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PRESENTACION

Andalucia tiene en sus jovenes el mayor potencial de riqueza y la mejor garantia
para alcanzar un futuro de bienestar y de calidad de vida para todo el conjunto de su
sociedad.

El acceso a una vivienda digna y adecuada, ademas de un derecho constitucional, es
para los/as jévenes condicion para su independencia, que se convierte en requisito
imprescindible para el libre desarrollo de su personalidad.

Con el objetivo de facilitar el acceso a la vivienda, especialmente de los jovenes,
principal sector demandante, se implican las distintas administraciones ptblicas en
el dmbito de sus competencias.

Para el Gobierno Andaluz el acceso a la vivienda de la poblacién joven es una cues-
tién de trascendental importancia.

En esta linea el compromiso del Gobierno Andaluz es firme, y con las politicas de
Vivienda y de Juventud, se moviliza un gran volumen de recursos y ponen en mar-
cha distintos programas. Para contribuir a la eficacia de los mismos, se quiere poner
a disposicion de los jévenes andaluces toda la informacion necesaria en materia de
vivienda para que puedan plantear y desarrollar su iniciativa.

Asi, esta guia “jovenes y vivienda” en Andalucia pretende poner a disposicion del
joven informacién general sobre las distintas férmulas de acceso a la vivienda dedi-
cando un capitulo en especial a la descripcion de algunas de las figuras mds impor-
tantes del IV Plan Andaluz de vivienda y suelo.

La guia se presenta en soporte papel y en soporte digital para facilitar su uso y difu-
sién con la informacién que permita al joven, orientarse respecto al problema y loca-
lizar e identificar las fuentes de informacidn tanto publicas como privadas en las que
apoyarse para iniciar una via de solucién.

El Instituto Andaluz de la Juventud, para un mayor alcance en la labor de asesora-
miento pone a disposicion de los jévenes andaluces el teléfono 901 40 00 40 en el
que el joven recibird informacién personalizada.
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COMPRAVENTA DE VIVIENDA

CONSEJOS PRACTICOS

1. Analiza tus necesidades de superficie, n° de habitaciones, etc..

2. Planifica en varios anos la compra de tu vivienda. Puedes contar con la
cuenta ahorro vivienda.

3. Existen diversos tipos de viviendas dependiendo si estdn en el mercado libre o si
tienen proteccion publica. Por ejemplo las de Proteccion Oficial.

4. Acude alas Administraciones Publicas local y autonémica para conocer las posi-
bles ayudas, y analiza si cumples o no los requisitos, tu sélo o en pareja.

5. Analiza tus posibilidades econdmicas en relacién con el precio de las distintas
viviendas.

6. Lee detenidamente el contrato y resuelve tus dudas antes de firmar.

7. Al buscar financiacién consulta a varios bancos, cajas y entidades financieras.

VIVIENDAS LIBRES

¢Qué son?

Son aquellas viviendas que no tienen proteccién publica. No disponen de ayudas
para la Promocién y/o Adquisicién y su precio es el que determine libremente el
mercado, sin limitacién de superficie, calidades, precio, etc....

. Qué ventajas tienen?

No tienen limitaciones para su venta posterior, ni existe ningtin derecho de tanteo o
retracto a favor de la Administracion.

2 Qué inconvenientes tienen?

El precio suele ser muy superior al de las viviendas de proteccion publica.

LA VISITA DE LA VIVIENDA

Antes de optar por la compra de la vivienda, hay un paso importante para tomar la
decision: la visita del inmueble si estd construido, o la visita del piso piloto si la
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vivienda estd en proceso de construccion, o el estudio detallado de los planos si atin
no existe piso piloto.

Si la vivienda es de segunda mano debemos comprobar el estado general y valorar
adecuadamente el coste que pueden suponer las reparaciones y reformas.

VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO

Tramites previos a la compra:
1. Dirigirse al Registro de la Propiedad al que corresponde la finca para:
Informarse de la situacion legal de la vivienda:

— Quién figura como titular de la vivienda.
— Si tiene o no cargas (hipotecas, anotaciones de embargo..)
— Si tiene derechos a favor de terceros.

Esta informacién se obtiene solicitando una nota simple al Registro de la
Propiedad.

2. Contactar con el presidente de la comunidad de propietarios para conocer:

— Si existen impagos de los gastos de comunidad u otras deudas.
— Si existen pagos extras por mejoras o reparaciones.
— Los estatutos de la comunidad.

3. Dirigirse al Ayuntamiento para conocer si se esta al corriente del pago de las
tltimas anualidades de la contribuciéon urbana (IBI, Impuesto de Bienes
Inmuebles). Si el IBI no estd pagado corresponde al propietario antes de vender
la vivienda).

VIVIENDAS NUEVAS O EN PROCESO DE CONSTRUCCION

Podemos solicitar al promotor-vendedor, ya que estd obligado a tener a disposi-
cidén del publico, la siguiente informacion:

El nombre, razén social y domicilio del vendedor.

Un plano general del emplazamiento de la vivienda y otro de la vivienda en si.
La descripcion de la vivienda, expresando la superficie ttil, zonas comunes,
descripcidn general del edificio y servicios accesorios.

La relacién de materiales empleados en la construccion.

Las instrucciones de uso y conservacion de las instalaciones.

Los datos de inscripcion o no del inmueble en el Registro de la Propiedad

+4+ 49
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El precio de la vivienda y de los servicios accesorios y la forma de pago.

El promotor tiene que poner a disposicidn del ptiblico una nota explicativa con:

4
<+

<+

El precio total de la venta, incluidos los honorarios del mediador e IVA.

La forma de pago. Si prevén aplazamientos, deben indicar el tipo de interés apli-
cable, las cantidades a abonar por principal e intereses y la fecha de vencimiento.
Los medios de pago admisibles para las cantidades aplazadas.

En caso de Subrogacion del adquiriente en las operaciones de crédito concerta-
das por el vendedor con hipoteca sobre la vivienda, se deben indicar:

— El notario autorizante.

— La fecha de la misma.

— Los datos de inscripcion.

— La responsabilidad hipotecaria que corresponde a cada vivienda.

Las garantias que deba constituir el comprador por el precio aplazado.
Indicacion de que cualquier cantidad entregada a cuenta debe ser descontada del
importe de la venta.

Copia del documento de aseguramiento de la garantia de las cantidades entrega-
das a cuenta.

La publicidad que se ofrece en los folletos o similares que se entreguen, constituye
una clara oferta y tiene cardcter contractual y es por tanto, exigible para el que
adquiere.

En las promociones de viviendas para su venta debe afiadirse la siguiente informa-
cién:

4
<+

YRR R

Copia de las autorizaciones exigidas para la construccién.

Copia de la cédula urbanistica acreditativa de las circunstancias urbanisticas de
la vivienda.

Copia de la licencia para la utilizacién u ocupacion de la vivienda.

Estatutos y normas de funcionamiento de la comunidad de propietarios.
Informacién sobre los impuestos que graven la propiedad o su utilizacién
Forma en que se documentar4 el contrato.

Por ser primera transmision se debe indicar el nombre y domicilio del arquitec-
to y del constructor.

A la firma del contrato, todo adquiriente de vivienda tiene derecho a recibir copia
de los documentos anteriores a costa del vendedor.
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RESERVA DE LA VIVIENDA

En un contrato de reserva se pacta la entrega por parte del comprador de una canti-
dad de dinero a cuenta del importe total a pagar.

Otra forma de dar una sefial como garantia de compromiso es realizar un contrato
de opcién de compra, por el que una parte concede a la otra un derecho de prefe-
rencia en la adquisicién de la vivienda, normalmente por una contraprestacion,
denominada prima, que puede convertirse o no en parte del precio de la compraventa
si se perfecciona el contrato.

CONTRATO PRIVADO DE COMPRAVENTA

1. Leer detenidamente la letra del contrato, conociendo las cargas y obligaciones
que asume legalmente y cudles asume voluntariamente.
2. En la compra de un piso en construccion:

— Asegurarse que se cumplen las obligaciones de la empresa promotora:

+
+
+

La informacién que debe facilitar al vendedor.

Las garantias legales de los plazos aplazados.

La posibilidad de incremento del precio por modificaciones no previstas en
el momento de la firma del contrato.

— Asegurarse que el contrato contiene:

+ee e

R

4
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Situacioén civil de los contratantes ( comprador y vendedor ).

Titulo acreditativo de la propiedad.

Cargas o gravamenes que afectan a la vivienda.

Descripcién de la vivienda.

El precio total y los plazos en los que se hardn las sucesivas entregas de dine-
10.

Las obligaciones de las partes.

Quien paga los gastos para la formalizacion de la venta (notarfa y registro).
Impuestos que afectan a la compraventa.

Condiciones de amortizacion de los créditos concedidos.

Fecha y condicién de la firma de escritura ptblica.

Fecha y entrega de la vivienda.

Forma en que se penalizara el incumplimiento del contrato, bien sea por el
comprador o por el vendedor.

Otras garantias.
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TRAMITES PARA FORMALIZAR LA COMPRA

Para convertirnos en propietario de la vivienda es necesario llevar a cabo determi-
nados actos juridicos que se suelen realizar en un mismo momento:

— La formalizacién de la compraventa.
— La formalizacién de la hipoteca

Para formalizar la compra de una vivienda debemos:

1. Elevar el contrato privado a la categoria de escritura ptblica e inscribirlo en
el Registro de la Propiedad.
El contrato se redacta por el notario y va firmado por las partes ante él, que
da fe publica de su contenido asi como de la identidad de las partes.

— Si la persona interesada encarga al notario la realizacién de todos los
tramites:

4 Acudir al notario para firmar la escritura de compraventa.
4 Depositar una provision de fondos al notario para los gastos de trami-
tacién que realiza el gestor administrativo.

— Si la persona interesada realizard por si misma los tramites, debe acudir
al notario para:

4 Firmar la escritura de compraventa.
4 Pagar los honorarios del notario.
4 Pagar los gastos del papel sellado del Estado y la emisién de copias.

2. Liquidar los impuestos:
— Si la vivienda es nueva pagaremos:

4 EIl IVA ( Impuesto sobre el Valor Afiadido)

4 ELITP y ADJ (Impuesto sobre transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados)
El ADIJ lo paga el comprador a Hacienda en el momento del contrato
de compraventa, correspondiente al 0.5% del precio declarado de
venta.
El ITP no se paga porque es incompatible con el IVA.

— Si la vivienda es usada pagaremos:

4+ ElITPyADJ
Si las operaciones son entre particulares s6lo pagaremos a Hacienda
el ITP, correspondiente al 7% sobre el precio declarado.
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— Tanto las viviendas nuevas como las viviendas de segunda mano estin
sujetas al pago de los siguientes impuestos:

4 El IBI (Impuesto sobre Bienes Inmuebles o Contribucién Urbana)
4 ELIIVT (Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos, anti-

gua Plusvalia).

3. Acudir al Registro de la Propiedad correspondiente para:

— Inscribir compraventa con escritura original.

— Pagar honorarios del Registrador en funcién del valor declarado de la
vivienda.

— Recoger escritura de compraventa tras la inscripcion.

4. Dirigirse al Catastro para inscribirse como nuevo propietario de la vivienda.

— Sila vivienda es nueva.

4 Dar conformidad a la vivienda.

Es conveniente reclamar antes de instalarse en la vivienda.

Los documentos contractuales deben ser redactados con claridad y
sencillez.

Se excluyen las siguientes cldusulas:

4 Agquellas que no reflejen con claridad las cantidades aplazadas, el

tipo de interés anual sobre saldos pendientes, amortizaciones y
cualquiera que faculte al vendedor a incrementar el precio aplaza-
do durante la vigencia del contrato.

Las cldusulas que impongan un incremento del precio por servi-
cios que no correspondan a prestaciones adicionales que puedan
ser libremente aceptadas o rechazadas.

Las cldusulas que repercutan al comprador de fallos o errores que
no le sean directamente imputables.

Las que impongan en primera venta de viviendas, la obligacién de
abonar los gastos derivados de la preparacién de la titulacién que
por ley o por naturaleza corresponden al vendedor.

RECLAMACIONES

Debe ser dentro de los plazos legales, por escrito, sin formalidad y de manera que
se pueda justificar que el destinatario de la misma la recibe. Ej: Hoja de reclama-
ciones, telegrama, carta....

14 -
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.Qué es la hoja de reclamaciones?

Un modelo oficial que permite atender las reclamaciones de los consumidores y
usuarios en la Junta de Andalucia, dandole un tratamiento unificado.

Todas las promotoras que comercialicen viviendas estdn obligadas a tener a dispo-
sicion del publico un libro de reclamaciones.

La persona encargada del establecimiento una vez recibida la hoja de reclamaciones
podra:

— No contestar.
— Atender la queja.
— Contestar la reclamacion sin dar la razon al cliente.

;Donde reclamar?

Si no hay acuerdo, ante cualquier problema surgido en la compra de la vivienda,
puede dirigirse al comprador a organismos y entidades tanto ptiblicas como priva-
das que pueden informarle:

— Oficina Municipal de Informacién al Consumidor (OMIC)
— Asociaciones de Consumidores y Usuarios.

Procedimiento sancionador

Frente a una infraccién por el vendedor de la vivienda de la normativa protectora de
los consumidores y usuarios, el comprador puede instar ante la Administracién com-
petente el procedimiento sancionador, cuya finalidad es imponer a los infractores las
sanciones administrativas que, en funcién de la calificacién o tipificacién de la
infraccién cometida les corresponda.

Esta via es independiente de la indemnizacion por los dafios y perjuicios ocasio-
nados al consumidor por el infractor, responsabilidad que sélo puede exigirse por la
via judicial o por la arbitral.

— Via judicial: los Tribunales de Justicia
Ante un incumplimiento del contrato del vendedor o ante la aparicién en la
vivienda de vicios o defectos ocultos, el comprador puede pedir judicial-
mente la resolucién del contrato, o reclamar su cumplimiento o reparacion,
con indemnizacién en ambos casos, de los dafios y perjuicios que le hubie-
sen ocasionado.
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Para ello se debe acudir a un profesional del Derecho para que asesore
sobre como plantear judicialmente la reclamacion.

— Via arbitral
Es una via alternativa de la judicial, que tiene por finalidad resolver con
cardcter vinculante y ejecutivo para ambas partes las quejas y reclamaciones
presentadas ante la Administracién competente, siendo érganos decisorios
los Colegios Arbitrales, cuya composicién garantizada el equilibrio y la
igualdad de las partes.
Este sistema es muy ventajoso, por su : Gratuidad, Rapidez y Simplicidad.
Este sometimiento a este Sistema Arbitral de Consumo es voluntario para
ambas partes. En caso de negativa, el comprador siempre cuenta con la via
judicial.

16 —
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PRESTAMOS HIPOTECARIOS

.Qué son?

Son préstamos de dinero que conceden las Entidades Financieras (prestamistas)
mediante los cuales se entrega una cantidad al comprador (prestatario) y de la que
responde un bien inmueble, que normalmente es la casa que se adquiere.

El prestatario se compromete a devolverlo en plazos largos (de 12 a 30 afios), incre-
mentado con los intereses correspondientes en el periodo pactado.

Si no se devuelve el dinero de acuerdo a lo que se ha pactado, la entidad estd auto-
rizada a vender el bien (subasta publica) y cobrarse con ello la deuda.
.Que ventajas tienen?

Son a largo plazo y debido a que la garantia es un bien inmueble, el precio que se
cobra por prestar el dinero es inferior al de otros préstamos.

2 Qué requisitos tienen?

El bien que constituye la garantia de devolucién préstamo es un bien inmueble:
vivienda, terreno o un derecho sobre el mismo.

El contrato de préstamo hipotecario se formaliza necesariamente a través de escri-
tura publica ante notario y debe inscribirse en el Registro de la Propiedad.

.Cuando contratarlo?

Se suele contratar en el momento de la entrega de la vivienda aunque es posible con-
tratarlo en el momento de la firma del contrato privado de compraventa, si la vivien-
da no esté hipotecada.

Necesidad de avales

En caso que el comprador no ofrezca suficientes garantias de ingresos, o su situa-
cion laboral no sea muy estable, pueden pedirle avales.

Volver a indice
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FORMALIZAR UN PRESTAMO HIPOTECARIO

La mayoria de los promotores consiguen un crédito bancario para la construccion.

Estos préstamos son posteriormente ofrecidos a los futuros compradores, que
mediante una subrogacion se convierten en pagadores finales de la deuda.

Al comprar una vivienda a un promotor, el crédito que ofrece no es de obligada
aceptacion. Se puede renunciar a las hipotecas que ha conseguido el promotor o
constructor para la construccidn, lo importante serd pactar quien correrd con los gas-
tos de esa cancelacién en su caso.

Los pasos que hay hasta formalizar un préstamo hipotecario son:

1. Informarse acerca de las caracteristicas y condiciones de los diferentes prés-
tamos existentes en el mercado.

2. Solicitar al Banco, Caja o Entidad de Crédito el folleto informativo que obli-
gatoriamente deben facilitar a quienes solicitan préstamo hipotecario, y que
contiene:

— Identificacion del préstamo.

— Plazo del préstamo.

— Tipo de interés.

— Comisiones.

— Otros gastos a cargo del prestatario.

— Importe de las cuotas periddicas.

— Causas de vencimiento anticipado.

— Tipo de interés de demora y/o comisién por impago.

3. La entidad de Crédito solicitara los documentos siguientes:

— Datos personales de los solicitantes
— Datos econdmicos.
— Datos relativos a la vivienda.

4. Realizadas las correspondientes comprobaciones:

— El Banco, Caja o Entidad de Crédito presentard, o una oferta vinculan-
te, o notificard la denegacién del préstamo.

— El comprador solicitard el modelo de pdliza o escritura, con las cldusulas
financieras que serdn utilizadas para instrumentar el crédito (su andlisis
permitird comprobar si existen cldusulas abusivas).

18 —
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5. Estudiar detenidamente cual es la oferta del préstamo hipotecario que
mejor se adapta a las circunstancias personales, sondeando diferentes
entidades de crédito.

6. Quien solicita un préstamo hipotecario debe reflexionar previamente su
situacion financiera actual y futura. Debe valorar el ahorro que tiene
acumulado hasta el momento y su capacidad para generar ingresos en el
futuro. Debe examinar cual es su limite maximo de endeudamiento.

7. El proyecto de escritura publica de préstamo hipotecario puede ser
examinado en el despacho del notario durante los tres dias anteriores a
su otorgamiento.

8. El Banco, Caja o Entidad de Crédito puede exigirnos:

— La celebracion de un seguro contra incendios y multirriesgo hogar, pero
no nos puede imponer la entidad aseguradora ni la contratacién de un
seguro de vida.

GASTOS DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

Una vez concedido el préstamo habrd que hacer frente a los gastos que ocasiona la
concesion de un préstamo:

1. Los gastos obligatorios que se producen en un préstamo hipotecario son:

— La tasacion. A la hora de solicitar un préstamo hipotecario la entidad de
crédito encarga la valoracién de la vivienda que sirve de garantia para el
préstamo.

— Seguros de dafios de la vivienda hipotecada. Su contratacién es obli-
gatoria y el capital asegurado debe ser, al menos, el valor de la tasacién.

— Gastos de notaria:

4 Honorarios del notario
Varian en funcién del valor de la hipoteca, del nimero de folios de
que conste la escritura, y del nimero de copias.

4 Honorarios del Registrador de la Propiedad
El encargado de inscribir la escritura publica.

Volver a indice

- 19



4 TAJD para la constitucién de un préstamo hipotecario.
El tipo es del 1% sobre la totalidad de la cantidad garantizada en
escritura de constitucion del préstamo: capital prestado mas los inte-
reses.
En caso de ser menor de 35 afios y de que el valor real del inmueble
no supere 130.000 euros y se destine a vivienda habitual del adqui-
rente, se aplicard el tipo de gravamen reducido del 0°3 %.

2. Existen otros gastos que no son obligatorios pero que las entidades de
crédito exigen con frecuencia:

— Comision de apertura
Las entidades cobran entre un 1% y un 2% del principal del crédito por
el hecho de llevar a cabo la operacion, justificindolo por los gastos de tra-
mitacién.

— Gastos de estudio
Algunas entidades cobran estos gastos que corresponden a una actividad
interna y propia de la entidad bancaria.

— Seguros contra incendio de la vivienda

— Seguro de vida del prestatario
Este seguro no puede ser exigido, y en ningtin caso el banco puede impo-
ner la entidad aseguradora.

— Gastos de verificacion registral
El banco comprueba la situaciéon del inmueble en el Registro de la
Propiedad y verifica que se encuentra libre de cargas. Lo mds légico es
que el comprador realice previamente esta comprobacidn y solicite certi-
ficado expedido por el Registro.

TIPOS DE INTERES DE LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS

Los préstamos hipotecarios tienen diversas modalidades para que en funcién de sus
necesidades o de sus intereses, escoja aquella que mds le convenga a su situacién
personal.

Los préstamos pueden ser a un interés fijo, variable o mixto.
1. Tipo de interés fijo

Significa que el tipo de interés no cambia en toda la vida del préstamo.

20 -
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Ventajas

— Ofrecen la seguridad y la tranquilidad de saber ya la cuantia de las cuotas a
pagar durante toda la vida del préstamo.

— No le afectan las variaciones en los tipos de interés.

— El plazo de amortizacién queda definido desde su firma.

2. El tipo variable

— El tipo de interés aplicado se ajustara automadticamente a las variaciones del
mercado hipotecario.

— Se establece tomando un tipo de referencia al que se afiade un margen o dife-
rencial. La evolucién y variacion de este tipo de referencia repercute directa-
mente en el importe de la cuota.

Ventajas

— Se empieza pagando menos que en otras modalidades.
— Se beneficia de las bajadas de los tipos de interés.

Tipos de referencia

Existen distintos tipos de referencia para préstamos hipotecarios a interés varia-
ble. Los mds utilizados son los que fija el Banco de Espaiia.

MIBOR

— Es el precio del dinero en el mercado interbancario de Madrid, es decir el precio
al que los bancos y cajas de ahorros se prestan dinero entre si.

— El Banco de Espaiia selecciona el tipo MIBOR a un afio como indice oficial para
los préstamos hipotecarios a tipo de interés variable.

IRFH y CECA

— Indice de Referencia de Prestamos Hipotecarios e Indice CECA (Confederacion
Espaiiola de Cajas de Ahorro): son dos referencias utilizadas por las entidades
para fijar las cldusulas de revisién de los préstamos a interés variable.

— Consideran los tipos a los que ofrecen determinados bancos y cajas sus créditos,
son de salida mas elevados que el MIBOR, aunque a su favor cuentan con que
sus oscilaciones son menores.

[

. Tipo de interés mixto

— Significa que durante el primer periodo el tipo se mantiene fijo y, a partir de
esa fecha, el tipo pasa a ser variable.
— Esta modalidad es la més frecuente en nuestro pais.
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— La entidad de crédito esta obligada, en todo caso, a comunicar al prestatario
la modificacion del tipo de interés con una antelacién razonable a su aplica-

cion.

1. Si posteriormente el cliente decide cambiar su tipo de interés variable a
fijo dentro de la misma entidad, deberd asumir los costes de una novacién
que incluye gastos de notaria, registro, y gestoria, pero no tendrd que
pagar comisién de cancelacién ni de apertura, siempre que no decida
cambiarse a otro banco.

2. Ultimos tramites.

Devuelto el préstamo por plazos o bien mediante amortizacién anticipada:

*
*

++ 4
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Desaparece la obligacion contraida con el banco prestamista.
Subsiste la carga que pesa sobre la vivienda: la hipoteca.

Esta situacion afecta al propietario cuando:
— Desea nuevamente solicitar préstamo hipotecario sobre la vivienda.
— Decide vender la vivienda.

Por tanto, se debe levantar la hipoteca cuyo tramite de cancelacién es
el mismo que el de su constitucion.

Escritura publica notarial y pago de honorarios al notario.

Pago del impuesto AJD.

Inscripcion en el Registro de la Propiedad y pago de gastos de ins-
cripcion.



LAS CUENTAS AHORRO VIVIENDA

. Qué son?

Son un Instrumento de Ahorro destinado a la inversion futura en la compra o reha-
bilitacién de una vivienda, siempre que sea utilizada como vivienda habitual y per-
manente por su titular.

.Qué ventajas tienen?

Las cantidades depositadas en ella son consideradas como inversién en vivienda,
desde el momento en que se depositan y por tanto, tienen el mismo tratamiento fis-
cal.

Posibilitan la deduccién antes de la compra de la vivienda, a costa de la futura inver-
sion en ella.

¢ Qué requisitos tienen?

Se podran deducir el 15% de las cantidades satisfechas en el periodo de que se trate
por la adquisicién o rehabilitacién de la vivienda que constituya o vaya a constituir
la residencia habitual del contribuyente.

En el plazo de cuatro afios las cantidades ahorradas se han de destinar a la compra
de la vivienda.

Las cuentas de Ahorro Vivienda deben estar separadas de cualquier otro tipo de
imposicién y no pueden destinarse a comprar ningtin otro bien.

Si pasados los cuatro afios, las cantidades no se han destinado a la vivienda, el dine-
ro que en su dia se ahorro al pagar los impuestos personales se deberan devolver con
intereses.

Conclusiones

La Cuenta Ahorro Vivienda es el instrumento ideal para el joven o la joven que
habiéndose decidido por la compra tiene posibilidades de ahorrar aunque sea una
minima cantidad y no tiene decidido con certeza el momento de la compra,si bien
espera hacerlo en los proximos cuatro afios.
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COOPERATIVAS DE VIVIENDAS

¢ Qué es una cooperativa de viviendas?

La cooperativa de viviendas es aquel conjunto de personas, que con objeto de satis-
facer una necesidad comun, atinan sus esfuerzos para la obtencién de viviendas,
anexos o locales de negocio. Es decir, agrupacion de personas en plano de igualdad
para alcanzar un mismo fin (obtener una vivienda).

.COMO SE FORMA UNA COOPERATIVA?

Una vez nacida la idea de crear una cooperativa de viviendas, llega el momento de
dotarla de personalidad juridica, la cual se adquiere mediante constitucion en escri-
tura publica e inscripcion en el Registro de Cooperativas.

Estas deberan iniciar su actividad dentro del afio, a contar desde la fecha de su ins-
cripcién en el Registro de Cooperativas, en su defecto se incurrird en causa de diso-
lucion.

PASOS A SEGUIR

1. El nimero minimo de socios para constituirla es de 3 socios.

2. Solicitud, a la Unidad Central del Registro de Cooperativas Andaluzas, de
Certificado de no coincidente. Es decir, prueba de la no existencia de otra coo-
perativa con la misma de denominacién a la que se desea adoptar.

3. Celebracion de Asamblea constituyente, previa al otorgamiento de la escritura
publica de constitucién, de la que saldrd un acta que reflejara:

— Voluntad de los promotores de crear una sociedad cooperativa de viviendas.

— Aprobacién de los estatutos sociales de la misma.

— Laaportacion inicial para ser socio y la determinacién de la parte desembolsada.

— Nombramiento de los gestores, de entre los promotores, que actuardn en nombre
de la futura sociedad.

— Nombramiento de entre los promotores, de quienes, una vez inscrita la sociedad
en el Registro de cooperativas constituiria el Consejo Rector.

— La valoracién de las aportaciones no dinerarias si existieran.

— Relacién de los promotores.
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4.

Solicitud del Presidente del Consejo Rector, al Registro de Cooperativas
Andaluzas, de la inscripcion de la constitucién de la cooperativa. Esta debera ir
acompafiada de una copia autorizada y dos simples de la escritura puiblica de
constitucion.

Dicho registro procederd, en el plazo de dos meses, a la calificacién e
Inscripcién de la misma.

¢ Cuales son los derechos de los socios?

o0

Participar en el objeto social de la misma

Ser elector y elegible de los cargos sociales

Participar con voz y voto en la adopcién de acuerdos de la Asamblea General y
demds 6rganos sociales de los que forme parte.

Obtener informacion sobre cualquier aspecto de la marcha de la Cooperativa en
los términos establecidos legalmente.

Darse de baja en la cooperativa cumpliendo los requisitos Legales.

Participar en los excedentes en proporcidn a la actividad desarrollada en la coo-
perativa.

Participar en las actividades de formacion e intercooperacion de la entidad.
Percibir el importe de la liquidacion correspondiente a su aportacion.
Cualquier otro que estime la Ley o los Estatutos de la sociedad.

(Cudles son las obligaciones de los socios?

1.

Participar en el objeto social de la cooperativa, en la forma establecida en los
estatutos.

Adoptar los cargos sociales para los que resulte elegido salvo causa justificada
de excusa.

Asistir a las reuniones de la Asamblea General y demds 6rganos de la coopera-
tiva a las que fuese convocado y asumir los acuerdos vélidamente adoptados por
los 6rganos sociales de la cooperativa

Guardar secreto sobre aquellos asuntos de la cooperativa cuya divulgacién pueda
perjudicar los intereses licitos de esta.

Cumplir los estatutos, el Reglamento de Régimen Interno y los acuerdos vélida-
mente adoptados por los érganos sociales de la cooperativa.

No realizar actividades de la misma indole que las propias de la cooperativa, no
colaborar con quien las realice, salvo autorizacién expresa del Consejo Rector.
Participar en las actividades de formacion e intercooperacion.
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8. Cumplir con las demads obligaciones que resulten de los preceptos legales y esta-
tutarios.

¢ Cuales son las ventajas del acceso a la vivienda en cooperativa?

1. Ahorro econdmico, en cuanto que se trata de una autopromocion, por la elimi-
nacién de intermediarios.

2. Participacion del socio en todo el proceso de promocién de la vivienda, es decir,
ve como se construye la vivienda.

3. Posibilidad de modificacién del proyecto, para introducir mejoras.

4. Mayor accesibilidad en los planes de pago, por su intervencion en las decisiones
que aprueban o modifican el plan econémico —financiero.

5. Los beneficios fiscales que recaen sobre la Empresa cooperativa, contribuyen a
abaratar el coste final de la vivienda.

Otras ventajas...

6. Estimula la iniciativa de los propios interesados para la solucién de su problema
de vivienda.

7. Contribuye a crear nuevas comunidades en las que los vecinos se conocen mejor,
al haber compartido un proyecto comun.

8. Fomentan el ahorro y lo canalizan hacia la financiacién de la construccién de
vivienda.

2 Cuales son las dificultades?

1. Asumir el riesgo empresarial, que supone cualquier promocién de viviendas, y
que puede afectar al plazo y coste previsto.

2. Dedicar el tiempo y esfuerzo a la promocién de la misma.

3. Aceptar los acuerdos y las dificultades que a veces estos acuerdos acarrea.

4. Cumplir con todas las obligaciones y deberes que el estatus de socio, cargos de
gobierno y/o control, comporta.

5. Limitaciones al reintegro de las cantidades aportadas para financiar la construc-
cion de la vivienda, ya que los estatutos sociales pueden contener deducciones a
las mismas.

6. Limitaciones a la transmision de la vivienda que los estatutos puedan imponer.
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ADHESION A UNA COOPERATIVA YA CONSTITUIDA

Es conveniente, por nuestra seguridad, comprobar una serie de requisitos antes de
incorporarnos a una cooperativa ya constituida. Para ello debemos cerciorarnos del
cumplimiento de, al menos, los siguientes requisitos:

1. Que la cooperativa esté legalmente constituida ante Notario.

Que la cooperativa esté inscrita en el Registro de Cooperativas.

W

Que esta posea una cuenta bancaria abierta en la que se ingresen las aportacio-
nes de los cooperativistas.

4. Que las aportaciones estén aseguradas por una compaifiia aseguradora o avaladas
por una entidad bancaria.

— Antes de adquirir la condicién de socio:

Debemos conocer el contenido de los estatutos sociales y, en su caso, del
Reglamento de Régimen interno, asi como posibles modificaciones de estos.
Todo esto se podra hacer con una simple visita al Registro de Cooperativas
Andaluzas, aunque, una vez adquirida la condicién de socio, es obligacién
del Consejo Rector facilitar toda esta documentacion.

Conocer, exactamente, la situacion del suelo donde se va a construir, es decir,
si se trata de suelo publico, es de la cooperativa, si existe contrato de opcion
de compra, de compraventa, permuta, o cualquier otra forma de tenencia.

— Se recomienda:

Existencia del correspondiente Proyecto Técnico o Anteproyecto, en el que
se definan cuales serdn las caracteristicas generales de lo que serd el proyec-
to definitivo de ejecucién, que permita realizar un primer avance de lo que
serd el coste de la obra.

En caso de existir el “estudio econémico-financiero” al que hemos hecho
referencia antes, los planes de pago deberan estar claramente establecidos.
Que se fije por escrito la cuantia a desembolsar para la prescripcidn, en caso
de darse esta.

Que, al menos, existan plazos de ejecucion de obras estimados.

— Al convertirse en socio:
Debera recibir los Estatutos Sociales de la cooperativa y en su caso, si exis-

te, el Reglamento de Régimen interno.
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Debera comprobar que todas las particularidades de la relacion socio-coope-
rativa, se encuentran reflejadas en el contrato de adhesién de modo que sepa
en todo momento cuales son sus derechos y obligaciones.

FINANCIACION DE UNA COOPERATIVA DE VIVIENDAS

Se pueden distinguir fundamentalmente tres tipos de aportaciones que deberan rea-
lizar los socios a lo largo de la vida de la cooperativa:

1. Aportaciones al capital social de la cooperativa; estas no sirven para construir las
viviendas , sino para constituir una garantia patrimonial de la cooperativa como
empresa ante terceros.

Algunas aportaciones al capital social son obligatorias para todos los socios. La
suma de las aportaciones totales de todos los socios debe ser, al menos, de 3000€
(500.000 ptas), minimo exigido por la Ley de Sociedades Cooperativas
Andaluzas.

Ningtin socio podra ostentar mds del 35% del total de las aportaciones al capital
social.

2. Cuotas de ingresos y/o periddicas:
Estas no siempre existen y no forman parte del capital social. Su finalidad suele
ser la de financiar gastos de administracién y gestioén de la actividad y funciona-
miento diario de la cooperativa. En cualquier caso su cuantia no es demasiado
importante.

3. Aportaciones que financian la construccién de la vivienda:

Son las que suponen un mayor desembolso econdmico para los socios.
Normalmente estas van a suponer un 20% del precio final de la vivienda y un
50% del precio de garajes y anexos complementarios. Estas se aportardn antes
de la financiacion de la construccién a modo de “letras” en periodos bimensua-
les o trimestrales, segiin se apruebe en los planes econémicos de la promocién.
Finalizadas las obras, cada socio se subrogara en la parte que le corresponda del
préstamo hipotecario previamente pactado por la cooperativa con la entidad
financiera.

¢, Cémo hacer una promocién de V.P.O. en régimen de cooperativa?

Para que una cooperativa pueda calificar la promocién que va a realizar de VPO
deberd, de acuerdo al decreto 2028/1995, seguir los siguientes pasos:
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1.

Inscripcion en el Registro Especial de Entidades promotoras de Viviendas de
Proteccién Oficial de la Comunidad Auténoma en cuyo ambito territorial se vaya
a efectuar la promocién objeto de las ayudas.

Obtenida la clasificacion provisional de VPO, cuando la cooperativa perciba de
los socios, durante la construccion, cantidades a cuenta del coste de la vivienda,
deberd garantizar las cantidades.

Los miembros del Consejo Rector deberdn reunir los requisitos exigidos para
acceder a la financiacién cualificada de las viviendas.

Ademais el articulo 2 de la mencionada ley establece como requisitos necesarios,
para que las cooperativas que promuevan VPO para uso propio puedan acceder a la
financiacion cualificada, las siguientes:

1.

Que se confeccione y presente una relacion de, al menos, el 80% de los socios
beneficiarios de las viviendas.

La titularidad del suelo, edificaciones, préstamo hipotecario y en general, el sis-
tema de cobros y pagos se realice a nombre y cuenta de la cooperativa.

El conjunto de los pagos que efectué el cooperativista imputables al coste de la
vivienda y los necesarios para llevar a cabo la promocién y la individualizacién
fisica y juridica de ésta, incluyendo los honorarios de gestién, no podrd ser supe-
rior al precio mdximo de venta o adjudicacién de la vivienda.

Las cooperativas de viviendas, al solicitar la financiacioén cualificada, deberan
acreditar ante la Comunidad Auténoma, la capacidad técnica y profesional de la
gestora para llevar a cabo la gestion de la promocién.

DISOLUCION DE UNA COOPERATIVA DE VIVIENDAS

Los motivos por los cuales se puede llevar a cabo la disolucién de una cooperativa
de viviendas son los siguientes:

1.

Dok W

Finalizacion del plazo establecido por los Estatutos sociales o que transcurra un
plazo de cinco afios a contar desde la fecha en que fueron o pudieron ser ocupa-
das las viviendas o locales. El motivo de esta limitacién es garantizar la efecti-
vidad de lo previsto para la transmision de la vivienda.

Obtencidn del objeto social o causa por la que se pone en marcha la cooperati-
va.

La imposibilidad de realizar la actividad para la que se constituyo.

Por voluntad de los socios acordado en Asamblea General.

La reduccién del nimero minimo de socios por debajo del legalmente exigido.
En definitiva la disolucién implica todo un proceso liquidatorio, hacia la extin-
cién de la cooperativa.
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EL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

.Que es un arrendamiento de vivienda?

Es un tipo de arrendamiento urbano en lo que se arrienda es un inmueble habitable
que, ademds se alquila precisamente para satisfacer la necesidad de vivienda del
arrendatario o inquilino. El resto de los arrendamientos son llamados por la ley
arrendamientos para uso distinto de vivienda. Por ejemplo locales comerciales,
cocheras etc.

Si se arrienda una vivienda habitable pero con uso diferente, por ejemplo una con-
sulta o despacho profesional, seria arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

El uso conjunto de vivienda y otra actividad si se englobaria en arrendamiento de
vivienda.

El arrendamiento de vivienda para ser habitadas, pero no para satisfacer necesida-
des permanentes de vivienda del inquilino, como por ejemplo las viviendas de vaca-
ciones o temporadas, no se incluyen tampoco en el apartado de arrendamiento de
viviendas., sino en el de uso distinto del de vivienda

El arrendamiento de vivienda se regula por el Titulo II de la LAU.
Para el arrendamiento, pués necesitamos dos requisitos:

— Que el objeto que se arrienda sea un inmueble urbano habitable, o sea una
vivienda

— Que la finalidad de ese inmueble sea satisfacer una necesidad permanente de
vivienda.

NORMAS REGULADORAS

El arrendamiento de vivienda, como cualquier contrato estd sometido a una regula-
cion juridica que establece derechos y deberes de las partes contratantes.

Dichas normas estan recogidas en la Ley de Arrendamientos Urbanos de 29 de
noviembre de 1994, que entr6 en vigor el 1 de enero de 1995

Las viviendas militares, universitarias o de una empresa a sus trabajadores se rigen
por su regulacién especifica.
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LAS CLAUSULAS CONTRACTUALES

Las cldusulas del alquiler de viviendas son de derecho necesario, lo que implica que
frente a ellas no es vélido el pacto contrario de los contratantes. Y solo se podran
establecer cldusulas distintas de la regulacién cuando sean a favor del inquilino o
cuando los pactos sean mds beneficiosos que la ley.

Quedan a salvo de esta regulacion las viviendas suntuarias o de lujo, en las cuales
las partes pueden pactar lo que quiera, incluso en contra de lo dispuesto en la LAU.

CONTRATO DE VIVIENDA

1. Forma

Todo contrato es un acuerdo de voluntades por el que las personas que contratan
se vinculan juridicamente, estableciendo entre ellos derechos y obligaciones.
Se recomienda que el contrato sea escrito, y no se requiere ningtin formulario o
papel especial aunque la administracion facilita modelos. Solo se requiere ate-
nerse a un contenido minimo necesario, como es la identificacion de los contra-
tantes, de la finca arrendada, la duracién del contrato y la renta. También debe-
rdn constar los gastos generales de comunidad cuando se pacte a pagar por el
inquilino.

2. Requisitos esenciales.

— Consentimiento de los contratantes
Deberén ser identificadas las partes de la forma més precisa posible y ade-
mds deberan reunir otros requisitos como; Capacidad para contratar, lo que
exige que sean mayores de edad o en su defecto intervencién de padres o
tutores.
Que el consentimiento sea libre, no viciado por error, violencia, dolo, etc., en
cuyo caso podria ser nulo el contrato.
El arrendador debe ser titular de un derecho sobre el inmueble que arrienda,
normalmente o es su duefio o es usufructuario.
Cuando sea una comunidad de bienes —que el bien pertenezca a varias per-
sonas— se requerird mayoria de los comuneros para celebrar el contrato.
Cuando sea de ambos cényuges se exige el consentimiento de ambos.
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Cuando sea usufructuario no puede durar mas el contrato de lo que dure el
usufructo.

Si interviene un apoderado, debe aportarse el titulo o poder al contrato.

En caso de que lo celebre quien no tiene derecho pero cree tenerlo, la ley
ampara al inquilino de buena fe durante los cinco primeros afios y siempre
que sea imputable al verdadero titular el error.

— Objeto del contrato: La vivienda y la renta.
La vivienda debe estar debidamente identificada con todos los datos, pobla-
cidn, calle, nimero, situacién dentro del edificio.
Se deben incluir en el contrato las dependencias anexas, como trasteros,
garajes, etc.
Si también se alquila mobiliario, deben identificarse expresamente.
Si tiene desperfectos debe indicarse, no siendo admisible en este caso la cldu-
sula de entrega de la vivienda en perfectas condiciones de habitabilidad.
La cantidad que constituye el precio del arrendamiento y la duracién debe
aparecer claramente.

— Causa del contrato
Es preciso que se especifique que la vivienda se alquila para ser destinada a
vivienda habitual del inquilino

ACTIVIDADES INMEDIATAS A LA CELEBRACION DEL CONTRATO

1. Pago y depésito de la fianza arrendaticia

La fianza es la cantidad equivalente a un mes de renta en metalico, que el arrenda-
tario debe entregar al arrendador en garantia del cumplimiento de sus obligaciones.
La fianza es obligatoria y nulo el pacto contrario a su prestacion.

Pueden pactarse garantias adicionales a la fianza, por ejemplo establecer dos o tres
meses de renta en concepto de fianza. Esta debe entregarse a la celebracién del con-
trato. Pasados los primeros cincos afios de contrato, la fianza se puede actualizar
acorde con el contrato.

El importe de la fianza serd entregada en depdsito a la administracién y se devuel-
ve al mes siguiente al de la entrega de las llaves, siendo el arrendador el que recla-
ma su importe y comprueba el estado de la vivienda. En caso de desperfecto serdn
estos descontados de la fianza, devolviendo solo el restante. En caso de discrepan-
cia, se acudird a los Tribunales.
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2. Liquidacion del ITP y AJD

La constitucion de arrendamiento esta sujeta al ITP AJD. El obligado al pago es el
arrendatario. El arrendador es responsable subsidiario. La base imposible depende-
rd de la duracién del contrato.

Si es superior a tres afios, serd por el importe a satisfacer por todo el periodo pac-
tado.

Si es inferior a tres afios serd por el importe que resultaria de satisfacer la renta
durante tres afios, aunque el inquilino se vaya antes.

A la base imponible se le aplica unas tarifas que contempla el Reglamento del
impuesto.

El impuesto debe ser pagado a la Hacienda Autonémica, a presentar en los 30 dias
posteriores ala celebracion del contrato.

3. Registro del arrendamiento

Todos los arrendamientos son inscribibles en el registro de la Propiedad.
No es obligatorio, aunque es aconsejable en los contratos superiores a 5 afios.
En caso de su inscripcion serd necesario celebrar el contrato en escritura notarial.

VIGENCIA DEL CONTRATO: SU DURACION

1. Duracion inicial

El contrato tiene una duracién inicial que puede venir fijada por pacto entre las par-
tes, pero en caso de no sefialarse, serd de un afio.

Antes de ese plazo inicial no puede el inquilino desistir del contrato cesando en el
pago de las rentas, ni el propietario puede echar al inquilino sin incurrir en incum-
plimiento contractual. Al incumplidor se le puede exigir su cumplimiento con
indemnizacién por posibles dafios y perjuicios.

2. Cinco primeros aiios de contrato: prorrogas forzosas de duraciéon minima

Antes de finalizar el plazo pactado o el legal de un afio, puede el inquilino poner fin
al contrato preavisando al arrendador con 30 dias de antelacién. El arrendador NO
tiene esa posibilidad. Si no avisa, se produce una prérroga forzosa por un afio mas,
en las mismas condiciones del contrato.

Antes de finalizar la primera prérroga, si ain no han pasado los cinco afos, el inqui-
lino dispone de una nueva posibilidad de poner fin al contrato avisando con la ante-
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lacién prevista — 30 dias — y de no hacerlo se produce una segunda prérroga forzo-
sa. Con este sistema se pueden dar tantas prorrogas como sean necesarias hasta cum-
plir los cinco primeros afos de contrato.

El preaviso del inquilino no afecta al cdnyuge o con quien él conviva, pudiendo con-
tinuar en su beneficio aunque no haya intervenido en el contrato. En este caso el
arrendador, puede requerir al conviviente, para que dé una respuesta en 15 dias tras-
curridos los cuales se extingue el contrato definitivamente.

En el caso de que el arrendador no sea realmente el titular de la vivienda y el inqui-
lino hubiese contratado de buena fe, el verdadero titular debe respetar al inquilino
durante cinco afios minimo.

En caso de que el arrendador venda o pierda sus derechos, por ejemplo ejecucién
hipoteca, los que adquieren el derecho deben respetar a los inquilinos en las mismas
condiciones durante el mismo periodo anterior, 5 afios.

3. Supuestos especiales de duracion del arrendamiento

Si el arrendador hizo constar en el contrato que antes de cinco afios de duracién
necesitaria la vivienda para si.

Si el arrendador es usufructuario o superficiario.

Si el arrendador tiene derecho sobre la vivienda de usufructo, y se extingue su
derecho.

VIGENCIA DEL CONTRATO: PAGO DE LA RENTA

1. Concepto y naturaleza de la renta

La renta es la contraprestacion que ha de satisfacer el arrendatario por el uso de la
vivienda.

2. Pago

— Periodicidad
Las partes pueden establecer el periodo que se paga (diario, semana, men-
sual, etc.), si es por anticipado o periodo vencido, etc.
A falta de pacto la LAU establece el pago en los 7 primeros dias del mes.
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— Forma y Lugar del pago.
Las partes pueden pactar libremente el lugar y la forma del pago. A falta de
pacto, serd en metdlico y en el domicilio de la finca arrendada. Se recomien-
da el pago en forma de ingreso en cuenta.

— Acreditacién del pago
Es una obligacion del arrendador entregar al inquilino un recibo acreditativo
del pago de la renta. En caso de ingreso en cuenta sirve como tal el docu-
mento bancario acreditativo.
En caso de que también se repercutan otros gastos, estos deberdn aparecer
reflejados en el recibo.

4. Actualizacion de la renta

— Durante los cincos primeros afios de duracién del contrato.
La renta puede actualizarse cada afio de vigencia aunque no haya pacto al
respecto.
La renta se actualizara conforme al IPC en los doce meses anteriores del
incremento.
La actualizacién debera ser comunicada al inquilino por escrito. La subida se
hard efectiva al mes de la notificacion.

VIGENCIA DEL CONTRATO: COMUNIDAD Y GASTOS

1. Gastos generales

— Concepto
Son gastos que no pueden imputarse a cada vivienda en particular, sino al
edificio o la urbanizacién. Son:
Gastos necesarios para el sostenimiento del inmueble.- salarios portero, lim-
pieza, vigilancia, suministros eléctrico, agua, calefaccidn, etc.)
Gastos comunes (ascensores, escaleras, etc.)
Los tributos y las cargas y responsabilidades del inmueble.

— Obligacién de pago.
Si nada se pacta, corresponden al arrendador.
Los gastos generales que se pueden atribuir al inquilino son los necesarios
para el adecuado sostenimiento del inmueble.
El pacto debera constar por escrito e indicar la cantidad anual a que ascien-
den estos gastos a la fecha del contrato.
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— Condiciones de pago
Se pagan junto con la renta o en recibo aparte.

— Incremento.
Lo debe solicitar el arrendador. Se podra incrementar anualmente sin necesi-
dad de pacto. Con las siguientes limitaciones;
Durante los primeros cinco afios el incremento no podra superar el doble de
actualizacién de la renta, salvo los tributos que se repercuten totalmente. A
partir del sexto afio se estard a lo pactado, y si nada se dice se regird por lo
dispuesto los cinco anteriores.

2. Gastos individualizados

Aquellos que se individualicen mediante aparatos contadores, cuyo pago
corresponden al inquilino.

Tasas de recogida de basuras y alcantarillado.

VIGENCIA DEL CONTRATO:
OBRAS DE CONSERVACION Y MEJORA DE LA VIVIENDA

1. Obras de conservacion

— Las reparaciones necesarias.

Concepto.—Son las reparaciones que precisa la vivienda para servir al uso conveni-
do.

Atribucién.- Su realizacién corresponde al propietario sin derecho a aumentar por
ello la renta.

Excepciones:
— Si el deterioro es imputable al inquilino o su familia
— Si la vivienda ha sido declarada administrativamente en situacion de ruina.
— Si la vivienda se ha destruido totalmente sin culpa del arrendadorg

Ejecucién de las reparaciones:
— Elinquilino debe comunicar la necesidad de reparaciones al arrendador en el
plazo mas breve posible.
— Si se trata de reparaciones urgentes, puede efectuarlas por si mismo, exi-
giendo posteriormente su abono al arrendador.
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— Si la reparacién dura mas de 20 dias el inquilino tiene derecho a una reduc-
cion de la renta proporcional a la parte de vivienda no utilizada por la repa-
racion.

— Si la reparacion le priva totalmente de la vivienda, puede pedir la suspension
del contrato o el desistimiento sin indemnizacién alguna.

El propietario NO tiene derecho en ningin caso al aumento de renta.
— Pequeiias reparaciones.

Son aquellas que se atribuyen al uso de la vivienda (interruptores, grifos, bombillas)
y que corresponden al inquilino.

2. Obras de mejora

— Obras de mejora realizadas por el arrendador.
Hay dos tipos de obras:

Aquellas cuya realizacién pueden diferirse a la conclusion del arriendo y por
tanto no deben soportar los inquilinos.

Aquellas cuya realizacién no pueden diferirse a la conclusion del arriendo.

En ambos casos el propietario debe comunicar su intencién de realizarlas con
3 meses de antelacion e indicando su naturaleza, comienzo, duracion etc.

Si afectan a la vivienda puede el inquilino optar por desistir del contrato sin
indemnizacién o a una reduccién del importe de renta en proporcién a la
parte de vivienda que se vea privado...

— Obras de mejora realizadas por el inquilino.

Realizadas SIN autorizacién del arrendador- No pueden modificar la confi-
guracidén o accesorios de la vivienda.

Obras que NO pueden realizar el inquilino sin autorizacién. Aquellas que
modifiquen la configuracién o accesorios de la vivienda. Para realizarlas el
inquilino necesita autorizacién por escrito del propietario manifestdndose si
al finalizar esa mejora, quedaran esos bienes en poder de la finca o no.

Si no obtiene autorizacion seria causa de incumplimiento de contrato dando
lugar a solicitar la resolucién judicial del mismo.
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PLANES DE VIVIENDA

Los planes de Vivienda y Suelo son los documentos en los que se define y explicita
la politica de intervencién de las Administraciones Piblicas en materia de vivienda
y suelo residencial.

Tanto el Estado como las comunidades Auténomas, en nuestro caso la Junta de
Andalucia, tienen competencia en esta materia. Ademds de esta doble competencia,
la concepcién de la vivienda como hecho urbano la configura como una competen-
cia en la que Municipios y Provincias estan directamente comprometidos, debiendo
entender que sus cometidos alcanzan a su corresponsabilidad con el resto de las
Administraciones en la resolucion de los problemas de vivienda, tanto en lo relati-
vo a la obtencién del suelo necesario para su concrecién, como a la promocién y
gestién inmobiliaria.

En la actualidad estdn en vigor el R.D. 1/2002 que recoge las medidas de financia-
cion de actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo y el Decreto 149/2003
que aprueba el IV Plan Andaluz de vivienda y suelo.

En los objetivos de ambas normas se recoge facilitar el acceso a una vivienda digna
a familias con dificultades de acceso al mercado inmobiliario y en especial a colec-
tivos como los jévenes en su primer acceso a la vivienda.

ACCESO EN REGIMEN DE ALQUILER

Se prevén un régimen especial de ayudas para fomentar la promocion de viviendas
y alojamientos destinados al alquiler.

Los promotores en todo caso deberdn seleccionar a los arrendatarios segtin princi-
pios de publicidad igualdad y concurrencia.

Se prevén ademds programas para la creacion de bolsas de vivienda en alquiler, que
a través de actuaciones de intermediacion, permitan el alquiler de viviendas parti-
culares en condiciones adecuadas de habitabilidad a un precio que no supere los
5,50 € por metro cuadrado qtil.

ACCESO EN REGIMEN DE PROPIEDAD

El acceso en propiedad a la vivienda protegida nueva, puede realizarse por compra
de una vivienda protegida promovida por cualquier promotor, de una vivienda pro-
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tegida de Régimen Especial en venta, o por compra de una vivienda protegida de
Iniciativa Municipal y Autonémica.

En cualquiera de estos casos al promotor estd obligado a facilitar toda la informa-
cién necesaria a comprobar y a facilitar la tramitaciéon de las ayudas, asi como a
solucionar a los compradores y adjudicatarios segtin principios de publicidad, igual-
dad y concurrencia.

Esta previsto que el acceso a una vivienda nueva en régimen de propiedad pueda
realizarse en la figura del promotor para uso propio, ya sea individualmente, o aso-
ciados en cooperativas o en comunidades de propietarios. En ese caso siempre que
se den las condiciones establecidas, se podrdn recibir las ayudas previstas para el
promotor, y para el adjudicatario.

El acceso en propiedad a la vivienda protegida puede realizarse también en los
siguientes casos:

A) Adquisicion a titulo oneroso, en segunda o posterior transmision, de vivien-
das, ya sean libres o sujetas a algtn tipo de proteccion publica.

B) Adquisicién de viviendas libres de nueva construccién, en primera transmi-
sioén, siempre que haya transcurrido un plazo minimo de dos afios entre la
fecha de expedicién de la licencia de primera ocupacion, el certificado final
de obras o la cédula de habitabilidad, segin proceda, y la fecha del contrato
de opcién de compra o compraventa.

C) Adquisicién de viviendas libres resultantes de actuaciones de rehabilitacion
de edificios completos.

D) Primera transmision de viviendas protegidas que se hubieran destinado con
anterioridad a arrendamiento.

Para la tramitacion de las ayudas se tendrd en cuenta lo siguiente:

NOTAS PREVIAS MUY IMPORTANTES

1°~El plazo para solicitar el visado del contrato de compraventa y las ayudas para
adquisicion protegida de viviendas es de cuatro meses a contar desde la FIRMA
del contrato de compraventa, contrato de opcién de compra, contrato de prome-
sa de venta o, en su caso, FIRMA de la escritura ptiblica de compraventa.

2°-Conviene presentar la solicitud y esperar a que se resuelva el expediente antes
del otorgamiento de la escritura publica de compraventa, pues cuando se solici-
ten las ayudas después de otorgada la escritura publica y de constitucién de una
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hipoteca sobre la vivienda, sera necesario cancelar dicha hipoteca para obtener
el préstamo cualificado y las ayudas.

3% Para la compra de viviendas libres de nueva construccién NO se podran obtener
ayudas.

4°- Fl precio de las viviendas para poder obtener ayudas no puede superar:

957€ por metro cuadrado util en municipios singulares.
870€ por metro cuadrado util en municipios del ambito territorial 1°.
790€ por metro cuadrado ttil en municipios del dmbito territorial 2°.

FORMAS DE FINANCIACION CUALIFICADA

1- Préstamos cualificados concedidos por las entidades de crédito en el ambito de
los convenios suscritos con el Ministerio de Fomento al tipo de interés efectivo
anual inicial que se fije cada afio por Acuerdo del Consejo de Ministros. La cuan-
tfa maxima que se concede es del 80% del precio de venta que conste en el docu-
mento de compraventa, siempre que no supere los mdximos establecidos. El
periodo de amortizacion serd de 20 afios.

2- Subsidiacion de un porcentaje de las cuotas de amortizacion de capital e intere-
ses del préstamo cualificado referido en el apartado anterior, cuyo porcentaje y
duracioén varia en funcién de los ingresos del solicitante. Tiene un incremento del
cinco por ciento en el caso de familias numerosas.

3- AEDE: Ayuda econémica directa destinada a facilitar el pago de la entrada.
Tiene dos modalidades: basica, que consiste en el abono de un porcentaje del
precio de la vivienda, en funcién de los ingresos del solicitante; y especial, con-
sistente en el abono de una cantidad fija en funcién de las circunstancias perso-
nales o familiares que concurran en el adquiriente. Serdn satisfechas por la enti-
dad de crédito concedente del préstamo cualificado en el momento de la forma-
lizacién del mismo.

4.- Subvencion de 7.500 euros para los adjudicatarios de una vivienda de promo-

cion publica, destinadas a alquiler, propiedad de la Comunidad Auténoma de

Andalucia que actualmente habiten en la misma y que estando al corriente en el

pago, la entreguen a la Administracién Autonémica en buen estado de uso. Se

solicitard en impreso independiente.

Reduccidn sobre el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (se tramitard a tra-

vés de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria de Economia y Hacienda

de la Junta de Andalucia).
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REQUISITOS GENERALES PARA ACCEDER
A LA FINANCIACION CUALIFICADA

1-DESTINO: la vivienda adquirida deberd destinarse a domicilio habitual y per-
manente del beneficiario de las ayudas en el plazo maximo de tres
meses desde su entrega.

2- NO TENER OTRA VIVIENDA:

— Para acceder a los préstamos cualificados, los adquirientes no serdn
titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o disfrute sobre
alguna otra vivienda sujeta a régimen de proteccion publica; ni sobre una
vivienda libre en la misma localidad en la que se sitda la vivienda adqui-
rida, cuando el valor de dicha vivienda libre exceda del 40 por 100 del
precio de aquella, o del 60 por ciento, en el caso de familias numerosas.
Para determinar dichos valores de atenderd a la normativa del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales.

— Para acceder a la subsidiacion de un porcentaje de las cuotas y a la
AEDE, el adquiriente no debera tener o haber tenido vivienda en propie-
dad, o teniéndola no dispondra del derecho de uso sobre la misma o que
su valor no excederd del 25% del precio maximo de venta de la nueva
vivienda.

3.- INGRESOS: Los ingresos ponderados de la unidad familiar adquiriente.

— Para la obtencion del préstamo cualificado no podran exceder de 5,5
veces el Salario Minimo Interprofesional .

— Para ser beneficiario de las subsidiaciones de las cuotas del préstamo
y ayudas especiales directas a la entrada no podrin exceder de 4,5
veces el SMI.

— Para optar a las ayuda directas basicas a la entrada no podran exce-
der de 3,5 veces el SMI.

A estos efectos se tendrd en cuenta la base imponible de la declaracién del Impuesto
de la Renta de las Personas Fisicas del periodo impositivo que, una vez vencido el
plazo de presentacion de dicha declaracion, sea inmediatamente anterior a la fecha
de la presentacion de la solicitud. Dicha base se corregird aplicandole un coeficien-
te corrector en funcion del drea geografica donde esté situada la vivienda adquirida,
el nimero de miembros de la unidad familiar y situacién de minusvalia, en el
momento de solicitar la financiacién cualificada.
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4.-NO OBTENCION DE FINANCIACION CUALFICADA EN LOS DIEZ ANOS
ANTERIORES A LA SOLICITUD. Se excepcionan la adquisicién de vivienda en
otra localidad por cambio de domicilio y las familias numerosas.

5.-SUPERFICIE UTIL DE LA VIVIENDA: Deber4 ser inferior a 90 metros cua-
drados 120 metros cuadrados si se trata de familias numerosas.

6.-PRECIO: No podra exceder del resultado de multiplicar la superficie til de las
viviendas, y en su caso, garaje y/o trastero vinculado, por el precio maximo de renta
que corresponda, segtin el municipio donde esté ubicada la vivienda y de su régimen
de calificacién como vivienda de proteccidn oficial, en su caso.

Si la vivienda tuviera garaje o trastero vinculados registralmente, el precio de éstos
no podrd exceder por metro cuadrado de superficie util del sesenta por ciento del
precio maximo por metro cuadrado de la vivienda. A efectos de la determinacion del
precio mdximo de la vivienda sélo se computardn como médximo 8 metros cuadra-
dos de superficie util de trastero y 25 metros cuadrados de superficie util del garaje.

7.—VISADO: El contrato de compraventa deberd obtener el visado de la Delegacion
de la Consejeria de Obras Publicas que corresponda.

8.—PLAZO: Entre la fecha del contrato de opcién de compra o compraventa, o, en
su caso, de la Escritura Publica, y la solicitud del visado del contrato no podrin
transcurrir mas de CUATRO MESES.

9.—~SOLICITUD DE PRESTAMOS: El plazo de validez de la diligencia de visado
para la solicitud del préstamo cualificado serd de SEIS MESES desde su otorga-
miento.

DOCUMENTACION A PRESENTAR:

A.—PARA TODAS LAS VIVIENDAS:

1) Solicitud de visado de contrato y de ayudas econémicas directas, seglin mode-
lo oficial.
2) Fotocopia compulsada del D.N.I./N.LF. de los compradores.
3) Tres ejemplares del contrato de compraventa u opcién de compra o, en su caso,
de la escritura publica.
4) Documentacion acreditativa de los ingresos de los compradores o unidad fami-
liar.
— Declaracién o declaraciones del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas correspondiente al dltimo periodo impositivo, asi como declaracio-
nes complementarias si las hubiese.

Volver a indice

-~ 43



5)

0)

7

8)

9)
10)
11)

— En el caso de no venir obligado a presentar declaracion del IRPF, debera

aportar declaracion responsable de los ingresos obtenidos durante el dltimo
periodo impositivo segiin modelo oficial.

— La administracién Publica podra efectuar las comprobaciones administrati-

vas que estime pertinentes asi como interesar de los Organismos competen-
tes cualquier informacién de caracter econémico o tributario.
Nota simple del Registro de la Propiedad donde conste la situacién de la
vivienda en cuanto a titularidad y cargas.
Declaracién de no titularidad de otra vivienda, y/o, en el caso de primer acce-
so a la vivienda en propiedad, declaracion responsable de no tener o haber teni-
do anteriormente vivienda en propiedad, segiin modelo, sin perjuicio de las
comprobaciones administrativas oportunas, a cuyo efecto la Administracion
publica puede solicitar cualquier informacion al respecto de cardcter registral o
catastral que fuera pertinente.
Certificado municipal de residencia o en su defecto compromiso de destinar la
vivienda a domicilio habitual y permanente en el plazo de tres meses a contar
desde la entrega de llaves segtin modelo oficial.
Declaracién responsable de no haber obtenido previamente financiacién cuali-
ficada durante los diez afos anteriores a esta solicitud segiin modelo.
Declaracién responsable de otras ayudas segiin modelo.
Si hubiera personas con minusvalias, Certificado oficial de minusvalia.
Para familias numerosas, Titulo de Familia Numerosa.

B.-PARA LAS VIVIENDAS LIBRES (que no sean de VPO):

Ademais de los documentos antes resefiados se acompafiara certificado expedido por
técnico competente (arquitecto o arquitecto técnico) o por una entidad de tasacién
acreditada, donde consten los siguientes extremos:

Localizacién exacta del inmueble donde se ubica la vivienda.

Documentacién acreditativa de la antigiiedad del edificio.

Superficie ttil de la vivienda y, en su caso, de los anejos vinculados, asi como
plano acotado a escala minima 1/100.

Cumplimiento de las condiciones objetivas minimas de habitabilidad estableci-
das en la legislacion vigente.

C.—PARA LAS VIVIENDAS DE V.P.O. USADAS:

Ademds de los documentos resefiados en el apartado 1, se hard constar nimero de
expediente y fecha de Calificacién Definitiva (Nota del Registro de la Propiedad,
Escrituras, datos de la placa de VPO, etc.), no siendo necesario, en tal caso, el cer-
tificado anterior.
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CONTRATOS

En los contratos presentados para su visado debera consignarse claramente:

1- Identificacién de las partes contratantes.

2.

3.
4.
5

o

Superficie util de la vivienda y, en su caso, del trastero y garaje vinculados.
Precio de la vivienda y, en su caso, del trastero y garaje vinculado, desglosados.
Obligacién de elevar el contrato a escritura publica.

Obligacién del adquiriente de ocupar la vivienda en plazo maximo de tres meses
desde la entrega de llaves y destinarla a domicilio habitual y permanente.

En el caso de obtener financiacién cualificada, la vivienda no podra ser objeto
de transmisién intervivos ni cesién de su uso por ningtn titulo por el plazo de
diez afios desde la formalizacién de dicho préstamo. Podra dejarse sin efecto esta
prohibicién de disponer por subasta y adjudicacién de la vivienda o por otros
motivos justificados, mediante autorizacién de la Comunidad Auténoma, previa
cancelacién del préstamo y reintegro de las ayudas econémicas directas recibi-
das a la Administracion, incrementadasn. Transcurridos diez aflos, la transmision
intervivos o la cesién por cualquier titulo de la vivienda supondra la interrupcion
de la subsidiacién y podra determinar la resolucion del préstamo cualificado.

Las limitaciones consignadas en el apartado anterior se hardn constar expresa-
mente en la péliza del préstamo, asi como en la escritura de compraventa, a efec-
tos de su inscripcidn en el Registro de la Propiedad, donde se hard constar la pro-
hibicién de disponer por medio de nota marginal.
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DIRECTORIO

DIRECCIONES DE INTERES

*INSTITUTO ANDALUZ DE LA JUVENTUD
*SERVICIOS CENTRALES

C/ MUNOZ OLIVE 1, 3* PLANTA
41001 SEVILLA
Tfno. 955 03 50 00 Fax. 955 03 50 41

C/ BILBAO 8 -10
41001 SEVILLA
Tfno. 955 03 57 00 Fax. 955 03 57 61

PAGINAS WEB.
www.juntadeandalucia.es/institutodelajuventud
www.andaluciajunta.es/patiojoven

E-mail. informacién.iaj @ juntadeandalucia.es

TELEFONO DE INFORMACION DE LA VIVIENDA
901 40 00 40
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www.juntadeandalucia.es/institutodelajuventud
www.andaluciajunta.es/patiojoven

*DIRECCIONES PROVINCIALES

ALMERIA

C/ GENERAL TAMAYO, 23

04001 ALMERIA

Tfno. 950 00 66 00 Fax. 955 00 66 20

E-mail. informacion.al.iaj @ juntadeandalucia.es

CADIZ

ALAMEDA APODACA, 20

11003 CADIZ

Tfno. 956 00 75 00 Fax. 956 00 75 20

E-mail. informacion.ca.iaj @ juntadeandalucia.es

CORDOBA

C/ TORNILLO, 2

14002 CORDOBA

Tfno. 957 00 34 50 Fax. 957 00 34 67
E-mail. informacion.co.iaj @ juntadeandalucia.es

GRANADA

C/ ANCHA DE SANTO DOMINGO, 1
18009 GRANADA

Tfno. 958 02 58 50 Fax. 958 02 58 70

E-mail. informacion.gr.iaj @ juntadeandalucia.es

HUELVA

C/ RICO, 26

21001 HUELVA

Tfno. 959 01 19 50 Fax. 959 01 19 51
E-mail. informacién.hu.iaj @ juntadeandalucia.es

JAEN

C/ ARQUITECTO BERGES, 34 — A
23007 JAEN

Tfno. 953 00 19 50 Fax. 953 00 19 70

E-mail. informacion.ja.iaj @ juntadeandalucia.es
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MALAGA

C/ SAN JACINTO, 7

29071 MALAGA

Tfno. 951 04 09 19 Fax. 951 04 09 20

E-mail. informacion.ma.iaj @ juntadeandalucia.es

SEVILLA

C/ O'DONNELL, 22

41001 SEVILLA

Tfno. 955 03 63 50 Fax. 955 03 63 60
E-mail. informacion.se.iaj @ juntadeandalucia.es
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*CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES
PAGINA WEB.

www.juntadeandalucia.es/obraspublicasytransportes

E-mail. info.copt@ juntadeandalucia.es

*DELEGACIONES PROVINCIALES

ALMERIA

C/ HERMANOS MACHADO, 4

04071 ALMERIA

Tfno. 950 01 12 00 Fax. 950 01 12 17

E-mail. dp.almeria.copt@ juntadeandalucia.es

CADIZ

PLAZA DE ASDRUBAL, S/N

11071 CADIZ

Tfno. 956 00 63 00 Fax. 956 00 63 78
E-mail. dp.cadiz.copt@juntadeandalucia.es

CORDOBA

C/ SANTO TOMAS DE AQUINO, 1. 8* Y 9° PLANTA
14071 CORDOBA

Tfno. 957 00 13 22 Fax. 957 00 14 04

E-mail. dp.cordoba.copt@juntadeandalucia.es

GRANADA

AVDA. DE LA CONSTITUCION, 18

18071 GRANADA

Tfno. 958 02 83 00 Fax. 958 02 83 51
E-mail. dp.granada.copt@ juntadeandalucia.es

HUELVA

C/JOSE NOGALES, 4

21071 HUELVA

Tfno. 959 00 20 00 Fax. 959 00 21 24
E-mail. dp.huelva.copt@ juntadeandalucia.es
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JAEN

C/ SANTA MARIA DEL VALLE, S/N
23071 JAEN

Tfno. 953 00 14 00 Fax. 953 00 14 76

E-mail. dp.jaen.copt@ juntadeandalucia.es

MALAGA

C/ COMPOSITOR LEMBERG RUIZ, 18
29071 MALAGA

Tfno. 951 03 70 00 Fax. 951 00 70 63

E-mail. dp.malaga.copt @ juntadeandalucia.es

SEVILLA

PLAZA DE SAN ANDRES, 2-4

41071 SEVILLA

Tfno. 955 05 71 00 — 22 Fax. 955 0571 79
E-mail. dp.sevilla.copt@ juntadeandalucia.es

52 -

Volver a indice



*EMPRESAS PUBLICAS DE LA VIVIENDA

ALMERIA

AREA DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO DE ALMERIA
PLAZA DE LA CONSTITUCION, 9

ALMERIA

Tfno. 950 21 05 48 Fax. 950 21 05 50

CADIZ

PROMOCION Y GESTION DE VIVIENDAS DE CADIZ S.A (PROCASA)
BOVEDA DE SANTA ELENA, S/N

11006 CADIZ

Tfno. 956 80 80 40 Fax. 956 21 46 20

PAGINA WEB. www.cadizayto.es

CORDOBA

VIVIENDAS MUNICIPALES DE CORDOBA S.A. (VIMCORSA)
C/ ANGEL SAAVEDRA, 9

14003 CORDOBA

Tfno. 957 47 77 11 Fax. 957 47 92 92

PAGINA WEB. www.vimcorsa.com

E-mail. vimcorsa@vimcorsa.com

GRANADA
EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA Y SUELO S.A
(EMUVYSSA)

C/ HORNO DE SAN MATIAS, 6

18009 GRANADA

Tfno. 958 22 65 12 Fax. 958 22 91 26

PAGINA WEB. www.emuvyssa.com
E-mail. info @emuvyssa.es

HUELVA
EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA S.A (EMV)
C/ FERNANDO EL CATOLICO,19

21003 HUELVA

Tfno. 959 28 30 86 Fax. 959 28 39 58
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JAEN

SOCIEDAD MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE JAEN (SOMUVISA)
C/ALAMOS, 14 BAJO

23004 JAEN

Tfno. 953 23 58 33 Fax. 953 23 58 44

E-mail. somuvisa jaen@terra.es

MALAGA

INSTITUTO MUNICIPAL DE LA VIVENDA
C/ SAINT EXUPERY, 22

29007 MALAGA

Tfno. 952 13 54 94 Fax. 952 13 51 55
PAGINA WEB. www.ayto-malaga.es

SEVILLA

EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA DE SEVILLA S.A (EMVISESA)
C/ BILBAO, 4

41001 SEVILLA

Tfno. 954 21 90 00 Fax. 954 21 00 34

PAGINA WEB. www.emvisesa.org
E-mail. correo @emvisesa.org
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