor coste del préstamo hipotecario deriva del hecho de que la consecuencia mas importante que se desprende de la constitucion de la hipoteca
es que en caso de incumplimiento de la obligacion de devolver el préstamo en los plazos pactados, el Banco, Caja de Ahorros o la Entidad financiera
acreedora puede, por medio de unos procedimientos judiciales abreviados (llamados judiciales sumario), o bien por ante notario, proceder a vender en
publica subasta el inmueble hipotecado para cobrar con el precio obtenido lo que se le debe, quedando el sobrante a disposicion de otros acreedores y,
en su defecto, para el deudor.

Precisamente es el hecho de que el Banco o Caja de Ahorros dispongan de una garantia especialmente eficaz, como es la de la hipoteca del inmueble
hipotecado, basada en la previa intervencién del Notario y del Registrador de la Propiedad al efecto de dotarle de la mayor seguridad juridica posible
(control publico de la mutua independencia), lo que permite a aquéllos otorgar el préstamo con un plazo de devolucién mas largo y con un interés mas
bajo que en el caso de los créditos personales.

En cuanto al ahorro previo, en general las entidades financieras pueden conceder préstamos hipotecarios por un importe equivalente al valor de tasacion
de la vivienda, pero en caso de querer utilizar dicho préstamo, a su vez, como garantia de una emision de titulos hipotecarios (forman el denominado
"mercado hipotecario secundario") tienen limitada por Ley la cuantia méxima que pueden otorgar de préstamo al 70% del valor de la finca, o al 80%
cuando la finalidad del préstamo sea financiar la construccién, rehabilitacion o adquisicion de la vivienda.

Por otra parte, los Bancos consideran, ademas, que las cuotas mensuales no deben superar el 35 6 40% de los ingresos del que solicita el préstamo,
como criterio de solvencia del prestatario, es decir, para evitar riesgo de impagos.

éQueda limitado el propietario en sus facultades por el hecho de constituir la hipoteca?

El inmueble, salvo que se proceda a su venta en caso de impago, sigue siendo propiedad del deudor, que puede venderlo, alquilarlo, volverlo a hipotecar
(siempre que el importe de las dos hipotecas no rebase el valor del bien), y/o disfrutarlo por si mismo. En caso de venta, el comprador descontara del
precio pactado la parte del préstamo que todavia no esté devuelto (amortizado). En cuanto a los arrendamientos, en algunas ocasiones los Bancos
exigen que no se arriende por debajo de una determinada renta anual. Esto es debido a que en caso de venta en subasta judicial en muchos casos la
legislacion reconoce al arrendatario el derecho a continuar en el arriendo, por lo que es ldgico que se pacte un minimo de renta para no perjudicar al
comprador en la subasta.

3. Con respecto a las obligaciones y derechos posteriores a la firma de la compraventa

éQué debo hacer después de firmada la escritura de compraventa?

Después de firmar la escritura publica se debe solicitar de inmediato su inscripcidon en el Registro de la Propiedad. Esta inscripcion es voluntaria (la Ley
no la impone obligatoriamente), pero es muy recomendable obtenerla para lograr el adecuado grado de seguridad juridica y las garantias que antes
explicamos.

Junto con nuestra solicitud debemos presentar copia auténtica de la escritura de compraventa en el Registro. Esta presentacion puede hacerse
directamente en el Registro competente por razén de la situacién de la finca, o bien mediante telefax desde el Registro en cuya localidad se haya
otorgado la escritura en casos de urgencia, o bien mediante una comunicacién telematica remitida desde la Notaria en que se haya autorizado la
escritura. Con ello se evita cualquier riesgo de fraude o doble venta durante el periodo de los cinco dias con que cuenta el

Notario para expedir la copia de la escritura.

& Qué impuestos gravan la compraventa de la vivienda ?

Para obtener la inscripcion, ademas de pasar la calificacion favorable del Registrador en su enjuiciamiento de legalidad del documento, debe realizarse el
pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales que grava la compraventa. Para determinar el importe de este tributo hay que distinguir entre
compra a promotor (vivienda nueva) y compra a particular (segunda mano).

a) En el caso de compra a un promotor, la transmisién, como operacion empresarial habitual, estad sujeta al Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA), que
debe pagar el comprador directamente al vendedor, el cual lo ha de ingresar posteriormente en la Hacienda Publica. El tipo general es del 7%. Si
compra una plaza de garaje conjuntamente con la vivienda, también pagara el IVA al mismo tipo. Si la compra por separado, pagara el tipo general de
IVA al 16%.

Ademas debera pagar el Impuesto de Actos Juridicos Documentados al tipo del 0,5% (no obstante hay tipos distintos en algunas Comunidades
Auténomas - Pais Vasco y Navarra -). La liquidacion de este impuesto la puede hacer el propio interesado, o bien a través del Notario o de un gestor
colegiado.

En Canarias no existe el IVA, y el impuesto que se paga es el 1.G.1.C., 4,5%, y el 0,5% de acto juridico documentado.

b) En el caso de compra a un particular, es decir, cuando se trata de viviendas usadas o de segunda mano, deberd pagar el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales al tipo del 6% sobre el valor real de la adquisicién (7% en Catalufia y Madrid), que en principio es el valor declarado en la escritura, sin
perjuicio de las posibles comprobaciones de la Hacienda Publica. En caso de diferencias entre el valor declarado y el valor real, se giran liquidaciones
complementarias, y eventualmente, para el caso de que la diferencia exceda ciertos porcentajes, se imponen sanciones que pueden llegar a ser graves.
La liquidacién de este impuesto se podra realizar por las mismas vias antes sefialadas.

éQué sucede si después de comprada la vivienda la misma o el edificio en que se encuentra presenta vicios o defectos que no estaban a
la vista? é A quién reclamo los perjuicios?

Ya dijimos anteriormente que existe una responsabilidad por los vicios ocultos (llamada "obligacién de saneamiento") por parte del vendedor, asi como
del constructor y arquitecto que establece el Cddigo civil durante un periodo de diez afos.

Recientemente este tema sido regulado en detalle por la Ley de la Edificacion (que entrara en vigor el 6 de mayo del 2000), en la que se establece,
ademas de la contractual, las siguientes responsabilidades de las personas que intervienen en el proceso de edificacion frente a los propietarios
afectados:

- Por los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos en la cimentacion, vigas, forjados o muros de carga, durante diez afios;
- Por los dafios materiales causados por vicios o defectos en aquellos elementos o instalaciones que afecten a la adecuada habitabilidad de la vivienda,
durante tres afos;

- Por los vicios o defectos que afecten a los elementos de terminacion o acabado de las obras, durante un afio.
En caso de que no se pudiera individualizar la causa del dafio, el promotor respondera solidariamente con los demas agentes que hayan intervenido. La
reclamacién la podremos presentar en el plazo de dos afios a contar desde que se hubiesen producido los dafios.

Ademas, la Ley para garantizar la efectividad del pago de la indemnizaciéon que en cada caso corresponda impone la obligacién de contratar un seguro
de dafios materiales o seguro de caucion a cargo del contratista en el primer caso y del promotor en el segundo y tercer caso, con un capital asegurado
del 100 por ciento, 30 por ciento y 5 por ciento del coste final de la ejecucion material de la obra, respectivamente, siendo el asegurado el propio
promotor y los sucesivos compradores de las viviendas o locales. El cumplimiento de estas obligaciones de contratar el seguro de caucién lo garantiza el
Notario y el Registrador de la Propiedad que autoricen la escritura plblica de obra nueva o la inscriban, pues antes de proceder a dicha autorizacién o
inscripcion controlaran que la obligacién ha sido cumplida.

Legislacion sobre Vivienda Adaptada para Personas con Discapacidad.



El Titulo Noveno de la LISMI, en su seccion 12 se refiere a la movilidad y a las barreras arquitecténicas, mencionando que la construccién, ampliacién y
reforma de los edificios de uso publico, asi como la planificacion y urbanizacion de las vias publicas se efectuard de forma que resulten accesibles y
utilizables para personas con discapacidad. EI mismo Titulo establece que las administraciones publicas aprobardn normas urbanisticas y arquitectonicas
basicas, conteniendo las condiciones a las que habran de ajustarse los proyectos. Los entes publicos habilitaran en sus presupuestos las consignaciones
necesarias para la financiacién de las adaptaciones de los inmuebles que de ellos dependan. Fomentara, ademas, la adaptacion de inmuebles de
titularidad privada, mediante el establecimiento de ayudas, exenciones y subvenciones. Los Ayuntamientos, por su parte, deberan prever planes
municipales de actuacién.

Respecto a la vivienda, la LISMI expone que en los proyectos de viviendas de proteccion y viviendas sociales, se programara un minimo del 3% con las
caracteristicas constructivas suficientes para facilitar el acceso de los minusvalidos, asi como el desenvolvimiento normal de sus actividades motrices y
su integracion en el ndcleo en que habiten.

Articulo cincuenta y siete de la Ley de Integracion Social de los Minusvalidos

Uno. En los proyectos de viviendas de proteccion oficial y viviendas sociales, se programara un minimo del tres por ciento con las caracteristicas
constructivas suficientes para facilitar el acceso de los minusvalidos, asi como el desenvolvimiento normal de sus actividades motrices y su integracion
en el ndcleo en que habiten.

Dos. La obligacion establecida en el parrafo anterior alcanzard, igualmente, a los proyectos de viviendas de cualquier otro caracter que se construyan,
promuevan o subvencionen por las Administraciones Publicas y demas Entidades dependientes o vinculadas al sector publico. Por las Administraciones
Publicas competentes se dictaran las disposiciones reglamentarias para garantizar la instalacién de ascensores con capacidad para transportar
simultdneamente una silla de ruedas de tipo normalizado y una persona no minusvalida.

Tres. Por las Administraciones Publicas se dictardn las normas técnicas basicas necesarias para dar cumplimiento a lo dispuesto en los dos apartados
anteriores.

Cuatro. Cuando el proyecto se refiera a un conjunto de edificios e instalaciones que constituyan un complejo arquitectonico , éste se proyectara y
construird en condiciones que permitan, en todo caso, la accesibilidad de los disminuidos a los diferentes inmuebles e instalaciones complementarias.

ORDEN 3-3-1980
MINISTERIO OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO

Articulo 1.
En los edificios en que, conforme al art. 2.° del Real Decreto 355/1980, de 25 de enero, hayan de incluirse viviendas destinadas a minusvalidos, los
accesos, los aparatos elevadores y el interior de las viviendas habran de proyectarse con las caracteristicas que a continuacién se detallan:

A) En cuanto a la accesibilidad de la vivienda:
Se tendra en cuenta que un minusvalido en silla de ruedas pueda efectuar por si mismo el recorrido entre ésta y el espacio publico exterior. Para ello:

1. La llegada hasta el portal del inmueble desde el exterior publico o privado se efectuard mediante rampa antideslizante con una pendiente maxima del
8% en las zonas exteriores del edificio y del 11% en el interior de éstos, asi como en porches o zonas abiertas comprendidas dentro del perimetro de la
superficie edificada. La longitud maxima de los tramos de rampa para pendientes del 8% serd de 15 metros, y de tres metros para las rampas con
pendientes del 11% medida en planta entre rellanos horizontales. La longitud minima de los rellanos horizontales entre tramos de rampa sera de 1,50
metros.

2. El desnivel para acceder sin rampa al portal desde el espacio exterior tendra una altura maxima de 0,12 metros, salvada por un plano inclinado que
no supere los 30 grados de pendiente.

3. El desnivel que puede existir entre el portal y el acceso a las viviendas de minusvalidos en planta baja o a la meseta de arranque del ascensor,
cuando las viviendas estén situadas en plantas superiores, se salvara por medio de una rampa antideslizante con pendiente maxima del 11%, que podra
alcanzar hasta el 12% cuando lo justifiquen las necesidades constructivas. La rampa antideslizante debera ir provista a ambos lados de doble
pasamanos, para nifios y adultos, a unas alturas de 0,80 y 0,90 metros, respectivamente.

4. Toda rampa exterior o interior tendra un ancho minimo de 0,95 metros y estara limitada lateralmente por un reborde de 0,05 metros. Cuando sea
preciso realizar giros se dispondran rellanos horizontales y se considerara que el didmetro minimo necesario para permitir el giro completo de una silla
de ruedas es de 1,50 metros.

5. La anchura minima entre paramentos de los espacios comunes de paso que comunican el portal con las viviendas de minusvalidos sera de 1,10
metros y de 1,50 metros en los frentes de embarque y desembarque de ascensor.

6. Si existiese en el recorrido desde el portal hasta la vivienda alguna puerta de paso, la anchura libre minima de ésta sera de 0,80 metros y podra ser

abierta y maniobrarse con una sola mano. Cuando el recorrido incluye el uso de ascensor, las puertas de esta instalacion cumplird las condiciones que
se especifican para ascensores en el apartado B).

B) En cuanto a los ascensores:
Cuando las viviendas para minusvalidos se sitlien en nivel superior a la planta baja, los aparatos elevadores deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. La nivelacion entre el relleno y la cabina permitira el embarque y desembarque de una persona en una silla de ruedas, no admitiéndose desajustes
mayores de + 0,02 metros.

2. El paso libre de puerta serd, como minimo, de 0,80 metros.
3. Las puertas de cancela y cabina deberan ser telescopicas.

4. La cabina tendrad unas dimensiones minimas en planta de 1,40 metros por 1,10 metros; dispondrd de barandilla o pasamanos a una altura entre 0,80
y 0,90 metros; dispondra de botonera a una altura maxima de 1,20 metros y no tendrd como pavimento alfombras ni moquetas sueltas.

5. La cabina y las puertas de cancela tendrén una proteccién de metal o de goma en zdcalo de 0,40 metros de altura.

C) En cuanto al interior de las viviendas:
Para facilitar la movilidad de los minusvalidos en el interior de la vivienda se cumpliran las siguientes exigencias:

1. Las puertas podran abrirse y maniobrarse con una sola mano. La anchura libre minima de cualquier hueco de paso sera de 0,80 metros. En los
cuartos de aseo las puertas abrirdn hacia afuera o seran correderas.

2. Los pasillos tendran una anchura minima de 1,10 metros. En los recorridos interiores de la vivienda, para asegurar la maniobrabilidad de una silla de
ruedas y poder realizar giros parciales, se debera considerar que el diametro minimo necesario para su giro completo es de 1,50 metros.

3. En cocinas y aseos se dispondra del espacio libre necesario para el giro completo de una silla de ruedas. El equipamiento de ambos locales estara
previsto para poderse adaptar a las necesidades del usuario minusvalido respecto a la altura de uso de los aparatos y la instalacién de barras, asideros y
otros elementos de ayuda para su movilidad.

Articulo 2.

En la fachada de los edificios a que esta Orden se refiere se situard en lugar visible el simbolo indicador de la existencia de las caracteristicas, exigidas
anteriormente, constituido por una figura estilizada de un minusvalido en silla de ruedas, blanco sobre fondo azul, de 0,30 metros, de acuerdo con el
dibujo anexo a esta Orden.

Ventajas Fiscales.



Podran aplicar una deduccidn por inversidn en vivienda habitual los contribuyentes que tengan
declarada una minusvalia y efectien obras e instalaciones de adecuacién en su propia vivienda
para adaptarla a su situacion.

Las obras e instalaciones de adecuacion se pueden realizar por los siguientes conceptos:

a) En la vivienda habitual.

b) En los elementos comunes del edificio, asi como, en los que sirvan de paso necesario entre la
finca y la via publica (escaleras, portales, ascensores, etc.).

c) Para la aplicacion de dispositivos electrénicos que sirvan para superar las barreras de
comunicacién sensorial o promocién de su seguridad.

Dichas obras e instalaciones deberan ser certificadas, con caracter previo, por la Administracion
competente (IMSERSO y Comunidades Auténomas) como necesarias para la accesibilidad y
comunicacion sensorial que facilite el desenvolvimiento digno y adecuado de dichos
contribuyentes.

Caracteristicas de esta deduccion:

1. El limite maximo de la inversion que da derecho a desgravar es de 12.020,24 euros (2.000.000
de pesetas).

2. Los porcentajes de deduccion son los siguientes:

a) Si la obras no estan financiadas, se deducira un 15% sobre un importe maximo de 12.020,24
euros (2.000.000 de pesetas). En este caso, la deduccién méaxima sera de 1.803,04 euros
(300.000 pesetas).

b) Si la inversion ha sido financiada y cumple los dos requisitos siguientes:

1. El importe financiado sea, al menos, de un 30% de la inversion.

2. No se amorticen cantidades que superen en su conjunto mas del 40% del importe total
solicitado.

Entonces los porcentajes de desgravacion son los siguientes:

Importe de la inversion Afos: 1°y 20 Ainos:3° y siguientes
Hasta 6.010,12 euros 25% 20%

Desde 6.010,13 hasta
12.020,24 euros

Deducciéon maxima (euros) 2.404,05 2.103,54

15% 15%

Si no se cumplen todos los requisitos, se desgravara un 15%, con el limite de los 12.020,24 euros.
En este caso, la deduccion maxima sera de 1.803,04 euros.

Esta deduccion también podra ser aplicada a este fin por el arrendatario, subarrendatario o
usufructuario de la vivienda.

http://www.lineatributaria.com/consultorio/tema.asp?codTema=16



