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1. COMPROBACIONES INICIALES: SITUACION DEL INMUEBLE E
INFORMACION A SOLICITAR AL VENDEDOR.

Las comprobaciones iniciales son nuestra obligacion, por tanto debemos reunir todos
los documentos necesarios y leerlos para comprobar la situacién juridica, urbanistica y
econdmica del inmueble.

1.1) Situacion juridica: Registro de la Propiedad.

Nos aseguramos de que el inmueble esta inscrito en el registro, y por supuesto, a
nombre de los vendedores. Para verificar la situacion juridica hay que dirigirse al
Registro de la Propiedad y solicitar la informacién registral. Podemos optar por una
nota simple (informativa) o un certificado registral.

a) La nota simple es rapida ya que es una copia de la hoja del Registro donde figura la
finca, en la que comprobar si realmente el vendedor es el propietario de la vivienda y si
ésta se encuentra libre de cargas, tales como embargos o hipotecas. La nota simple
presenta un inconveniente: al ser una copia de la hoja del Registro, pueden existir
apuntes recientes, pendientes de su inscripcion, que aun no figuren en dicha hoja.

b) En el Certificado de Dominio y Cargas, el registrador certifica (y sella) la situacion
actualizada de la finca, incluyendo los posibles asientos pendientes de inscripcion.
Este certificado conlleva un mayor coste en dinero y tiempo y solo recurriremos a ella
cuando sea necesario (situaciones de embargo, rehipotecas recientes, extravio de
documentos, etc.)

Las cargas que figuran en el Registro de la Propiedad pueden ser exclusivamente
registrales, es decir, que estando canceladas econdmicamente, no se haya registrado
este hecho. (por ejemplo: hipoteca totalmente pagada o letras de cambio ya satisfe-
chas). En este caso es el vendedor el que tiene la obligacién de tramitar las citadas
cancelaciones, con anterioridad a la venta o en el momento de la venta aceptando que
una gestoria autorizada le cobre y establezca una provision de fondos para los gastos.

1.2) Situacion Urbanistica: Licencia de Primera Ocupacion.
Para verificar la legalidad urbanistica de la vivienda hay que solicitar la copia de la
Licencia de Primera Ocupacion bien al vendedor, bien en el Ayuntamiento donde esté
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ubicada la vivienda. En muchas ocasiones no se tiene el documento, pero el hecho de
tener dados de alta los suministros y estar pagando impuestos hace que no sea
imprescindible, no obstante, como profesionales de obligado cumplimiento y ante la
duda lo debemos solicitar.

En Espafa, existe una controvertida situacion urbanistica que es importante conocer
para actuar con conocimiento y en consecuencia.

1.3) Situacion econémica:

Impuesto de Bienes Inmuebles y cuotas de comunidad de propietarios.

Con el objeto de verificar que la vivienda esta al corriente de las obligaciones econémi-
cas que recaen sobre la misma, es imprescindible solicitar al vendedor el Gltimo

recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) y el tltimo recibo de pago de la cuota
de la comunidad de propietarios.

Esta verificacion es de gran importancia, ya que, una vez realizada la operacion de
compraventa, las deudas que pudieran existir tanto por impagos del IBl como de la
comunidad de propietarios, recaeran sobre el nuevo propietario.

Se puede acordar con el vendedor que éstas se resten del precio de la compraventa.
El articulo 9 de la vigente Ley de Propiedad Horizontal establece que quien adquiere
un piso o local responde con el propio inmueble adquirido de las cantidades adeuda-
das a la comunidad de propietarios por los anteriores titulares para el sostenimiento de
los gastos generales. Sin embargo se fija su limite maximo en la cantidad que se deba
en el afo de la compra y el inmediatamente anterior.

Asimismo, la normativa que regula el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) establece
que en los casos de cambio de propietario, el inmueble queda afectado al pago del
impuesto.

Informacién que debe facilitar el vendedor:

El vendedor de una vivienda debe tener los siguientes documentos (y nosotros hare-
mos copia):

Las escrituras originales de compraventa, y ademas -si fuera el caso- escrituras de
poder notarial, aceptacién de herencia, capitulaciones matrimoniales, etc. En caso de
que el vendedor haya extraviado estos documentos, simplemente con la direccion de la
vivienda se puede acudir al Registro de la Propiedad y solicitar un certificado registral
para solucionar el problema, o también acudir a la Notaria donde se expidi6 el docu-
mento y solicitarlo de nuevo. Debemos observar que estan selladas por el Registro de
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I la Propiedad (no sélo por el Notario), ya que si no es asi, no serviran para la escritura
publica. Recibo de pago de la ultima anualidad del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(IBI), con la identificacion catastral de la finca —a partir de este afio es de obligada
inclusion en las escrituras de compra-venta- donde figurara el valor catastral del
inmueble, dato fundamental a efectos de numerosos impuestos y que se necesita para
diversos tramites. Certificado expedido por la comunidad de propietarios de encontrar-
se al corriente de pago. Los estatutos de la comunidad de propietarios en el caso de
que los hubiera.

2. EL CONTRATO: TIPOS Y CONTENIDO.

Tipos de contratos:

Una vez realizadas las comprobaciones necesarias sobre el inmueble y con el objeto
de asegurar la operacion en tanto se tramita el crédito correspondiente, es corriente
firmar uno de los siguientes contratos:

Contrato de arras:

Las arras o sefal son un pago a cuenta que se resta posteriormente del precio total de
la compra y que el comprador entrega para asegurarse la reserva de la vivienda
durante un plazo determinado. Tipos de Arras:

Arras confirmatorias: Son las entregas a cuenta del precio de compraventa. Si una de
las partes se echa atras, la parte contraria puede exigir el cumplimiento del contrato o
su resolucion y la indemnizacién por lo dafnos y perjuicios ocasionados por el no
cumplimiento (siempre justificados).

Arras penitenciales: Si la parte que no cumple el contrato es el comprador y se echa
atras, perdera la sefial entregada. Por el contrario si el que no cumple el contrato es el
vendedor, quien no quiere vender, entonces esta obligado a devolver el doble de lo
entregado al comprador.

Arras penales: Sirven de garantia del cumplimiento del contrato. En estos casos se
pierde la cantidad entregada como sefial, y la parte a quien se le han frustrado sus
expectativas podra pedir una indemnizacion por los dafos causados, siempre que los
pueda demostrar.
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Nuestro modelo de contrato es el de las arras penitenciales.

Contrato de opcidén de compra. En este caso el futuro comprador paga un precio en
concepto de opcidn de compra, es decir por el derecho que adquiere de comprar la
vivienda en un momento determinado. Por lo tanto, la cantidad satisfecha no tiene
necesariamente que ser parte del precio final de compra en caso de que la operacion
se lleve a cabo.

Contrato privado de compraventa

En este caso lo que se pacta es la venta en firme de la vivienda. Este contrato es
perfectamente valido y eficaz para transmitir la propiedad de una vivienda si va acom-
panado de la entrega de ésta, por lo que obliga a los contratantes y a sus herederos en
los términos acordados, de manera que ambas partes deberan cumplir lo que han
firmado. El contrato privado no es valido frente a terceros, por lo que es aconsejable
elevarlo a escritura publica ante notario (asi lo puede exigir cualquiera de las partes) e
inscribir el cambio de titularidad en el Registro de la Propiedad, para evitar posibles
fraudes por segundas ventas.

Redaccion del contrato

La redaccién del contrato se debe acordar con el vendedor, disponemos de un modelo,
pero para no cometer errores es fundamental saber usarlo:

Identificacion del vendedor y del comprador, el reconocimiento de su capacidad legal
para contratar y el caracter con el que actuan.

Identificacidon del inmueble, los datos registrales, su descripcion y emplazamiento y la
clausula de que se entregara libre de cargas.

Estado de las obligaciones econémicas de la vivienda (Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles y Cuotas de Comunidad de Propietarios)

Objeto del contrato (sefial, opcion de compra, compraventa).

Precio de la compraventa y forma de pago.

Reparto de los gastos asociados a la operacién de compraventa. Si no se dice nada,
sera de aplicacion lo establecido por ley. Lo habitual es que el comprador asuma todos
los gastos, excepto el Impuesto sobre Incremento del Valor de los Terrenos de Natura-
leza Urbana -conocido como Plusvalia-, que es a cargo del vendedor.

Momento de la entrega de las llaves.
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Plazo para otorgar escritura publica. Efectos de la rescisiéon del contrato, o del incum-
plimiento de las obligaciones de las partes. Fecha y firma de los contratantes.

Documentacion personal — NIE (UNICAMENTE EXTRANJEROS)

¢ Qué es?

ElI NIE o numero de Identificacién de Extranjeros es un numero personal, Unico y
exclusivo de caracter secuencial, otorgado por la Oficina de Extranjeros. Es el nimero
de identificacion que se le solicitara y figurara en todos los documentos oficiales que se
le asignen.

¢Para qué se necesita el NIE?

Este numero no le habilita a residir en Espafa, pero le sera necesario para todo tipo de
tramites de expedientes, actuaciones oficiales o bien por intereses econdémicos o
profesionales.

ElI NIE es imprescindible para realizar cualquier transaccién econémica como abrir una
cuenta bancaria, establecer un negocio, para comprar una vivienda o un coche, para
hacer la declaracion de impuestos o para cualquier formulario de solicitud administrati-
vo inherente a la oficina de extranjeros.

¢Doénde y como solicito el NIE?

El nimero de identificacion de extranjeros es otorgado de oficio, es decir de forma
automatica por la direccion General de Policia a todo extranjero que se le inicie un
expediente administrativo; o bien puedes solicitarlo Vd. mismo siempre que acredites el
porqué de su peticion.

1. Si esta en Espana: preséntese personalmente en la Oficina de Extranjeros o en la
Comisaria de Policia del lugar donde viva. Debera cumplir con dos requisitos:

* No estar en situacion irregular en Espana.
« La presentacion de documentos que justifiquen los motivos de la peticion.

La solicitud puede ser presentada por medio de un representante con poder asignado
para tramitar el niumero de identificacion. También tendra que justificar y documentar
los motivos de su peticion.
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2.- Si se encuentra en su pais de residencia, puede solicitar el nimero de identifi-
cacion en las delegaciones diplomaticas o el consulado espanol.

Lo mas recomendable es que inicie el tramite de solicitud para la concesién del numero
de identificacion de extranjero al poco tiempo de ingresar en territorio espafol.

Para poder solicitar el nimero de identificacion de extranjeros debe tener una situacion
regular en Espana.

Al ingresar en Espafia, ya sea como turista o con un visado, se encuentra en situacion
regular de estancia. Ese tiempo de situacion de estancia dependera: como turista tiene
un maximo de 90 dias y con visado el tiempo de vigencia del mismo. Antes que finalice
su estancia solicite el NIE justificando los motivos de la peticién, después no podra
hacerlo hasta regularizar su situacion.

Si solicitara el NIE encontrandose en situacion irregular este puede ser motivo de
apertura de expediente y sancién con consecuencias no deseadas.

Documentacién que hay que presentar al solicitar el NIE:

+ Impreso-solicitud oficial.

» Documento de identidad o pasaporte original y fotocopia.
+ Foto fondo blanco en color tamafio carne.

+ Documentacioén acreditativa de los motivos de tu peticion.

*Generalmente es un tramite sencillo tardaré entre 1 y 5 semanas y es obligatorio
retirarlo personalmente.



. . 7./ ESP
iguatemi
INMOBILIARIA Guia de Compra

EL PROCESO DE COMPRA-VENTA DE VIVIENDA DE SEGUNDA TRANSMISION

1. Comprobaciones iniciales: Situacién del inmueble e informacién a solicitar al vendedor

2. El contrato: Tipos y contenido.

3. Otorgamiento de Escritura Publica, gastos, liquidacidon de impuestos e inscripcién en el Registro.

4. Modificacion de la titularidad de la vivienda en el Registro del Catastro y liquidacion del Impuesto sobre

Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana

3. OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA, GASTOS, LIQUIDACION
DE IMPUESTOS E INSCRIPCION EN EL REGISTRO:

Si bien nuestro ordenamiento juridico no exige el otorgamiento de escritura publica
para la validez, eficacia y legalidad de los contratos, si que es necesaria si se quiere
inscribir la adquisicion de la vivienda en el Registro de la Propiedad , acto imprescindi-
ble para que el titulo de propiedad sea valido frente a terceros.

La Escritura Publica o la elevacioén a tal del contrato privado de compraventa se
redacta por el notario, que sera elegido por el comprador cuando sea éste el que vaya
a satisfacer sus honorarios, y en su defecto, por el banco al que acuda el comprador.
El vendedor tiene derecho a que el notario en el area del inmueble vendido. En la
escritura constaran los siguientes aspectos, muchos de los cuales ya venian recogidos
y pactados en el contrato entre las partes:

Identificacién y capacidad de los contratantes:

Descripcién fisica de la finca, titulo de adquisicion e inscripcidén en el Registro de la
Propiedad del titulo a nombre del vendedor.

Cargas que pesan sobre la vivienda. El notario tiene obligacién de realizar una Gltima
comprobacion via fax de la situacion registral de la finca, salvo que el comprador
renuncie a ello (lo cual no resulta conveniente), declarandose satisfecho por la informa-
cién recibida del vendedor y alegando razones de urgencia.

Situacion arrendaticia.

Situacion de los pagos de los gastos de comunidad. Se incluira en la escritura una
fotocopia del certificado emitido por la comunidad.

Justificante del pago del Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (IBI). El notario incluira
como parte de la escritura de compraventa una fotocopia del ultimo recibo del 1Bl

satisfecho por el vendedor.

Precio de la compraventa y forma de pago.
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Sujecion a las disposiciones legales y a las obligaciones fiscales que se derivan de la
compraventa.

Distribucién de los gastos de la operacion entre el comprador y el vendedor.

Liquidacién de los gastos notariales, con mencion expresa de la base de aplicacion de
los aranceles, numero de arancel aplicado y los honorarios que correspondan.

El notario esté obligado a leer integramente, o dar a leer a los intervinientes, la escritu-
ra en el momento de la firma. En ocasiones los notarios se limitan a repasar somera-
mente el contenido de la escritura, por o que es muy conveniente solicitar que la lea
completa (o leerla uno mismo) con el fin de asegurarse de su contenido, pidiendo todas
las aclaraciones, precisiones y explicaciones necesarias al notario. El notario no sélo
redacta y autoriza el contrato, sino que también asesora técnica e imparcialmente a
ambas partes, advirtiéndoles de las disposiciones legales aplicables, servicios ya
incluidos en sus honorarios.

La falsedad de las circunstancias contenidas en la escritura constituye delito penal, lo
que supone una garantia importante para todos.

Una vez firmada la escritura publica y antes de su inscripcion en el Registro de la
Propiedad es necesario liquidar en la Administracion correspondiente los impuestos
que gravan la operacion, que en el caso de la transmisién de vivienda de segunda
mano es el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. Habitualmente de este tramite
se ocupara una gestoria (pero no siempre, en un contado puede hacerlo el comprador
si lo desea) en cuyo caso hara una prevision de fondos y garantizara el cumplimiento
de este punto.

Una vez firmada la Escritura Publica procede su inscripciéon en el Registro de la Propie-
dad, si bien es requisito previo el pago de los impuestos respectivos, en particular los
impuestos que gravan la propia transmision. Estos impuestos en el caso que tratamos
—segunda transmisidén de inmuebles entre personas fisicas (no juridicas)- son con
caracter general en toda Espana el propio Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.
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Los gastos que ha de satisfacer el comprador, salvo pacto contrario, son:

1) Gastos de notaria, correspondientes al otorgamiento de la escritura de compraven-
tay a las copias de la misma. El Cédigo Civil establece que los gastos de notaria se
distribuyen entre los contratantes de forma que el vendedor debe hacerse cargo del
coste de la matriz de la escritura (original) y el comprador esta obligado al pago del
coste de la primera y sucesivas copias. En la practica habitual todos los gastos de
notaria se asumen por la parte compradora, y asi consta en nuestro formato de contra-
to para evitar complicaciones.

Los gastos de notaria asociados a la compraventa se calculan sobre el valor escritura-
do de la vivienda, sobre el que se aplica un arancel. También cobran otros aranceles
por numero de paginas de la matriz (escrituras originales), y copias entregadas.

2) Gastos de registro, correspondientes a la inscripcion en el Registro de la Propie-
dad de la escritura de compraventa, que también se calculan aplicando un arancel
sobre el valor escriturado de la vivienda.

Tanto los notarios como los registradores estan obligados a facilitar una informacién
exhaustiva sobre las liquidaciones que realizan, las cuales deben estar detalladas en la
escritura publica.

3) Gastos de gestion. Es el coste que se deriva de la intervencion en el proceso de
compraventa de un gestor administrativo que se encarga de realizar todos los tramites
de inscripcion de la escritura y liquidacion de los gastos de notaria, registro e impues-
tos.

La contratacion de este gestor es optativa para el comprador si Gnicamente tramita una
operacion de compraventa, ya que se puede elegir entre realizar las gestiones perso-
nalmente o a través del gestor. Es obligatoria cuando la compra se tramita conjunta-
mente con un préstamo hipotecario, debido a que las entidades financieras unicamente
desembolsan el importe del préstamo a la firma de la escrituras de compraventa e
hipoteca si tienen la garantia de inscripcion en el registro de las mismas. Por esta
razon el banco o caja impone la participacioén de un gestor como condicién para el
pago inmediato de los préstamos hipotecarios.
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El coste de gestion se sita en torno a los 300 € por operacion (compraventa e hipote-
ca son dos operaciones diferentes).

4) ITP Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.

Se trata de un impuesto estatal, cuya gestion, rendimiento y regulacién del tipo de
gravamen esta transferida a las Comunidades Autbnomas y que grava, entre otros
actos, las segundas y posteriores transmisiones de viviendas. El tipo de gravamen es
diferente dependiendo de las Comunidades Autonomas, calculandose sobre el precio
de compraventa que aparece escriturado, en la Andalucia desde este 2012 el tipo de
gravamen va por tramos progresivos:

Para vivienda / Para garaje:

Hasta 400.000€ al 8% / Hasta 30.000€ al 8%

Entre 400.000€ y 700.000€ al 9% / Entre 30.000€ y 50.000€ al 9%
Desde 700.000€ al 10% / Desde 50.000€ al 10%

5) AJD, Actos Juridicos Documentados es un impuesto estatal cedido a las Comuni-
dades Auténomas de Espafa, que pueden variar el tipo impositivo (no se paga el
mismo porcentaje en todas las Comunidades). Grava fundamentalmente la "formaliza-
cion" de acuerdos o derechos, y por ello, se someten a tributacion por esta modalidad
los documentos notariales, documentos mercantiles y documentos administrativos que
se formalicen en territorio espafol (o en el extranjero si surten efectos econdémicos o
juridicos en Espana).

En Andalucia el tipo general es el 1.2% desde 2012

Aunque la inscripcién en el Registro de la Propiedad es un tramite voluntario, es muy
conveniente hacerlo, no sélo porque es indispensable para cualquier nueva transmi-
sidn del inmueble, sino también para salvaguardar al comprador de posibles fraudes de
segundas ventas por parte del anterior propietario.

Para la inscripcidn es necesaria la presentacion en el Registro de la Propiedad de la
primera copia de la escritura publica de compraventa para que sea convenientemente
registrada.

En el caso de que se tramite conjuntamente un préstamo hipotecario, con el objeto de
que el préstamo sea abonado en el mismo momento de su formalizacion, la inscripcion
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EL PROCESO DE COMPRA-VENTA DE VIVIENDA DE SEGUNDA TRANSMISION

1. Comprobaciones iniciales: Situacién del inmueble e informacién a solicitar al vendedor

2. El contrato: Tipos y contenido.

3. Otorgamiento de Escritura Publica, gastos, liquidacidon de impuestos e inscripcién en el Registro.

4. Modificacion de la titularidad de la vivienda en el Registro del Catastro y liquidacion del Impuesto sobre
Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana

se llevara a cabo por una gestoria que dara garantias de cumplimiento al banco

Por su parte, el vendedor, también tiene que asumir gastos de cancelacion de cargas
anteriores si es el caso, ya que corresponde al vendedor satisfacer todos los pagos
derivados de las cargas que tuviera la vivienda con anterioridad a la compraventa,
tanto econdmicas como registrales, excepto si se pacta entre vendedor y comprador
que determinadas cargas las asuma el comprador, como sucede en el caso de que el
comprador se subrogue en un préstamo hipotecario que grave la finca.

4. MODIFICACION DE LA TITULARIDAD DE LA VIVIENDA EN EL
REGISTRO DEL CATASTRO Y LIQUIDACION DEL IMPUESTO SOBRE EL
INCREMENTO DEL VALOR D ELOS TERRENOS DE NATURALEZA
URBANA:

Una vez realizados todos los tramites anteriores hay que actualizar en el Centro de
Gestion Catastral la titularidad de la finca cumplimentando para ello el impreso corres-
pondiente.

El vendedor ha de liquidar el Impuesto sobre Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana. (Antigua plusvalia). Es un impuesto que corresponde al vendedor
salvo acuerdo en contrario de las partes. Es importante sefialar que en caso de impago
la Administracion Municipal sélo puede ejercer acciones contra el vendedor, aunque se
haya pactado el pago por el adquirente, todo ello sin perjuicio de que posteriormente el
vendedor exija el resarcimiento de las cantidades satisfechas al comprador.

Es un impuesto autoliquidable. La autoliquidacién hay que presentarla en el Ayunta-
miento en un plazo de 30 dias desde la firma de la escritura de compraventa. Se paga
en funcién del valor catastral del bien y del nUmero de afios transcurridos desde la
Ultima transmision del bien
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