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COMPRAVENTA DE VIVIENDAS

En la compraventa de vivienda, que en
Espafia es uno de los actos de mayor tras-
cendencia econémica dentro de la econo-
mia familiar, es imprescindible conocer el
funcionamiento de todos los tramites, asi
como las formalidades esenciales de los
contratos. En este libro ofrecemos una
sencilla guia para entender mejor las
caracteristicas de la compraventa de una
vivienda, teniendo en cuenta los mecanis-
mos de proteccion juridica y las distintas
alternativas legales al alcance de todos los
ciudadanos.

1.1 Tramites previos a la compra
Los tramites previos a realizar en la com-
praventa de una vivienda varian depen-
diendo de si efectuamos la compra al pro-
motor 0 a un particular.

Los promotores, tienen la obligacion de
suministrar una serie de datos a los com-
pradores. Ademas, los compradores tie-
nen derecho a exigir que se cumpla la
publicidad que realizan. En particular, los
promotores tendran a disposicion del
publico la siguiente informaciéon minima:
- Nombre o razdn social del promotor,
domicilio y datos de inscripcion en el
Registro Mercantil.

- Planos de emplazamiento de la vivienda,
descripcion de la misma:

- Superficie util.

- Servicios y suministros.

- Zonas comunes.

- Medidas de seguridad contra incendios.
- Datos del Registro de la Propiedad.

- Seguro de dafios y vicios ocultos previs-
to en la ley de edificacion (Ley 38/1999 de
5 de noviembre)

- Copias de las licencias precisas para la
construccion y ocupacion de la vivienda.
- Estatutos de la comunidad.

- Precio de venta y forma de pago.

- Si se prevé la subrogacion de la hipote-
ca, los datos de la misma.

- Forma del contrato, con las condiciones
especiales y generales que deben recoger
los siguientes puntos:

-Para el comprador:

- El derecho a exigir el otorgamiento de
la escritura publica.

- Derecho a la eleccién del notario.

El vendedor, suministra la siguiente
documentacion:

- Cédula de habitabilidad.

- Recibo de pago de la Gltima anualidad
del Impuesto sobre bienes Inmuebles.
- Recibo de pago del Impuesto sobre el
incremento del valor de los bienes de
naturaleza urbana.

- Informacion registral de la finca.

- Plano técnico donde figura la superfi-
cie y distribucién de la vivienda.

Compra a un particular, el vendedor
debe aportar la siguiente informacion con
cardcter obligatorio:

- Informacion Registral de la propiedad
del vendedor. Podemos solicitar del
Registrador de la Propiedad una nota
simple o un certificado de dominio y
cargas.

- Recibo de pago de la tltima anualidad
del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

- Certificado de la comunidad de pro-
pietarios que acredite que el vendedor
se encuentra al corriente de los pagos
de comunidad.

Ademas, de estos tramites particulares
en cada caso. El comprador deberia cer-
ciorarse en el registro de:

- Nombre del propietario.

- Cargas hipotecarias que existan.

- Derechos que garantizan la hipoteca.

Y la obligatoriedad de que el notario
solicite una nota informativa del registro
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para la escritura correspondiente, salvo
acuerdo en contra de las partes.

Previo a la compra de la vivienda es
ACONSEJABLE solicitar los siguientes
documentos:

« Licencia de obras donde se certifica
por el técnico competente que se ha
llevado a cabo segun el proyecto que
aprobd el ayuntamiento.

« Licencia de primera ocupacion del edi-
ficio.

« Cédula de habitabilidad.

« Inscripcion en el Registro de la Propie-
dad de la nueva obra, donde se ha
acreditado la existencia de los seguros
impuestos por vicios o defectos en la
construccion.

1.2 Obligaciones del comprador y
del vendedor

Antes de proceder a la firma del contrato
el comprador debe efectuar una serie de
medidas cautelares si quiere garantizar
sus derechos. Son éstas:

a) Comprobacion fisica y directa,y cuan-
do la vivienda sea de segunda mano es
aconsejable efectuar la comprobacién
acompafado de un profesional. Aunque
efectuemos esta comprobacion la vivien-
da puede presentar "vicios ocultos" que
seran responsabilidad del vendedor o
contratista durante los 10 afios siguientes
a la construccién cuando estos vicios pro-
vocasen la ruina del edificio y fuesen cau-
sados por defectos de la construccion.
Este plazo se amplia a 15 afios si el defec-
to es el incumplimiento de arrendamiento
de obra.

Con laentrada en vigor de la nueva ley
38/1999 de 5 de noviembre se exige
gue estos vicios estén asegurados.

b) Comprobacién de su situacion juridi-
ca a través del certificado de titularidad y
cargas del registro de la propiedad.
Donde se determina que la edificacion
esta terminada, libre de cargas y limitacio-
nesy que el vendedor es el propietario de

CONCEPTOS UTILES PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDAS

« Antes de adquirir una
vivienda hay que compro-
bar el registro de la propie-
dad.

« Para saber si una edifica-
cién cumple con los planes
urbanisticos se debe acudir
al Ayuntamiento corres-
pondiente.

« Cuando el vendedor
incumple el contrato tiene
que devolver al comprador
las cantidades pagadas
mas la penalizacion indi-
cada en el contrato.

« Los gastos de escritura
corren por cuenta del com-
prador, salvo gue se indi-
que que los gastos son por
Ley, en cuyo caso seran la
mayoria a cargo del vende-
dor del inmueble.

« La plusvalia la debe
pagar el vendedor, aunque
puede acordarse lo contra-
rio en el contrato.

« Lainscripcion en el regis-
tro de la propiedad no es
obligatoria, pero si aconse-
jable frente a terceros.

« La nulidad de un contra-
to podra solicitarse como
maximo en 4 afios.

« Las acciones contrael
aceptante de una letra
impagada prescriben a los
3afios.

« Cuando se realiza la
escritura publica se entien-
de entregado el piso.

« Sise vende un piso a
varias personas se conside-
ra como propietario el pri-
mero que lo inscriba en el
registro de la propiedad.
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la vivienda. El notario que prepara la escri-
tura debe solicitar de oficio mediante
telefax al registrador informacion sobre la
descripcion, titularidad y cargas de la
vivienda en el plazo de 10 dias inmedia-
tos a la firma de la escritura, y en este
intervalo de tiempo el registrador remitira
sin necesidad de nueva solicitud informa-
cién sobre cualquier alteracion relativa a
la vivienda, evitando el peligro de fraude.

c¢) Comprobacion fiscal de la vivienda
mediante:

- El recibo que acredite el pago de la
Gltima anualidad del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles (IBI).

- Situacion de los gastos de la comuni-
dad, mediante certificado del secretario
de la comunidad.

Personas gue no pueden comprar un piso

« El tutor no puede adquirir los bienes de las
personas tuteladas.

« El mandatario no puede comprar los bie-
nes encargados de su administracion.

« Los albaceas no pueden adquirir los bienes
gue se encuentren a su cargo.

« Los abogados y procuradores no pueden
comprar los bienes en litigio en los que
intervengan.

« Los magistrados, jueces y funcionarios
sobre los bienes en litigio de sus tribunales.

« Empleados publicos sobre los bienes que
administren.

1.2.1 Obligaciones del vendedor

El vendedor tiene obligacion de:

a) Conservar y custodiar el piso hasta
su entrega.

b) Entregar el piso.

¢) Sanear los posibles vicios ocultos
d) Satisfacer determinados gastos e
impuestos.

a) Conservar y custodiar el piso

El vendedor esta obligado desde la per-
cepcidn del precio y hasta que se realice
la entrega, "a conservar el inmueble obje-
to del contrato con la diligencia de un
buen padre de familia”,

Reglas especiales por la pérdida de

la vivienda antes de su entrega:

« Si el vendedor incumple su obligacién
de conservar el inmueble, debido a su
negligencia, determina la responsabi-
lidad del mismo por la pérdida del
inmueble.

« Si se pierde o deteriora por caso for-
tuito (sin negligencia por parte del
vendedor), el vendedor se libera de la
obligacion de entrega.

b) Entregar el inmueble

Es la principal obligacion del vendedor,
que consiste en entregar la posesion al
comprador del inmueble vendido.

Hasta que no se entregue la vivienda
no se adquiere el derecho de propiedad
sobre la misma. Entendiéndose entre-
gada por el acto de otorgamiento de la
escritura.

En la entrega de inmueble se utiliza una
entrega simbolica “entrega de llaves” para
entender realizada la entrega efectiva del
piso por parte del vendedor al compra-
dor.

c) Obligacién de saneamiento para el
caso de vicios o defectos que no esta-
ban a la vista.

El comprador puede solicitar la respon-
sabilidad frente al vendedor por los gra-
vamenes o defectos ocultos, o incluso si
se demuestra la existencia de un dere-
cho anterior que afecta a la posesion
del inmueble.
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El comprador puede ejercer la accién de
responsabilidad por dafios o vicios ocul-
tos dentro del plazo de 15 afios, llegando
incluso a restituir al comprador el precio
pagado por la vivienda mas los intereses y
gastos causados.

De esta forma, si la vivienda apareciese
gravada sin mencionarse en la escritura,
con alguna carga o servidumbre no apa-
rente, de tal forma que si lo hubiese sabi-
do el comprador no hubiese ejercido la
compra. El comprador podra solicitar la
rescision del contrato o la indemnizacion
por dafios y perjuicios causados. El plazo
para ejercer esta accion rescisoria es de
un afio desde el otorgamiento de la escri-
tura, aunque transcurrido el plazo de un
afio aun es posible ejercer la accion por
indemnizacion.

Cuando existen vicios o defectos conoci-
dos por el vendedor y que no hayan sido
puesto de manifiesto al comprador. El
comprador puede exigir:

- La rescision del contrato.

-Y los dafios y perjuicios causados.

El plazo para el ejercicio de estas accio-
nes es de 6 meses desde la entrega de la
cosa vendida.

Cuando efectuamos la compra de nues-
tra vivienda a un promotor existen dife-
rente plazos dependiendo del vicio exis-
tente en la construccion. De esta forma, el
plazo para ejercer la accion de responsa-
bilidades en las personas que intervienen
en el proceso de edificacion, frente a los
propietarios afectados son:

- Por los dafios materiales causados en el
edificio por vicios o defectos en la cimen-
tacion, vigas, forjados o muros de carga,
durante 10 afos.

- Por los dafios materiales causados por
vicios o defectos en aquellos elementos o
instalaciones que afecten a la adecuada
habitabilidad de la vivienda, durante 3
afos desde la firma de la escritura.

- Por los vicios o defectos que afecten a
los elementos de terminacion o acabado
de las obras, durante 1 afio.

Si por sus circunstancias especiales no
pudiésemos tratar de forma individual la
causa del dafio, el promotor, respondera
subsidiariamente junto con los demas
agentes que intervienen en la construc-
cion del inmueble.

El plazo para presentar la reclama-
cion es de 2 afios desde que se pro-
duzcan los dafios

Como garantia del pago para este caso
de siniestro, la nueva ley obliga a efectuar
un contrato de seguros de dafios mate-
riales o seguro de caucion a cargo de:

Contratista, para los dafios causados en
el edificio o por vicios o defectos en la
cimentacion, vigas, forjados o muros de
carga, con un capital asegurado del 100%
del coste final de la obra.

Promotor, para los dafios materiales cau-
sados por vicios o defectos en aquellos
elementos o instalaciones que afecten a la
adecuada habitabilidad de la vivienda,
con un capital asegurado del 30% del
coste final de la obra.

Promotor, para los vicios o defectos que
afectan a los elementos de terminacion o
acabado de la obra, con un capital asegu-
rado del 5 % del coste final de la obra.

El cumplimiento de contratar el seguro
de caucidn esta garantizado por el
Notario y el Registrador de la Propiedad
cuando autoricen la escritura publica, ya
que, antes de la autorizacion comproba-
ran el cumplimiento de esta obligacion.

Ante el incumplimiento por parte del
comprador de saneamiento de los vicios o
defectos ocultos, el comprador puede

H



B

optar entre una de estas dos opciones:

- Desistir del contrato, donde se le abo-
narén todos los gastos que pago en el
mismo.

- Rebaja proporcional del precio.

Si el comprador opta por la rescision
puede exigir dafios y perjuicios, siempre
que el vendedor conociera los vicios o
defectos ocultos y no los pusiera de
manifiesto en la venta.

d) Gastos e impuestos

El vendedor esta obligado salvo pacto
en contrario a satisfacer los siguientes
gastos e impuestos:

Gastos:
A. De otorgamiento de escritura.

Primera copia de escritura e inscripcion
en el registro son gastos por cuenta del
comprador.

B. Que sean necesarios para efectuar la
entrega de la cosa.

Impuesto sobre el incremento del valor

de los terrenos. Constituye la base impo-
nible de este impuesto el incremento de
valor real experimentado durante el
periodo maximo de 20 afios. Si son valo-
res catastrales modificados con efectos a
1-1-95 o fecha posterior. Debe aplicarse a
los valores catastrales una reduccion fija-
da por cada Ayuntamiento en cada uno
de los 5 primeros afios de aplicacion de
los nuevos valores (valores entre 40 y 60
por ciento).

1.2.2 Obligaciones del comprador

El comprador tiene las obligaciones de:
« Pagar el precio del inmueble.

« Recibir el inmueble.

« Gastos e impuestos.

a) Pagar el precio del inmueble

El comprador esta obligado a pagar el
precio del inmueble en el tiempo y lugar
establecido en el contrato. En el caso de
no fijarse se realizara el pago al tiempo de
producirse la entrega del inmueble.

El comprador tiene la posibilidad de sus-
pender el pago del precio cuando fuese
perturbado en la posesion del inmueble
adquirido o tenga fundado temor de
sufrirla. Esta suspension se realiza hasta
que cese esta perturbacion.

b) Recibir el inmueble
El comprador esta obligado a recibir el
inmueble vendido.

c) Gastos e impuestos

El comprador, salvo pacto en contrario,
debe efectuar el pago de los siguientes
gastos e impuestos:

Gastos

a) Gastos de primera copia de escritura.
Dentro de este gasto se incluye los hono-
rarios correspondientes al notario y del
registrador de la propiedad.

b) Todos los posteriores a la venta.
Como seran los necesarios al otorgamien-
to de la escritura del préstamo e inscrip-
cién registral. Incluimos aqui todos los
gastos derivados del desarrollo previo a la
concesion del préstamo (gastos de estu-
dio, honorarios de valoracion...).

Impuestos
El comprador debe pagar el impuesto

sobre el valor afiadido (IVA), 0 en su caso
el impuesto sobre transmisiones patrimo-
niales.

a)El IVA se paga en caso de ser la primera
transmision.

b)EI ITP se paga cuando es la segunda
transmision y sucesivas.
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1.3 Formalizaci6n del contrato
(Escritura publica)

En virtud del principio de libertad el con-
trato de compra venta de la vivienda,
puede realizarse en documento privado.

Sin embargo, el comprador tiene el
derecho a exigir la escritura publica, e ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad,
proporcionando de esta forma la seguri-
dad juridica de su propiedad.

Dado el gran desembolso econémico
efectuado en la compra de una vivienda,
no debemos correr riesgos y efectuar la
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

La escritura publica lleva aparejado
laiinscripcion en el Registro de la
Propiedad

El notario que interviene en la escritura
esta obligado a realizar un asesoramiento
neutral entre ambas partes y siempre al
comprador.

El otorgamiento de la escritura pablica
equivale a la entrega del inmueble
objeto del contrato.

Con la inscripcion en el Registro de la
Propiedad obtenemos la plena seguridad
juridica de la transmisidn, eliminandose
por medio del notario los pactos nulos,
abusivos y los que tienen caracter perso-
nal. De esta manera nuestro contrato con-
sigue plena eficacia juridica frente a terce-
ros, debido al principio de inscripcion en
el Registro de la Propiedad.

Cuando formalicemos el contrato debere-
mos tener en cuenta todas las clausulas
establecidas en el mismo, para poder
identificar aguellas que sean abusivas
segln la practica habitual.

Las clausulas abusivas mas habituales en
la compraventa de vivienda son:

- Aquellas que autoricen al vendedor a
incrementar el precio aplazado durante la
vigencia del contrato, o las que le exone-

ran de la responsabilidad marcada por la
legislacion en esta materia.
- Las que incrementen el precio por algu-
na de las siguiente causas:
- Servicios accesorios.
- Financiacion.
- Aplazamientos.
- Recargos o penalizaciones que no
correspondan a prestaciones adiciona-
les efectivas que sean opcionales para
el comprador.
- Las reformas de obra deberan ser apro-
badas expresamente por el comprador.
- Aguellas que comporten una serie de
gastos que correspondan, por ley al ven-
dedor (por ejemplo, los gastos de formali-
zacion de la declaracion de obra nueva y
division horizontal).

1.4 Resolucidn del contrato de
compraventa

Se establecen las siguientes formas de
resolucion del contrato de compraventa
de bienes inmuebles:

a) Por incumplimiento de las obligacio-
nes contraidas. Cuando existe un contra-
to bilateral entre dos personas, cuando se
produzca el incumplimiento por una de
las partes quedara resuelta la obligacién
existente entre las partes, bien mediante
el cumplimiento de la obligacion o la
resolucion del contrato.

b) Por pérdida del inmueble. Si al tiem-
po de celebrarse la venta se hubiese per-
dido o tenga motivos fundados de perder
el inmueble y su precio, puede el compra-
dor promover su resolucion.

c) Por falta de pago. Mediante un reque-
rimiento judicial por parte del vendedor.

d) Por cargas, vicios o defectos ocultos.
Se puede pedir la rescisién del contrato si
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la finca estuviese gravada, sin previa men-
cidn en la escritura con alguna carga o
servidumbre, de tal forma que de haberlo
sabido el comprador no hubiese adquiri-
do el inmueble.

Si no son manifestados en la venta los
vicios o defectos de la construccion
puede el comprador optar por la resci-
sién o ser indemnizado por los dafios o
perjuicios.

1.5 Formas de pago
En el pago de la vivienda se pueden dar
distintas férmulas de aplazamiento:

Arras o sefial, es un anticipo al pago
mediante la satisfaccion de una cantidad
parcial del precio. Si el comprador desiste
en el contrato, perdera la cantidad abona-
da en concepto de sefial, en el caso de
desistir el vendedor, esta obligado a
devolverla duplicada.

Pago a la firma del contrato, si la finca
esta libre de cargas en el registro, podria-
mos satisfacer integramente el precio
convenido a la firma del contrato, ya que
en otro caso deberemos descontar el
importe de las cargas del precio.

En la compra sobre planos, la ley obliga
al promotor a garantizar al comprador
la devolucion de los pagos para el caso
de incumplimiento del contrato,
mediante un seguro

En el caso de aplazamiento del pago, el
vendedor garantiza el pago mediante la
constitucion de una hipoteca inmobiliaria,
de forma que en caso de impago se
subasta la finca.

Cuando sobre la vivienda comprada
existe una hipoteca, nos podemos
subrogar en ésta, financiando nuestra
compra a través de la misma.

1.6 Financiacién de la vivienda
Cuando carecemos de medios economi-
cos para efectuar la compra al contado, es
preciso financiar la compra de la vivienda,
siendo el medio mas aconsejable, la cons-
titucion de un préstamo hipotecario con-
cedido por una entidad financiera docu-
mentado en Escritura Publica e inscrito en
el Registro de la Propiedad.

La inscripcién de la hipoteca da
validez al préstamo

La entidad financiera que concede el
préstamo, tiene garantizada su devolu-
cion en los plazos pactados por medio de
los procedimientos judiciales abreviados.
Las entidades financieras conceden los
préstamos hipotecarios por un importe
equivalente al valor de tasacién de la
vivienda, siendo su cuantia el 80% del
valor de la finca, aunque algunas entida-
des estan concediendo hasta el 100 %.

Asimismo, las entidades financieras con-
sideran conveniente que las cuotas men-
suales no superen el 35 6 40% de los
ingresos netos de la persona que solicita
el préstamo.

Formalizacién de los préstamos hipote-
carios
Los préstamos hipotecarios son un instru-
mento habitual en la adquisicion de los
bienes inmuebles (viviendas, locales, etc.).
Es conveniente no olvidar estos puntos:

- Seré& necesaria la firma de la escritura
ante un Notario.

- Se deberd inscribir en el Registro de la
Propiedad correspondiente.

- Se suele conceder un porcentaje sobre
el valor de tasacion (80%)).

- Deberéan firmar la escritura todos los
propietarios del bien hipotecado.

- Cuando se haya pagado el total del
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CUADRO DE LOS GASTOS APROXIMADOS DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

Importe
préstamo Notaria Impuestos Registro Gestion Tasacion TOTAL

1.000.000

50.000.000 104.500 495.000

117.200

732.400

En el cuadro se refleja el importe total del impuesto que cada contribuyente debe pagar en la

compra de una vivienda, también se realiza una estimacion aproximada del resto de gastos.

préstamo se cancelara en el Registro de la
Propiedad.

- Seré necesaria la contratacion de un
seguro de incendio, que generalmente
cubre la misma cantidad que el banco ha
concedido como préstamo hipotecario.

Documentacién necesaria

Las entidades financieras solicitan siem-
pre la siguiente documentacion:

- 2 Gltimas néminas.

- Declaracion del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas.

- Declaracion del Impuesto sobre el
Patrimonio.

- Escrituras de propiedad de los bienes
inmuebles.

- Firma de declaracion de bienes.

- En las sociedades se exigira el balance
y cuenta de pérdidas y ganancias.

CONSIDERACIONES PRACTICAS

= A mayor plazo del préstamo, al
principio, se pagara menor cuotay
mas intereses.

= En determinados casos sera acon-
sejable solicitar préstamos por moti-
vos fiscales, especialmente en la
adquisicion de la vivienda habitual.
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1.7 Modelo de contrato de compraventa

Cuadro del coste de un préstamo en funcién del plazo y del tipo de interés

Cuota mensual por un millén de pesetas

En la ciudad de a
1 2 3 4 5 6 7 8 |10 |12 |15 |20 REUNIDOS:
3,00% 184.694 |42.981 | 29.081 [22.134 [ 17.969 |15.194 | 13.213 |11.730 |9.656 |8.278 |6.906 | 5.546 De una parte (descripcion de losvendedores)D. .................oo.n. ,cONDNI ..........
3,250 184.808 | 43002 | 29.192 22,245 [ 18.080 | 15.306 [ 13.326 [11.843 | 9.772 8396 |7.027 | 5,672 yo® CONDNI... ,mayores de edad, de estado civil ... .vecinos de
3,50% i 84.922 |43.203 | 29.302 [22.356 | 18.192 |15.418 | 13440 (11.958 | 9.889 (8515 |7.149 | 5800 O
3,75% 185,036 |43.314 | 29.413 |22.467 | 18.304 | 15532 | 13.554 [12.079 |10.006 [8.634 |7.272 | 5.929 De otra parte (descripcion de los compradores)D. ................ CONDNI . oo
4,00% 1 85.150 |43.425 | 29.524 | 22,579 | 18.417 | 15.645 | 13.669 |12.189 |10.125 |8.756 |7.397 | 6.060 yD® conDNI.......... ,mayores de edad, de estado civil ...............
4,25% 185,264 |43.536 | 29.635 [22.691 | 18,530 |15.759 | 13.784 12.306 [10.244 [8.877 |7.523 | 6.192 vecinosde ... O

Los reunidos se reconocen mutuamente con capacidad legal bastante para otorgar el siguiente

9 Lo . .
4,50% ; 85.379 (43.648 | 29.747 |22.803 | 18.643 |15.874 [ 13.900 |12.423 |10.364 |9.000 |7.650 | 6.326 contrato de compraventa con arreglo a las siguientes estipulaciones:

4,75% 184.493 |43.760 | 29.859 | 22.916 | 18.757 [15.989 | 14.017 |12.541 [10.485 [9.124 |7.778 | 6.462
5,00% ! 85,607 (43871 |29.971 |23.029 | 18.871 |16.105 | 14.134 [12.660 [10.607 [9.249 |7.908 | 6.600 PRIMERA

5,25% | 85.722 |43.983 | 30,083 |23.143 | 18.986 [16.221 | 14.252 [12.779 [10.729 [9.375 |8.039 | 6.738 Que (nombre de los vendedores), son duefios en pleno dominio de una VIVIENDA (descripcion
5,50% } 85,837 |44.096 | 30.196 | 23.256 | 19.101 | 16.338 | 14.370 | 12.899 |10.853 [9.502 |8.171 | 6,879 ggé”l]ﬁgx'zadada bien que se vende)

5,75%185.952 |44.208 | 30309 |23.371 | 19217 |16.455 | 14489 | 13.020 10.977 | 9630 |8.304 | 7.021 El precio de la compraventa se fijaen (cantidad en nimero) pesetas (SON PESETAS: cantidad
6,00% 1 86.066 |44.321 | 30.422 | 23.485 | 19.333 16,573 [ 14.609 |13.141 |11.102 [9.759 |8.439 | 7.164 en letra), que los compradores abonaran de la siguiente forma:

6,50% | 86.296 |44.546 | 30.649 |23.715 | 19.566 |16.810 | 14.849 |13.386 |11.355 [10.019 |8.711 | 7.456 pesetas en este acto.

7,00% § 86527 | 44.73 | 30,877 [23.946 | 19.801 [17.049 | 15,003 | 13634 [11.611 [ 102848088 | 7.753 pesetas alafirma de la escritura.

7,50% !86.757 [45.000 | 31.106 |24.179 | 20.038 {17.290 | 15.338 |13.884 |11.870 [10.552 [ 9.270 | 8.056

TERCERA

El piso se entregara libre de cargas, gravamenes y ocupantes y al corriente de pago de todos los
8,00% 1 86.988 |45.227 | 31.336 [24.413 [ 20.276 |17.533 | 15.586 |14.137 |12.133|10.825 | 9.557 | 8.364 gastos e impuestos que se hayan podido generar, incluida la contribucion del afio.
8,50% ! 87.220 | 45.456 | 31.568 | 24.648 | 20.517 |17.778 | 15836 |14.392 (12.399 |11.101 | 9.847 |8.678 CUART_A , N ,
9.00% | 87451 |45.685 | 31800 | 24.885 | 20.758 | 18.026 | 15.089 | 14.650 | 12.668 | 11380 | 10.143| 8.997 La escritura se efectuarz,i como maximo el d|a_ (poner fechg exacta), salvo acuerdo expreso
entre las partes, entregandose las llaves a la firma de la escritura.
QUINTA
Si el comprador no hiciera frente a los pagos estipulados, las cantidades entregadas quedaran en
poder de la parte vendedora como indemnizacién por dafios y perjuicios.
SEXTA
En el caso de que el vendedor incumpla esta contrato se vera obligado a devolver la cantidad reci-
bida mas una cantidad igual por dafios y perjuicios.

CONSEJOS PARA SOLICITAR EL PRESTAMO
= Pedir condiciones de

H

financiacion en diversas
entidades financieras.

= Negociar las condiciones
con la entidad, especial-
mente los intereses y comi-
siones.

= No pedir préstamos a
corto plazo para financiar
inversiones a largo plazo.

= Si se ha tenido alguna
incidencia de pago, es muy
conveniente advertiserlo al
banco y aportar el justifi-
cante de su solucién.

= Verificar en la firma las
clausulas de la péliza, com-
probando que coinciden los
intereses, comisiones y el
plazo.

= Si es posible, pedir un cré-
dito personal en lugar de un
préstamo hipotecario, pues
tiene menos gastos.

= Es frecuente que los ban-
cos que disponen de ges-
tion telefénica y presencia
en Internet, apliquen mejo-
res tipos de interés (Open
Bank, Bankinter, etc.).

SEPTIMA

Todos los gastos relativos a esta compraventa seran por cuenta del comprador, salvo la plusvalia
municipal que ser4 satisfecha por el vendedor.

OCTAVA

El piso se entregara en perfecto estado de utilizacién, incluyéndose los siguientes muebles (en
caso de que se acuerde la entrega de muebles).

NOVENA

Asimismo, los gastos y costas que se produzcan si se hubiera de recurrir ante los tribunales para
hacer efectivo el cumplimiento de este contrato, seran de la exclusiva cuentay cargo de la parte
que lo incumpla.

-
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DECIMA

Los comparecientes se someten a todas las cuestiones derivadas de este contrato a los juzgados
y tribunales de Madrid, con renuncia expresa al fuero que pudiera corresponderles
Y en prueba de conformidad firman el presente por duplicado en la ciudad y fecha indicada.

(firma de todos (firma de todos
los vendedores) los compradores)
VENDEDORES COMPRADORES

1.8 Cuestiones mas frecuentes

¢Qué caracteristicas tienen la vivien-
da de proteccion oficial?
Las viviendas denominadas de proteccién
oficial tienen que cumplir las siguientes
caracteristicas:
« Se tiene que dedicar a domicilio habi-
tual y permanente.
« Tendra una superficie Util maxima de
90 m/2.
« El titular no podra tener otra vivienda
de proteccion oficial.
« El titular no puede tener otra vivienda
en la misma localidad.
« Los ingresos familiares ponderados
seran inferiores a 5,5 veces el salario
minimo interprofesional.

¢Cuales son los elementos comunes
de lavivienda?
Son elementos comunes de las vivienda
los siguientes:

« El terreno del edificio.

« La estructuray los cimientos.

« Las instalaciones no individuales.

« Las fachadas, Tejados y Azoteas.

« Portal, escaleras, ascensores, etc.

¢Cual es el contenido de los planes
parciales de ordenacion?
El contenido que deben tener los planes
parciales de ordenacién son:

« Detalle de las posibilidades de edifi-

cacion.

« Indicacion de los terrenos que se
dedicaran a parques y jardines.

« Distribucién del terreno por usos.

« Sefializacion de centros culturales ,
docentes y asistenciales.

« Delimitacion de la red de carreteras y
otros servicios.

« Evaluacion econémica y etapas para
el desarrollo del Plan.

;Qué debemos comprobar en el
registro de la propiedad antes de efec-
tuar la compra de la vivienda?

Se deben comprobar los siguientes datos:

« Nombre del propietario

« Cargas hipotecarias que existan.

« Derechos que garantice la finca.

« Obligatoriedad de que el notario soli-
cite una nota informativa del registro
para la escritura de compraventa.

¢ Quién puede pedir la anotacion pre-
ventiva del embargo?
La anotacién preventiva de embargo
puede ser solicitada por:
« El demandante en juicios.
« El titular de un mandamiento de
embargo.
« La persona con sentencia ejecutoria a
su favor.
« El demandante con sentencia de
prohibicion de enajenacion.
« Los Herederos para garantizar su
derecho hereditario.
« Otros casos que se fijen por Ley.

( Guia préctica para invertir en vivienda j

¢Queda limitado el propietario en sus
facultades o derechos por el hecho de
constituir la hipoteca?
La vivienda sigue siendo propiedad del
deudor con todos los derechos.Tiene
facultades sobre la vivienda para:

« Venderla.

« Alquilarla.

« Volverla a hipotecarla (siempre que el
importe de las dos hipotecas no reba-
se el valor del bien).

« Disfrutarla por si mismo.

Si se produce la venta, el comprador
descontara del precio pactado la parte del
préstamo todavia pendiente.

¢Puedo reclamar los perjuicios produ-
cidos en una vivienda después de su
compra?
Si, existe responsabilidad por vicios ocul-
tos por parte del vendedor, asi como del
constructor y del arquitecto, por los
siguientes dafios materiales:

« Causados en el edificio por vicios o
defectos en la cimentacion, vigas, for-
jados o muros de carga, durante 10
afios desde la compra del inmueble.

« Por vicios o defectos en los elementos
o instalaciones que afectan a la ade-
cuada habitabilidad de la vivienda
directamente, durante 3 afios.

« Por vicios o defectos que afectan a los
elementos de terminacion o acabado
de otras, durante 1 afo.

¢Qué requisitos existen para financiar
una vivienda de proteccion oficial?
Los requisitos de financiacién para las
viviendas de proteccion oficial son:
« Maximo el 80% del precio de adquisi-
cion.
« Amortizacién maxima a 15 afios.
« Necesariamente se efectuara la hipoteca
del piso.
« Las cuotas anuales crecerén el 3%

ARRENDAMIENTO
DE VIVIENDAS

2.1 Concepto y elementos que
componen la vivienda
Hasta la entrada en vigor de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de arrenda-
mientos urbanos se daban dos tipos de
contratos distintos. Por un lado estaban
los acogidos a la Ley Boyer (Real Decreto
Ley 2/1985, de 30 de abril), que se carac-
terizaba porque el importe que se cobra-
ba era el de mercado, siendo la duracién
del contrato de un afio. Por otro lado, nos
encontramos con contratos anteriores a
dicho Real Decreto Ley, cuya prorroga es
forzosa, pagando unas rentas minimas
gue difieren en gran medida de las corres-
pondientes a las vigente en el mercado.
En la nueva ley se hace una division
entre el arrendamiento de viviendas, que
vayan a ser utilizados como tales, de
forma permanente, durante el afio, y el
arrendamiento para otros usos distintos a
vivienda (comercios, despachos, alquiler
de temporada, etc.).

El ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA,
es aquel que se efectda para ser utiliza-
da la vivienda como tal durante todo el
afio, por el arrendatario y familiares,
siendo su vivienda permanente.

Por otra parte, en la Ley se distingue
entre viviendas no suntuarias y viviendas
suntuarias, siendo las condiciones de apli-
cacion distintas, para cada una de ellas.

Las viviendas no suntuarias, son aquellas
cuya superficie no supera los 300 metros
cuadrados y la renta inicial no supera 5,5
veces el salario minimo interprofesional.

En las viviendas no suntuarias, la dura-
cién del contrato sera libre, pudiéndose
prorrogar hasta cinco afios, a voluntad del
arrendatario, sin que el arrendador pueda

B
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evitarlo. Hay que hacer la salvedad de que
si en el contrato se menciona la necesidad
de ocupar la vivienda, en una fecha deter-
minada, no se aplica la prérroga forzosa,
siempre que se cumplan las condiciones
acordadas por la legislacion.

Cuando el arrendatario quiera dejar la
vivienda debera saber que tiene que
comunicar al arrendador dicha circuns-
tancia, con un mes de antelacién, siempre
que se trate del vencimiento del contrato
o alguna de sus prérrogas.

Ahora bien, si el arrendatario quiere
abandonar el piso antes de que se cum-
plan los plazos indicados, seré obligatorio
que indemnice al arrendador por los per-
juicios que se causen.

Asimismo, el conyuge tiene los mismos
derechos que el arrendatario, pudiendo
disfrutar de la vivienda por nulidad, sepa-
racion, divorcio, muerte, etc.

El importe de la renta que se paga se
acordara libremente entre las partes,
actualizdndose durante los primeros cinco
afios, segun el indice de precios al consu-
mo. El resto de los afios deberé ser acor-
dada la actualizacion entre el arrendador
y el arrendatario.

Las obras necesarias para conservar la
vivienda seran por cuenta del arrendador,
salvo las que puedan corresponder al
deterioro producido por el arrendatario,
gue seran pagadas por este.

En las viviendas es obligatorio prestar
una garantia de 1 mes de renta, para
cubrir aquellos desperfectos o gastos del
arrendatario que se satisfagan, depositan-
dose en el organismo correspondiente de
la Comunidad Autonoma.

Se considera arrendamiento de vivienda
aquel que recae sobre una edificacion
habitable cuyo destino primordial sea
satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario. No obstante, el
arrendamiento no perderd esta condicion

aunque el arrendatario no tenga en la
finca arrendada su vivienda permanente,
siempre que en ella habite su cényuge no
separado legalmente o de hecho o sus
hijos de ellos dependientes.

Componen elementos de la vivienda

arrendada, ademas de la misma:

- Mobiliario.

- Trastero.

- Plazas de garaje.

-'Y cualquier otra dependencia arrenda-
da como accesorio de la finca.

Estan excluidos de la consideracion de

vivienda, a los efectos de arrendamiento:

- El uso de la viviendas de porteros,
guardas, asalariados, empleados y fun-
cionarios que tengan asignadas, por
razén del cargo que desempefien o del
servicio que presten.

- El uso de viviendas militares.

- Los arrendamientos de una finca con
casa-habitacion, cuando su contrato
tuviese la finalidad de aprovechamien-
to agricola, pecuario o forestal.

Estas excluidas de los arrendamientos de
vivienda cuando:

« Tengan una superficie superior a los
300 metros cuadrados.

« Una renta inicial en cémputo anual
no supera 5,5 veces el salario minimo
interprofesional.

2.2 Duracion del contrato

La duracioén del contrato sera acordada
con libertad entre el arrendador y el
arrendatario. Si este plazo fuese inferior a
5 afios, se prorrogaré obligatoriamente
por plazos anuales, hasta que el arrenda-
miento alcance una duracién de 5 afios,
salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador con 30 dias de antelacién
como minimo a la fecha de terminacion
del contrato o cualquiera de sus prérro-
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gas su voluntad de no renovarlo.

Las duracion minima es de 5 afios,
salvo manifestacion contraria del
arrendatario con 30 dias de antela-
cién a la finalizacién del contrato o
cualquiera de sus prorrogas.

Si cuando celebramos el contrato, se
hace constar en el mismo de forma expre-
sa la necesidad de ocupar la vivienda
arrendada para su vivienda permanente,
no sera obligatoria la prérroga forzosa.
Debiendo ocupar el arrendador la vivien-
da en un periodo de tres meses, desde la
fecha indicada de utilizacién. Si no lo hace
debera reponer la vivienda al arrendata-
rio, abonandole una indemnizacion por
los gastos producidos.

El cémputo del plazo se comienza a
contar desde la fecha del contrato o la
puesta del inmueble a disposicion del
arrendatario si ésta fuese posterior.

Si finalizado el plazo de los 5 afios nin-
guna de las partes notifica a la otra, al
menos con un mes de antelacion, su
voluntad de no renovarlo, se prorroga
obligatoriamente por plazos anuales
hasta un plazo de 3 afios mas, salvo que el
arrendatario manifieste al arrendador, con
un mes de antelacion a la fecha de termi-
nacién de cualquiera de las anualidades,
su voluntad de no renovar el contrato.

Una vez finalizado el plazo inicial del
contrato (5 afios) y sus prorrogas (3 afios),
si el arrendatario continua usando la
vivienda arrendada durante 15 dias con
consentimiento del arrendador, se entien-
de que hay tacita reconduccion por el
tiempo inicialmente pactado y en los mis-
mos términos.

Asimismo, seria posible resolver el arren-
damiento mediante el pago de una

indemnizacion al arrendatario, consisten-
te en el importe de las rentas pendientes,
hasta completar los cinco afios.

En los arrendamientos para uso distinto
al de vivienda el plazo se fijara de comun
acuerdo entre las partes, sin que exista
ninguna restriccion.

2.3 Subrogacion y derecho de
adquisicion preferente

Para el caso de muerte del arrendatario
puede subrogarse en el contrato:

- El conyuge del arrendatario que al tiem-
po del fallecimiento conviviera con él.

- La persona que hubiera venido convi-
viendo con el arrendatario de forma per-
manente en analoga relacion de afectivi-
dad a la de conyuge, con independencia
de su orientacion sexual, durante, al
menos dos afios anteriores al tiempo del
fallecimiento, salvo que hubieran tenido
descendencia comun, en cuyo caso, bas-
tara la nueva convivencia.

- Los descendientes del arrendatario, que
en el momento de su fallecimiento estu-
vieran sujetos a patria potestad o tutela, o
hubiesen convivido habitualmente con él
durante los dos afios precedentes.

- Los ascendientes del arrendatario que
hubieran convivido habitualmente con él
los dos afios anteriores a su fallecimiento.

Existe un.orden de llamamiento para la
subrogacion, siempre que haya convivido
con él por lo menos dos afios:

« Cényuge.

« Pareja de hecho.

« Descendientes.

« Ascendientes.

« Hermanos.

« Tios y sobrinos carnales con minusvalia
superior al 65 por 100.
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- Los hermanos del arrendatario en quie-
nes que hubieran convivido habitualmen-
te con él durante los dos afios preceden-
tes a su fallecimiento.

- Las personas distintas de las anteriores
gue sufran una minusvalia igual o supe-
rior al 65 por 100, siempre que tuviesen
una relacion de parentesco hasta tercer
grado colateral con el arrendatario y
hayan convivido con éste durante los dos
afos anteriores al fallecimiento.

Si al fallecimiento no existiese ninguno
de los casos anteriores, entonces, el arren-
damiento se entiende extinguido.

Quien desee subrogarse en el contrato
de arrendamiento, debe notificarlo por
escrito en el plazo de 3 meses, una vez
producido el fallecimiento del arrendata-
rio, acompafiado el certificado registral de
defuncion al arrendatario.

Si se procede a la venta de la vivienda
arrendada, el arrendatario tendra dere-
cho de adquisicién preferente sobre la
misma, efectuando el mismo a través del
derecho de tanteo en un plazo de 30 dias
naturales a contar desde el siguiente en
que se le notifique en forma fehaciente la
decision de vender la finca arrendada, el
precio y demas condiciones esenciales de
la transmision. Si por el contrario no se
efectla la notificacion o el precio de
venta fuese inferior al de mercado, el
arrendatario tiene derecho a ejercitar su
derecho de retracto en el plazo de 30 dias
naturales.

2.4 Larenta del arrendamiento: su
actualizacién
La renta sera la que libremente pacten
entre el arrendador y el arrendatario y se
pagara mensualmente salvo que exista un
pacto expreso en contrario.

La actualizacion durante los 5 primeros
afios solo puede efectuarse por el arren-
dador o el arrendatario en la fecha que se

cumpla cada afio de vigencia del contra-
to, aplicando a la renta correspondiente a
la anualidad anterior, la variacion porcen-
tual experimentada por el indice General
Nacional del Sistema de Indices de Precios
al Consumo (IPC).

La actualizacién de la renta debe ser
notificada en el mes precedente al
arrendatario, indicando el porcentaje
aplicado

Cuando finalizan los cinco primeros
afios la actualizacion de la renta serd pac-
tada entre las partes y en su defecto, por
lo establecido anteriormente.

Ademas, se puede incrementar la renta
a partir del quinto afio, por la realizacién
de obras de mejora por el arrendador, en
la cuantia que resulte de aplicar al capital
invertido en la mejora el tipo de interés
legal del dinero incrementado en tres
puntos, sin que pueda exceder el aumen-
to del 20 por 100 de la renta vigente en
aquel momento.

El pago de la renta se efectuara segun el
procedimiento y en lugar convenido entre
las partes, a falta de acuerdo se establece
el pago de la renta en metalico y en la
vivienda arrendada.

Debe entregarse por parte del arrenda-
dor al arrendatario un recibo identificati-
vo del pago, salvo que pudiera acreditarse
mediante por otro procedimiento (domi-
ciliacion bancaria).

2.5 Gastos generales

Los gastos generales para el sostenimien-
to del inmueble que se individualicen
mediante aparatos contadores seran
pagados por el arrendatario.

Los servicios, tributos, cargas y respon-
sabilidades que no sean susceptibles de
individualizacién seran por cuenta del
arrendador, aunque las partes pueden
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pactar que sean pagados por el arrenda-
tario del inmueble.

2.6 Documentos: quién esta
obligado a su formalizacion y pago
La Ley no exige formalidad determinada
para el contrato de arrendamiento. Sin
embargo, para los contratos que se forma-
licen de hecho, si marca una pautas claras.
Debe constar los siguiente:

- Identidad de los contratantes.

- Identificacion de la finca arrendada.

- Duracion pactada.

- Renta inicial del contrato.

- Y todas las clausulas que las partes.

La celebracion del contrato de arrenda-
miento de vivienda, es una operacion
onerosa, que esta sujeta al Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales (ITP).

La persona obligada a pagar este
impuestos (sujeto pasivo) es el arrendata-
rio, considerandose subsidiariamente res-
ponsable del pago de este impuesto al
arrendador, si hubiese percibido el primer
plazo de renta sin exigir al arrendatario la
justificacién de haber satisfecho el men-
cionado impuesto.

Se toma como base imponible para el
pago de este impuesto la cantidad total
que se tiene que satisfacer durante todo
el tiempo de duracion del contrato.

Las prorrogas forzosas de los distintos
contratos de arrendamiento, conforme a
la ley, no quedan sujetas a este impuesto

La cantidad a satisfacer seran los resul-
tados de aplicar la siguiente escala:

ESCALA DEL IMPUESTO SOBRE
TRANSMISIONES PATRIMONIALES

(Aplicable a los arrendamientos de viviendas)

Importe alquiler Impuesto
Hasta 5.000 pesetas 15
De 5.000,01 a 10.000 30
De 10.000.01 a 20.000 65
De 20.000,01 a 40.000 130
De 40.000,01 a 80.000 280
De 80.000,01 a 160.000 560

De 160.000,01 a 320.000 1.200
De 320.000,01 a 640.000 2.400
De 640.000,01 a1.280.000 5.120
De 1.280.000 en adelante, 4 pesetas por
cada mil o fraccion.

Para satisfacer esta deuda tributaria se
puede obrar de dos formas:

- Comprando en cualquier estanco el
papel timbrado sobre el que se formaliza-
ra el contrato.

- Liquidando la cantidad correspondien-
te en las oficinas de la Agencia Tributaria,
0 en los Registros de la Propiedad presen-
tando la siguiente documentacion:

- Contrato original del arrendamiento y
fotocopia.

- DNI del arrendatario.

- Impreso modelo 600.

En el plazo de 30 dias habiles desde la cele-
bracion del contrato de arrendamiento.

2.7 Fianza

Cuando se procede a la celebracion del
contrato sera obligatorio la exigencia y
presentacion de una fianza en metalico,
en cantidad equivalente a una mensuali-
dad de renta. Si el arrendamiento es dis-
tinto al de vivienda habitual la fianza sera
de 2 mensualidades.

La fianza puede ser actualizada a peti-
cién del arrendador cada vez que se pro-
rrogue el arrendamiento. No estan obliga-
dos a presentar fianza:
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- Las administraciones publicas, la
Administracion General del Estado, las
Administraciones de las Comunidades
Auténomas y las entidades que integran
la Administracion Local, asi como los
organismos auténomos, entidades de
derecho publico y demas entres publicos
dependientes de ellos.

Las comunidades autonomas establece-
ran la obligacion de depositar el importe
de esta fianza en los lugares habilitados
para tal efecto. Este importe se deposita
sin devengo de interés.

2.8 Derechos y obligaciones de las
partes

Son derechos de arrendatario:

- En el caso de producirse una ejecucion
hipotecaria o sentencia judicial contra el
arrendador, el arrendatario tiene derecho
a permanecer hasta 5 afios en el piso.

- Cuando se vende la vivienda el adqui-
rente tiene que respetar el arrendamiento
pactado.

- Cuando exista separacion, divorcio o
nulidad matrimonial, el cényuge puede
seguir con el contrato, notificandolo en 2
meses.

El arrendador tiene las siguientes obli-
gaciones:

- Realizar las obras necesarias para con-
servar la vivienda en las condiciones de
habitabilidad. Salvo que el deterioro sea
responsabilidad del arrendatario.

- Si la obra dura més de 20 dias, la renta
debe ser disminuida en proporcion a la
parte de la vivienda que el arrendatario se
vea privado.

El arrendatario tiene las siguientes
obligaciones:

- Permitir la realizacion de las obras de
conservacion de la vivienda.

- Los deterioros por el uso seran a cargo
del arrendatario.

- No podré realizar obras que modifi-
quen la vivienda sin consentimiento
expreso de arrendatario.

- Los arrendatarios que padezcan alguna
minusvalia fisica podran realizar obras de
acondicionamiento.

- Tiene derecho de adquisicion preferente.

- Tiene la obligacion de pagar la renta
acordada.

2.9 Suspensién, resoluciéony
extincién del contrato
Sélo existe una causa de suspension del
contrato, cuando se ejecuten en la vivien-
da obras de conservacion o acordadas por
la autoridad competente que la hagan
inhabitable, suponiendo durante el trans-
curso de esas obras la paralizacién del
plazo del contrato y la suspensién de la
obligacion de pagar la renta.

Como causas de resolucion del contrato,
tenemos:

- Incumplimiento de las obligaciones del
contrato.

- Falta de pago de la renta.

- Falta de pago de la fianza o actualiza-
cion.

- Subarriendo o cesion no consentidos.

- Obras no autorizadas.

- Cuando se ejerzan actividades moles-
tas, peligrosas o nocivas.

- Cuando pierda la consideracion de
vivienda permanente.

- El arrendatario puede resolver si no se
realizan las reparaciones necesarias.

- Declaracion de la vivienda en ruina.

Ademés, de las anteriores causas, el con-
trato también se extingue cuando ocu-
rran una de estas dos causas:

- La pérdida de la finca arrendada por
causa no imputable al arrendador.

- Por declaracion firme de ruina acorda-
da por la autoridad competente.

( Aspectos legales y fiscales de la vivienda j

2.10 Modelo del contrato de arrendamiento

Calle
Piso
Ciudad

Namero

Provincia

IDENTIFICACION DE LA FINCA OBJETO DEL CONTRATO

En Madrid,a .. .de..... de .............

Reunidos ........... ... ...l ,haturalde ........ ,nacida .............. y
de profesion ................... ,vecinaalpresentede ............................
yconDNIndmero ...................... en concepto de arrendatario por si y en repre-

sentacion de S| MISMO, como inquilinos del piso.

2 , mayor de edad vecinade .................
conDNIndmero................ expedidoen ...
confecha .................... ...l como propietaria, hemos contratado del

arrendamiento del inmueble urbano que ha sido identificado en este contrato por tiem-

pode UNANOYy preciode ...............

.................. pesetas cada afio, paga-

deras por MESES ANTICIPADOS con las demés condiciones que se estamparén al dorso

Formalizado asi este contrato, y para que conste, lo firmamos por duplicado y a un s6lo
efecto en el lugar y fecha indicado en el encabezamiento del mismo.

El ARRENDATARIO

Estipulaciones

PRIMERA - El presente contrato de
arrendamiento quedara sometido a las
disposiciones contenidas en la LEY
29/1994, de 24 de Noviembre de
Arrendamientos Urbanos.

SEGUNDA- El inmueble se alquila para
ser destinado exclusivamente a vivienda,
no pudiendo desarrollar o instalar en él
ninguna actividad profesional, industrial o
cualesquiera otras de la enumeradas en el
Art. 3.2 L A.U. Tampoco se podran desa-
rrollar actividades que sean consideradas
nocivas, peligrosas, molestas, insalubres o

EL ARRENDADOR

ilicitas.

TERCERA- El plazo de duracion del pre-
sente contrato sera de UN ANO surtiendo
efectos a partir de dia ....... de e
de....yhastaeldia..... de de

Llegado el dia de vencimiento del con-
trato, éste se prorrogara obligatoriamente
por plazos anuales y hasta alcanzar una
duracién minima de cinco afios, salvo que
el arrendatario manifieste al arrendador,
con treinta dias de antelacién, como mini-
mo a la fecha de terminacién del contrato
o de cualquiera de sus prérrogas, su
voluntad de no renovarlo.

También estard obligado el arrendatario
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a respetar el citado plazo de preaviso, si
pretendiere desalojar la vivienda antes de
que se produzca el vencimiento de un
periodo anual, y siempre con posteriori-
dad al cumplimiento del primer afio de
vigencia del contrato. En cualquier caso,
el arrendador no tendra derecho a perci-
bir ninguna cantidad en concepto de
indemnizacion por resolucién anticipada.

El arrendador manifiesta en este acto, la
necesidad de ocupar la vivienda arrenda-
da destinandola a domicilio permanente
para si, antes del transcurso de cinco
afos. Para hacer efectiva esta denegacion
de prorroga, se preavisara al arrendatario
con tres meses de antelacion a la fecha de
la necesaria ocupacion.

QUINTA- Si llegada la fecha de venci-
miento del contrato, una vez transcurri-
dos como minimo cinco afios de duracion
de aquel y ninguna de las partes hubiese
notificado a la otra su voluntad de no
renovarlo, al menos con un mes de ante-
lacion a dicha fecha, el contrato quedara
prorrogado por anualidades, hasta tres
anualidades mas.

Se exceptua el supuesto en que el arren-
datario comunique al arrendador, como
minimo con un mes de antelacion al ven-
cimiento de cualquiera de la anualidades,
su voluntad de no renovar el contrato.

El arrendatario renuncia expresamente a
la tcita reconduccion.

SEXTA- La renta estipulada sera de

................ pesetas ANUALES, abo-
nandose en pagos mensuales anticipados
de.............. pesetas, pagaderas
durante los 7 primeros dias de cada mes,
mediante transferencia bancaria o ingreso
en cuenta corriente que designe el arren-
dador, en su defecto el pago se efectuara
en metalico y en la vivienda arrendada. En
todo caso, el arrendador esta obligado a
entregar al arrendatario el recibo de pago,
incluso cuando este se efectie mediante

procedimientos que acrediten el cumpli-
miento de la obligacion de pago por el
arrendatario.

SEPTIMA - La renta sera actualizada en
la fecha en que se cumpla cada afio de
vigencia del contrato, aplicandose a la
renta correspondiente a la anualidad ante-
rior, la variacion porcentual experimenta-
da por el indice General de Precios del
Consumo, en un periodo de doce meses
anteriores a la fecha de cada actualizacion,
tomando como mes de referencia para la
primera actualizacién el Gltimo indice que
estuviere publicado en la fecha de cele-
bracién del contrato, y en las sucesivas, el
que corresponda el tltimo aplicado.

OCTAVA- Si vigente el presente contra-
to, el arrendador realizase obras de mejo-
ra, ello no afectara a la renta pactada, que
no podré elevarse por esta circunstancia,
aun cuando el contrato tuviere una dura-
cién superior a cinco afos.

NOVENA - Los gastos generales para el
adecuado sostenimiento del inmueble,
servicios, tributos, cargas y responsabili-
dades, seran a cargo del arrendador,
incluyendo el concepto de pago de la
cuota por la Comunidad de Propietarios,
asi como el importe del Impuesto sobre
bienes inmuebles.

Los gastos por servicios con que cuente
el inmueble arrendado, que se individuali-
cen mediante aparatos contadores, seran,
en todo caso, de cuenta del arrendatario.

DECIMA- El arrendador esta obligado a
realizar, sin derecho a elevar por ello la
renta, todas las reparaciones que sean
necesarias para conservar la vivienda en
las condiciones de habitabilidad para ser-
vir al uso convenido, salvo cuando el
deterioro de cuya reparacion se trate, sea
imputable al arrendatario, de conformi-
dad con lo establecié en el art. 1563y
1564 del Codigo Civil

El arrendatario debera poner en conaoci-
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miento del arrendador, en el plazo mas
breve posible, la necesidad de las repara-
ciones, a cuyos efectos, debera facilitar al
arrendador la verificacion directa por si
mismo o por los técnicos que designe del
estado de la vivienda.

En todo momento y previa comunica-
cién del arrendador, podra realizar las que
sean urgentes para evitar un dafio inmi-
nente o incomodidad grave, y exigir de
inmediato su importe al arrendador.

Las pequefias reparaciones que exija el
desgaste por el uso ordinario de la vivien-
da, seran por cargo del arrendatario.

UNDECIMA - El arrendatario no podra
realizar sin el consentimiento del arrenda-
dor, expresado por escrito, ningun tipo de
obra, y més particularmente aquellas que
modifiquen la configuracion de la vivien-
da o de los accesorios.

Asimismo, tampoco podra reclamar el
arrendatario indemnizacion alguna por
las obras que hubiese realizado con con-
sentimiento del arrendador, quedando
estas, en todo caso, en beneficio de la
propiedad.

La falta de autorizacion, facultara al
arrendador o bien a resolver al contrato, o
bien a exigir al arrendatario a que repon-
ga las cosas al estado anterior o a conser-
var la modificacién efectuada sin que este
pueda reclamar indemnizacion alguna.

DUODECIMA - En caso de venta de la
vivienda arrendada, el arrendatario tendra
derecho de adquisicion preferente sobre
la misma ejercitando el derecho de tanteo
o retracto, en la forma prevista en al Ley
de Arrendamientos Urbanos.

La enajenacion de la vivienda extinguira
el arrendamiento, en cuyo caso, el adqui-
rente solo deberéa soportar el arrenda-
miento durante el tiempo que reste para
el transcurso del plazo de cinco afios.

DECIMOTERCERA - En incumplimiento
por cualquiera de las partes, de las obliga-

ciones resultantes del contrato, dara dere-
cho ala parte que hubiere cumplido las
suyas, exigir el cumplimiento de la obliga-
cién o a promover la resolucién del con-
trato, de acuerdo con lo dispuesto en el
Art. 1124 del Cadigo Civil.

Ademas el arrendador y el arrendatario,
podran resolver de pleno derecho el con-
trato, por las demés causa previstas en la
Ley.

DECIMOCUARTA - A la celebracion del
presente contrato de arrendamiento, el
arrendatario en este acto, deposita en
poder del arrendador, la cantidad de
..................................... PESETAS, en concepto
de fianza. Esta no estara sujeta a actuali-
zacion, durante los cinco primeros afios
de duracion del contrato, a no ser que
éste se prorrogue, en cuyo caso, debera
hacerse igual a una mensualidad de la
renta vigente de dicha proérroga.

Al final del arriendo, el saldo de la fianza
en metalico que deba ser restituido al
arrendatario, devengara el interés legal,
transcurrido un mes desde la entrega de
las llaves del mismo, sin que se hubiere
hecho efectiva dicha restitucion

DECIMOQUINTA - Para la resolucién de
cualquier problema que pudiera derivarse
de la interpretacién o aplicacion del pre-
sente contrato, las partes contratantes, se
someten a la jurisdiccion de los Juzgados
y Tribunales del lugar donde radique la
finca.

EL ARRENDATARIO EL ARRENDADOR
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2.11 Cuestiones mas frecuentes

(Qué arrendamientos se excluyen de la
Ley de arrendamientos urbanos?

Estan excluidos los arrendamientos
correspondientes a:

- Viviendas de porteros y otros trabaja-
dores.

- Uso de viviendas militares.

- Arrendamiento de finca con casa o
habitacion con aprovechamiento agricola,
pecuario o forestal.

- Uso de viviendas universitarias.

¢Cual es la duracion en los contratos de
arrendamientos de viviendas?

La duracion en los contratos de arrenda-
mientos de viviendas se pactara libremen-
te entre las partes, con las limitaciones
establecidas en la Ley. Se prorrogara obli-
gatoriamente hasta 5 afios a peticién del
arrendatario. La prérroga no se llevara a
efecto cuando el arrendatario lo indique
con 30 dias de antelacion. Cuando no se
estipula plazo se considerara por un afio.
Si en el contrato se refleja la necesidad
del arrendador de ocupar la vivienda
como permanente no es obligatoria la
prorroga. Pasados los 5 primeros afios, sin
cancelacion del contrato, se prorrogara
por otros 3 afios mas.

¢Cuéndo se podra desistir del contrato
de arrendamiento de vivienda?

En contratos con duracién superior a 5
afios, el arrendatario podra desistir pasa-
dos 5 afios, notificAndolo con una antela-
cién minima de 2 meses. Se puede acor-
dar una indemnizacion de una mensuali-
dad por cada afio que reste por vencer. El
conyuge podra seguir con el contrato si el
arrendatario desiste de él. Si el arrendata-
rio abandona la vivienda el conyuge
seguira con el contrato si lo notifica al
arrendador en un periodo de un mes . El

contrato podra mantenerlo la persona
que haya convivido con el arrendatario
los dos Ultimos afios.

¢Qué derechos tiene el arrendatario?

Si se produce una ejecucion hipotecaria o
sentencia judicial contra el arrendador, el
arrendatario tiene derecho a permanecer
hasta 5 afios en el piso. Cuando se vende
la vivienda el adquirente tiene que respe-
tar el arrendamiento pactado. Cuando
exista separacion, divorcio o nulidad
matrimonial el cényuge puede seguir con
el contrato, notificandolo en 2 meses.

¢A qué personas le corresponde el
derecho de subrogacion en caso de
fallecimiento del arrendatario?

Se debera seguir el orden que seguida-
mente se detalla:

- El conyuge que conviva.

La persona que conviva al menos duran-
te dos afios.

- Los descendientes del arrendatario
sujetos a patria potestad o convivencia
(dos afios).

- Los ascendientes que convivan al
menos dos afos.

- Los hermanos del arrendatario que
convivan al menos dos afios.

- Los familiares hasta tercer grado con
minusvalia del 65 por 100 y que convivan
al menos dos afios.

¢Coémo se calcula la actualizacién del
precio del alquiler de una vivienda?
¢Qué excepciones existen?

La actualizacion de los primeros 5 afios
sera el indice General Nacional del
Sistema de Indices de Precios al Consumo
(IPC). El incremento de la renta del resto
de los afos podré pactarse. A partir del
quinto afio cuando el arrendador realiza
mejoras puede incrementar la renta
(méximo 20 por 100).
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¢Qué derechos y obligaciones tienen el
arrendatario y el arrendador?

- El arrendador tiene que realizar las
obras necesarias para conservar la vivien-
da.

- El arrendatario tiene la obligacion de
permitir la realizacién de la obra.

- Los deterioros por el uso seran a cargo
del arrendatario.

- El arrendatario no podra realizar obras
que modifiquen la vivienda sin consenti-
miento expreso de arrendatario.

- Los arrendatarios con minusvalias
podra realizar obras de acondicionamien-
to de la vivienda.

- El arrendatario tiene derecho de adqui-
sicion preferente.

- El arrendatario tiene la obligacion de
pagar la renta acordada.

¢ Qué causas existe de resolucion del
contrato de arrendamiento?

- Incumplimiento de las obligaciones del
contrato.

- Falta de pago de larenta.

- Falta de pago de la fianza o actualiza-
cion.

- Subarriendo o cesion no consentidos.

- Obras no autorizadas.

- Cuando se ejerzan actividades moles-
tas, peligrosas o nocivas.

- Cuando pierda la consideracién de
vivienda permanente.

- El arrendatario puede resolver si no se
realizan las reparaciones necesarias.

- Declaracion de la vivienda en ruina.

FISCALIDAD Y TRIBUTOS
DE LA VIVIENDA

3.1 Impuestos soportados en la
compraventa de viviendas.

Los impuestos que gravan la compraventa
de viviendas son diferentes si se trata de
la primera adquisicion o de vivienda
usada. Son los siguientes:

Primera adquisicion, al ser una opera-
cion empresarial esta sujeta al impuesto
sobre el valor afiadido (IVA), que paga el
comprador al vendedor.

El tipo de gravamen es el 7 por ciento
con caracter general. Para las viviendas
calificadas de proteccion oficial el tipo
aplicable es el 4 por ciento.

También pagaremos el impuesto sobre
Actos Juridicos Documentados, al tipo del
0,5 por ciento en el momento de efectuar
el otorgamiento de la escritura publica.

La base imponible sobre la que debe-
mos aplicar este tipo de gravamen estara
compuesta por el importe total facturado
por el vendedor.

En el caso de haber ido haciendo pagos
parciales, el IVA se ird devengado en fun-
cion de los pagos que vamos haciendo al
constructor.

Si compramos un garaje de forma sepa-
rada a la vivienda, pagaremos el tipo
general del IVA, el 16%

Segunda adquisicion (vivienda de
segunda mano), en vez de estar gravado
al impuesto sobre el valor afiadido, esta
sometido al impuesto sobre transmisio-
nes patrimoniales del 6% del valor de
adquisicion (7% en Madrid y Catalunya) o
del declarado en escritura.
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Hacienda puede comprobar el valor
declarado y el valor real,

estableciendo una liquidacion comple-
mentaria.

3.2 Fiscalidad de la vivienda
habitual
La vivienda habitual es aquella vivienda
en la que vive el contribuyente o algin
miembro de la unidad familiar, siempre
gue se cumplan las siguientes condicio-
nes:

- Que se habite antes de un afio desde la
adquisicion.

- Que se utilice, al menos, durante un
plazo continuado superior a tres afios.

3.2.1 Deducciones por inversion en
vivienda habitual en el IRPF

Con caracter general se establecen las
siguientes deducciones:

- El 15 por 100 de las cantidades satisfe-
chas en el periodo por la adquisicién o
rehabilitacion de la vivienda que constitu-
ya 0 vaya a constituir la vivienda habitual
del contribuyente.

- La base méaxima de esta deduccion es
de 1.500.000 de pesetas anuales por
declaracion y estara constituida por las
cantidades satisfechas para la adquisicion
o rehabilitacién de la vivienda, incluidos
los gastos originados que hayan corrido a
cargo del adquirente y en su caso la finan-
ciacion ajena, la amortizacion, los intere-
ses y demas gastos.

También, se podran aplicar esta deduc-
cion (15%) en las cantidades deposita-
das en entidades financieras:

- En cuentas que cumplan los requisitos
de formalizacion y disposicion.

-'Y siempre que se destinen a la primera
adquisicion o rehabilitacién de la primera
vivienda habitual.

- Limite conjunto con lo previsto en la

deduccion anterior de 1.500.000 pesetas.

Cuando en la adquisicion o rehabilita-
cion de la vivienda habitual se utilice
financiacién ajena, los porcentajes de
deduccion aplicables a la base de deduc-
cion seré:

- Dos afios siguientes a la adquisicién o
rehabilitacion.

- 25 por 100 sobre las primeras 750.000
pesetas.

- 15 por 100 sobre el resto hasta
1.500.000 pesetas.

- En los afios siguientes:

- 20 por 100 sobre las primeras 750.000
pesetas.

- 15 por 100 sobre el resto hasta
1.500.000 pesetas.

VIVIENDA HABITUAL

« Se deducira de la CUOTA el 15% con
un maximo de 1.500.000 de pesetas

« Sise adquiere la vivienda mediante
financiacion ajena se podra deducir:

o 25% sobre 750.000 ptas.
Ly ano<{ 15% sobre 750.000 ptas.

39 afio 20% sobre 750.000 ptas.
15% sobre 750.000 ptas.

Estos porcentajes se aplican tanto a las
cantidades satisfechas en el ejercicio para
amortizar el préstamo solicitado, como al
importe satisfecho, en su caso, al contado
por el comprador.

Para la aplicacion de los porcentajes en
el caso de financiacién ajena debe cum-
plirse:

- Que el importe de financiado suponga,
al menos, un 50 por 100 del valor de
adquisicion o rehabilitacion. En el caso de
reinversion por enajenacion de la vivien-
da habitual el porcentaje del 50 por 100
se entenderd referido al exceso de inver-
sion que corresponda.
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Que la financiacion se realice a través de
cualquier entidad o persona fisica y que
se pueda justificar.

- Que durante los tres primeros afios no
se amorticen cantidades que superen en
su conjunto el 40 por 100 del importe
total solicitado.

Estos porcentajes no seran de aplica-
ciodn, en ninguln caso, a las cantidades des-
tinadas a la construccién o ampliacion de
la vivienda ni a las depositadas en cuenta
vivienda. En estos casos se aplicara el 15
por 100 de deduccion.

IMPORTES QUE SE INCLUYEN PARA LA
DEDUCCION POR VIVIENDA HABITUAL
» Importe de la adquisicion.

» Impuestos pagados en la compra (IVA,
transmisiones, plusvalia, etc.).

» Notario.

* Registro.

» Gestoria.

» Intereses y otros gastos de financia-
cion.

« Otros gastos relacionados con la com-
pra (Agentes Propiedad Inmobiliaria,
contratos, etc.).

Se asimila a adquisicion de vivienda
habitual:

- Ampliacion

- Construccidn, cuando el contribuyente
satisface los gastos de la ejecucion de la
obra, siempre que se finalice antes de
cuatro afos.

Construccién o ampliaciéon de vivienda
habitual
Se asimilan a la adquisicion de vivienda la
construccion o ampliacion de la misma,
en los siguientes términos:

- La construccién de la vivienda habitual,
cuando el contribuyente satisfaga directa-
mente los gastos derivados de la ejecu-

AUNQUE NO SE CUMPLAN LOS
PLAZOS PARA HABITAR

Se considera vivienda habitual en las
siguientes circunstancias

a) Cuando se produzca el fallecimiento del
contribuyente.

b) Cuando concurran otras circunstancias
que necesariamente impidan la ocupacién
de la vivienda, tales como celebracion de
matrimonio, separacion matrimonial, trasla-
do laboral, obtencién del primer empleo, o
cambio de empleo, u otras analogas justifi-
cadas.

c) Para los contribuyentes minusvalidos,
también se considera como circunstancia
gue necesariamente impide la ocupacion de
la vivienda, cuando resulte inadecuada por
razén de la minusvalia.

d) Cuando el contribuyente disfrute de
vivienda habitual por razén de cargo o
empleoy la vivienda adquirida no sea objeto
de utilizacion, en cuyo caso el plazo antes
indicado comenzara a contarse a partir de la
fecha del cese.

Para estos casos se produce la deduccion por
adquisicién de vivienda hasta el momento
donde se producen las circunstancias que
impide la ocupacion de la vivienda, salvo
que el contribuyente disfrute de vivienda
habitual por razén de cargo o empleo, en
cuyo caso podra seguir practicando deduc-
ciones por este concepto mientras se man-
tenga dicha situacion y la vivienda no sea
objeto de utilizacion.

cion de las obras, 0 entregue cantidades a
cuenta al promotor de aquéllas, siempre
que finalicen en un plazo no superior a
cuatro afios desde el inicio de la inversion.

- La ampliacion de vivienda habitual,
cuando se produzca el aumento de su
superficie habitable, mediante cerramien-
to de parte descubierta o por cualquier
otro medio, de forma permanente y
durante todas las épocas del afio.

El porcentaje de deduccion aplicable a
la base de deduccion serd del 15 por 100.
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Rehabilitacion de vivienda habitual:
Se considera rehabilitacion de vivienda,
para los efectos de la deduccién por
adquisicion de vivienda, las obras en la
misma que cumplan cualquiera de los
siguientes requisitos:

a) Que hayan sido calificadas o declara-
das como actuacion protegida en materia
de rehabilitacion de viviendas en los tér-
minos previstos en el Real Decreto
1186/1998, de 12 de junio.

b) Que tengan por objeto la reconstruc-
cion de la vivienda mediante la consolida-
cion y el tratamiento de las estructuras,
fachadas o cubiertas y otras anélogas
siempre que el coste global de las opera-
ciones de rehabilitacién exceda del 25 por
100 del precio de adquisicion si se hubie-
se efectuado ésta durante los dos afios
anteriores a la rehabilitacion o, en otro
caso, del valor de mercado que tuviera la
vivienda en el momento de producirse su
rehabilitacion.

No se considera adquisicién, ni rehabi-
litacion:

- Gastos de conservacion o reparacion,
destinados a mantener el uso normal de
los bienes o sustitucion de elementos.

- Mejora.

- Adquisicion de plazas de garajes, jardi-
nes, parques, piscinas e instalaciones
deportivas, independientemente de la
vivienda.

3.2.2 Cuentas de ahorro vivienda

Se puede deducir el 15 por 100 de las
cantidades destinadas a la vivienda habi-
tual, siempre que se depositen en
Entidades de Crédito, en cuentas separa-
das de cualquier otro tipo de imposicion,
siempre que los saldos de las mismas se
destinen exclusivamente a la primera
adquisicién o rehabilitacion de la

vivienda habitual del contribuyente, con
el limite, conjuntamente con el previsto
para la deduccién directa por adquisicién
de vivienda, de 1.500.000 pesetas anuales
por declaracion.

Las cantidades depositadas habran de
destinarse a la adquisicion o rehabilita-
cion de la vivienda habitual en un plazo
méaximo de cuatro afios desde la apertu-
ra de la cuenta.

No obstante, este plazo sera de cinco
afios para quienes hubieran abierto la
cuenta vivienda con anterioridad al 1 de
enero de 1999.

Las cantidades que hayan gozado de
deduccion por este concepto no pueden
beneficiarse de la deduccién por adquisi-
cioén o rehabilitacion de la vivienda habi-
tual cuando se destinen al pago de la
vivienda.

Las cuentas vivienda deberan identifi-
carse separadamente en la declaracién
del Impuesto, consignando los siguientes
datos:

- Entidad donde se ha abierto la cuenta.

- Sucursal.

- Numero de la cuenta.

- Fecha de apertura.

- Titular.

Solamente puede tener el contribuyente
una cuenta vivienda vigente en cada
momento.

Se pierde el derecho a la deduccion si:

- El contribuyente dispone de cantida-
des depositadas en la cuenta vivienda
para fines diferentes de la primera adqui-
sicion o rehabilitacion de su vivienda
habitual. En caso de disposicién parcial se
entendera que las cantidades dispuestas
son las primeras depositadas.

- Cuando transcurran cuatro afios, a par-
tir de la fecha en que fue abierta la cuen-
ta, sin que se haya adquirido o rehabilita-
do la vivienda.

( Guia préctica para invertir en vivienda ]

- Cuando la posterior adquisicion o reha-
bilitacion de la vivienda no cumpla las
condiciones que determinan el derecho a
la deduccidn por ese concepto.

Si en periodos impositivos posteriores a
la aplicacion de la deduccion, se pierde,
en todo o en parte este derecho, el contri-
buyente estara obligado a sumar a la
cuota liquida estatal y a la cuota liquida
autonémica o complementaria devenga-
das en el ejercicio en que se hayan incum-
plido los requisitos, las cantidades indebi-
damente deducidas, mas los intereses de
demora que correspondan.

Esta adicion se aplicard asi:

- Cuando se trate de las deducciones
generales, se afiadira a la cuota liquida

estatal el 85 por ciento de las deduccio-
nes indebidamente practicadasy a la
cuota liquida autonémica o complemen-
taria el 15 por ciento restante.

- Cuando se trate de deducciones auto-
ndmicas, se afiadira a la cuota liquida
autonomica o complementaria la totali-
dad de las deducciones indebidamente
practicadas.

3.2.3 Exencidn por reinversion en
vivienda habitual

Cuando se enajena una vivienda habitual
y el dinero recibido se dedica a la adquisi-
cion de otra vivienda habitual, las ganan-
cias patrimoniales que se produzcan en la
primera estaran exentas.

3.3 GASTOS APROXIMADOS DE COMPRAVENTA

Precio Notaria Impuestos

Registro Gestion Total gastos

compra
5.000.000 51.400 300.000

50.000.000 90.800 3.000.000

16.600 32.500 400.500

45.800 49.500 3.486.100

En los Impuestos se ha partido de la aplicaciéon del 6% de Transmisiones Patrimoniales que
se aplicara a las viviendas de segunda mano. En algunas comunidades como Madrid y
Catalunya se aplica el 7%. Si se tratara de viviendas de nueva construccion se aplicaria el 7%
de IVA mas el 0,5% del Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados.
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Si la reinversién es menor que el impor-
te recibido en la venta de la antigua, la
ganancia patrimonial por la que se tribu-
tara sera proporcional a la inversion reali-
zada en la nueva vivienda.

Cuando se invierte més que lo recibido
por la anterior vivienda, la parte que
corresponda a lo recibido no podré
deducirse como inversién en vivienda
habitual. El exceso de inversion tendra el
derecho a la deduccién del 15 por 100
por adquisicion de vivienda habitual, con
los limites marcados por Ley (1.500.000
pesetas por declaracion).

3.4 Tratamiento fiscal de los
arrendamientos

3.4.1 Rendimiento del capital inmobi-
liario en el IRPF

Los bienes inmuebles generan rendimien-
tos del capital inmobiliario o imputacion
de rentas, siempre que:

- Su titularidad corresponda al sujeto
pasivo

- No se hallen afectos a actividades
empresariales o profesionales

Se entendera que el arrendamiento se
realiza como actividad econdmica Unica-
mente cuando concurran las siguientes
circunstancias:

- Que en el desarrollo de actividad se
cuenta, al menos, con un local exclusiva-
mente destinado a llevar a cabo la gestién
de la misma.

- Que para la ordenacion de aquella se
utilice, al menos, una persona empleada
con contrato laboral y a jornada completa.

Se consideran bienes inmuebles: las tie-
rras, edificios y construcciones, garajes y
cualquier otro bien que esté unido a un
inmueble de forma permanente.

Ingresos
Se consideran rendimientos integros los

procedentes del arrendamiento o de la
constitucion o cesién de los derechos o
facultades de uso o disfrute sobre los
mismos, siempre que procedan de la titu-
laridad de bienes inmueble risticos y/o
urbanos.

Se computara como rendimiento inte-
gro el importe que por todos los concep-
tos reciba el arrendador, excluido el
Impuesto sobre el Valor afiadido.

Rendimiento en especie

También se contempla la posibilidad de
rendimiento en especie. Se computa por
su valor normal de mercado, a dicho valor
se le debe adicionar el ingreso a cuenta,
salvo que su importe hubiese sido reper-
cutido al perceptor de la renta.

Gastos deducibles

Serén gastos deducibles todos los gastos
necesarios para la obtencion de los
ingresos y los correspondientes al dete-
rioro de los bienes. Entre estos gastos
tenemos:

- Tributos y recargos no estatales.

Se incluyen el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (1.B.l.), tasas de limpieza, basu-
ra, alcantarillado.

- Porteria, administracion y comunidad.

- Intereses y otros gastos de financiacion
de los capitales ajenos invertidos en la
adquisicion o mejora de los bienes. Esta
deduccion no podra exceder del importe
que se perciba por el arrendamiento.

- Conservacion y reparacion (no amplia-
cién, ni mejora...)

Son los gastos producidos para mante-
ner los inmuebles en buenas condiciones
de habitabilidad.

- Primas de seguro.

Se incluyen responsabilidad civil, incen-
dio, robo, etc.

- Saldos de dudoso cobro.

Se debera cumplir que el deudor se

( Guia préctica para invertir en vivienda j

encuentre en suspensién de pagos, quie-
bra, concurso de acreedores, etc.

O cuando transcurra méas de 6 meses
entre la primera gestion de cobro y la
finalizacién del periodo impositivo y no se
hubiese producido renovacién de crédito.
Cuando un saldo dudoso fuese cobrado
posteriormente a su deduccion, se com-
putara como ingreso en el ejercicio en
que se produzca dicho cobro.

- Gasto de formalizacion del contrato.

- Amortizaciones.

Tratandose de bienes inmueble el 2 por
100 del coste de adquisicién satisfecho
excluido el suelo. Cuando no se conozca
el valor del suelo, este se calcula prorrate-
ando el coste de adquisicion entre los
valores catastrales del suelo y la construc-
cion de cada afio.

Tratdndose de bienes muebles que son
susceptibles de ser utilizados con el
inmueble, el resultado de aplicar al coste
de adquisicion los porcentajes que esta-
blezcan las tablas de amortizacion simpli-
ficadas.

En el caso de que los rendimientos pro-
cedan de la titularidad de derechos reales
de uso o disfrute, podra amortizarse, con
el limite de los rendimientos integros de
cada derecho, su coste de adquisicion
satisfecho.

La amortizacion, en este supuesto, sera
el resultado de las reglas siguientes:

- Cuando el derecho tuviese plazo de
duracion determinado, el que resulte de
dividir el coste de adquisicion satisfecho
del derecho por el nimero de afios de
duracion del mismo.

- Cuando el derecho fuese vitalicio, el
resultado de aplicar al coste de adquisi-
cion satisfecho el porcentaje del 2 por
100.

Reducciones

Cuando los rendimientos netos se obten-

gan de rendimiento generados en mas de
dos afios, asi como los calificados como
irregulares (importes de la cesidn de tras-
pasos, asi como la constitucion o cesion
de derechos y disfrute vitalicios y las
indemnizaciones percibidas del arrenda-
tario) se reduciran en un 30 por 100.

Se consideran rendimientos de capital
inmobiliario obtenidos de forma notoria-
mente irregular en el tiempo, exclusiva-
mente, los siguientes, cuando se imputen
en un Unico periodo impositivo:

- Importes obtenidos por el traspaso o la
cesion el contrato de arrendamiento de
locales de negocios.

- Indemnizaciones percibidas del arren-
datario, subarrendatario o cesionario por
dafios o desperfectos en el inmueble.

- Importes obtenidos por la constitucion
0 cesion de derechos de uso o disfrute de
carcter vitalicio.

Cuando los rendimientos de capital
inmobiliario con un periodo de genera-
cion superior a dos afios se perciben de
forma fraccionada sélo se puede aplicar la
reduccion del 30 por 100 cuando el
cociente de dividir el nimero de afios de
generacion entre el nimero de periodos
impositivos de fraccionamiento, sea supe-
rior a dos.

Rendimiento en caso de parentesco
Cuando los bienes sean arrendados o
subarrendados a un pariente hasta el ter-
cer grado inclusive (padres-hijos; abuelos-
nietos; hermanos; tios-sobrinos), el rendi-
miento neto total no podra ser inferior al
2 por 100 del valor catastral 6 el 1,1 por
100 tratdndose de bienes que se han sido
objeto de revision catastral.

Si el rendimiento neto no es superior 2
por 100 del valor catastral 6 el 1,1 por 100
se consignara ese valor como importe de
los ingresos integros correspondientes al
inmueble, sin computar cantidad algu-
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na en concepto de gastos deducibles
en relacién con el mismo.

3.4.2 Exencién por IVA

Los arrendamientos de vivienda estan
exentos de pagar el impuesto sobre el
valor afadido.

3.4.3 Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales

El contrato de alquiler de vivienda esta
sujeto al impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales, tal como hemos reflejado
en la pagina 21.

3.5 Imputacion de rentas
inmobiliarias en el IRPF

Las rentas que obtienen los propietarios
de las viviendas tributan en el Impuesto
sobre la Renta cuando se cumplen las
siguientes circunstancias:

- Que tengan la consideracion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana a efectos
del Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(articulo 62 de la Ley 39/1988, de 28 de
diciembre, Reguladora de las Haciendas
Locales).

- Que no estén afectos a actividades
economicas

- Que los inmuebles no estén arrenda-
dos ni se haya producido cualquier otra
cesion de uso mediante precio.

Por lo tanto, quedan excluidos los
siguientes:

- Bienes inmuebles afectos a actividades
economicas.

- Vivienda habitual.

- Bienes arrendados.

- Bienes arrendados por razén de paren-
tesco.

- Suelo no edificado o en construccion.

- Inmueble no susceptible de uso.
Debe efectuar imputacion de rentas

inmobiliarias el contribuyente que supere
las 50.000 pesetas anuales, es decir, cuan-

do el valor catastral de los inmuebles
superen las siguientes cantidades:

- Valores catastrales no revisados
2.500.000 de pesetas.

- Valores catastrales revisados 4.545.455
de pesetas.

- Inmuebles que carecen de valor catas-
tral 9.090.910 pesetas.

En el caso de no haber sido titular por
todo el afio 1999, se prorratea el valor
catastral en funcién del nimero de dias
que fue titular, para determinar la obliga-
cion de declarar.

El Calculo de la renta imputada se
establece de la siguiente forma:

- Inmuebles con valores catastrales no
revisados, el 2 por 100 del valor catastral.

- Inmuebles con valores catastrales revi-
sados, el 1,1 por 100 del valor catastral.

- Inmuebiles sin valor catastral el 1,1 por
100 del 50 por 100 del mayor de:

« Valor de adquisicion.

« Valor fijado por la administracion.

En cualquier caso el porcentaje se deter-
mina proporcionalmente al nimero de
dias que corresponda a cada periodo
impositivo.

Cuando existan derechos reales de dis-
frute, la renta computable sera la que
corresponda al propietario.

En los supuestos de aprovechamiento
de turno (como la multipropiedad) la
imputacion se efectuara al titular del
derecho real, prorrateado en funcion de la
duracion anual del periodo de aprovecha-
miento la base liquidable del impuesto
sobre bienes inmuebles o en otro caso el
precio de adquisicion del derecho de
aprovechamiento. No se imputa la renta
inmobiliaria si el aprovechamiento por
turno no excede de dos semanas.

( Guia practica para invertir en vivienda j

3.6 Cuestiones mas frecuentes

Un propietario de dos pisos que duran-
te el 2000 han estado en las siguientes
situaciones:

a) Piso situado en la calle Alcald, lo ha
tenido arrendado a su hijo por un
importe de 30.000 Ptas. mensuales.
Valor catastral 35.000.000 Ptas. siendo
el valor del suelo de 12.800.000. Valor
de adquisicion fue 43.000.000 Ptas. IBI
49.000 Ptas. El inmueble ha sido objeto
de revision catastral.

b) Una vivienda situada en Alicante,
que se utiliza s6lo en vacaciones.

Desearia saber cual es el rendimiento
neto del capital inmobiliario en caso de
existir alguno.

a) El rendimiento a computar en el capi-
tal inmobiliario en caso de parentesco
para la vivienda arrendada a parientes no
puede ser inferior al 2% del valor catastral
o el 1,1% en caso de bienes que tengan
su valor catastral revisado.

Ingresos 30.000x12 ....... 360.000 Ptas.
Minimo a imputar
35.000.000x11% ......... 385.000 Ptas.

Como el valor a imputar no puede ser
inferior al 1,1% del valor catastral, enton-
ces, no puede imputar ninguin gasto, por
lo tanto, el rendimiento neto es de
385.000 Ptas.

La vivienda situada en Alicante, no se
computa como rendimiento de capital
inmobiliario, teniendo la consideracion al
efectos del impuesto sobre la renta de las
personas fisicas de renta imputada.

Durante el afio 2000 he tenido arren-
dada una vivienda a mi hermano por
un importe de 48.000 Ptas. al mes. Para
comprarla pedi un préstamo por el que
he tenido que abonar este afio 700.000
Ptas. por intereses y 200.000 Ptas. en

concepto de amortizacion de capital.
Otros datos de interés:
SIBL 200 Ptas.
- Valor catastral ... .. ... 2.300.000 Ptas.
- Valor de adquisicion . .7.500.000 Ptas.
- Al valor del suelo le corresponde el
35%.

Desearia saber si puedo deducirme
alguna cantidad del 1Bl y amortizacion
del préstamo.

Segun se regula en el articulo 21 de la
ley del impuesto sobre la renta de las per-
sonas fisicas, para la determinacion del
rendimiento neto pueden deducirse:

a) Los intereses de los capitales ajenos
invertidos en la adquisicién o mejora del
inmueble, y demas gastos de financiacion
sin que excedan del rendimiento integro.

b) También es deducible el importe del
deterioro sufrido, que seré el resultado de
aplicar el 2% sobre el coste de adquisi-
cion, sin incluir el coste del suelo.

c) Ademas, todos los gastos necesarios
para la obtencion del rendimiento.

En este caso
- Rendimiento integro

48.000x12 .......oiinnn 76.000 Ptas.
- Gastos deducibles
SIBE (16.200) Ptas.
- Intereses del préstamo (limite rendi-
miento Integro) ....... (576.000) Ptas.
- Amortizacién
delavivienda ........ (97.500) Ptas.
2% x 7.500.000 x 65%
.................. (113.700) Ptas.

Pero como se trata de un rendimiento
en caso de parentesco (hermano) el rendi-
miento neto total no puede ser inferior al
resultante de aplicar el articulo 71 de la
ley del impuesto sobre la renta de las per-
sonas fisicas, es decir, el 1,1% o el 2%,
segun si ha sido revisado o no.

Rendimiento neto

2.300.000 x 2% = 46.000 Ptas.
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A CUENTA. Pago parcial que se efectlia
como anticipo de una deuda. Dinero que
entrega al vendedor al comprador para el
pago de parte de la compra.

ABANDONO. En las comunidades de
propietarios representa la situacion de
desposesion de un mueble/inmueble o
derecho, que provoca la extincion del
derecho de propiedad o dominio.

ABROGACION. Anulacion o derogacion
de una norma o disposicion juridica.

ABSOLUCION. Se emplea para indicar la
inocencia de una persona. En las resolu-
ciones judiciales sefiala la declaracion de
libre de culpa la parte demandada.

ACCION JUDICIAL. Acto por el que
acude a los tribunales para defender los
bienes de uno.

ACEPTACION DE LA LETRA DE CAM-
BIO. Acto por el cual una persona se obli-
ga, después de haber reconocido la firma
del que la gira, a pagar una letra a su ven-
cimiento. La aceptacion debe constar en
la letra expresamente.

ACEPTACION LIMITADA. Acto por el
que se acepta un efecto por un importe
menor que el del efecto.

ACEPTACION PURA Y SIMPLE DE LA
HERENCIA. Por la aceptacion pura 'y sim-
ple de la herencia quedara el heredero
responsable de todas las cargas de la
herencia, no sélo con los bienes de ésta
sino también con los suyos propios. La
aceptacion puray simple puede ser
expresa o tacita

ACEPTACION. Compromiso por el que
una persona se compromete a realizar
una accion, frente a terceros. Si se trata de
efectos comerciales es el compromiso de
hacer frente al pago del mismo.

ACOGIMIENTO. Son susceptibles de
acogimiento los menores de edad que no
formen parte de la unidad familiar y se
encuentren en situacion de desamparo. El
acogimiento debe constar por escrito y ha

de realizarse con el consentimiento de la
entidad publica a la que en el respectivo
territorio esté encomendada la proteccion
de menores, del propio menor si tiene 12
afios cumplidos y, cuando fueran conoci-
dos, de los padres si no estan privados de
la patria potestad.

ACREEDOR. Persona que tiene un dere-
cho de cobro sobre otra en relacion con el
pago de una deuda u obligacion.

ACTA. Documento escrito en el que se
reflejan los hechos acaecidos en una reu-
nién y todos aquellos puntos de interés
general.

ACTA NOTARIAL. Documento exigido
en determinadas ocasiones mediante el
cual un Notario da fe de determinado
hecho.

ACTAS DE NOTORIEDAD. Son aquellas
que tienen por objeto acreditar y fijar
hechos notorios sobre los cuales quepa
fundar o declarar derecho, con interven-
cién notarial.

ACTIVIDAD ECONOMICA. Cualquier
actividad de caracter empresarial, profe-
sional o artistico siempre que suponga la
ordenacién por cuenta propia de los
medios de produccion y de los recursos
humanos, o de uno de ellos, con la finali-
dad de intervenir en la produccion o dis-
tribucion de bienes o servicios.

ACTIVIDAD EMPRESARIAL O PROFE-
SIONAL. Es la que implica la ordenacion
por cuenta propia de factores de produc-
cién, materiales y humanos o de uno de
ellos, con la finalidad de intervenir en la
produccién o distribucién de bienes o ser-
vicios.

ACTIVIDADES DANOSAS. Son las acti-
vidades capaces de provocar dafios en la
estructura del piso o local donse se quie-
ran realizar.

ACTIVIDADES INCOMODAS.
Actividades molestas realizadas por los
ocupantes de un inmueble que perjudi-

can a los demaés vecinos dificultando la
convivencia entre ellos, vinculadas con
alteraciones en los horarios o pertubacio-
nes en el ambiente.

ACTIVIDADES INMORALES.
Comportamientos contrarios a la norma
de la moral, prohibidos por ley.

ACTIVIDADES INSALUBRES. Las que
actuen, directa o indirectamente, sobre la
salud humana, provocadas por desprendi-
miento o evacuacion de productos.

ACTIVIDADES PELIGROSAS. Aquellas
gue impliquen un riesgo para la seguri-
dad del edificio, por tener como fin fabri-
car o almacenar productos peligrosos.

ACTO ADMINISTRATIVO. Manifestacion
de voluntad por medio de la cual los
6rganos administrativos realizan sus fun-
ciones, creando, modificando o extin-
guiendo derechos u obligaciones.

ACTO DE CONCILIACION. Acto que se
da entre dos partes enfrentadas que com-
parecen ante la autoridad judicial para
intentar llegar a una solucién evitando el
pleito.

ACTO JURIDICO. El que se deriva de la
voluntad que puede generar efectos juri-
dicos.

ACTUACIONES JUDICIALES.
Comprende todas las acciones que se dan
en un proceso judicial.

ACTUALIZACION. Representa una técni-
ca de célculo financiero que sirva para cal-
cular en unidades monetarias actuales un
flujo de cantidades surgidas en momen-
tos distintos con el fin de obtener una
referencia de aquello que desea ser estu-
diado.

ACTUALIZAR. Hacer actual una cosa.
Poner al dia.

ACUMULACION JUDICIAL. Representa
el total de las acciones de demanda que
tienen la posibilidad de una resolucion
conjunta en una misma sentencia.

ADEUDAR. Practicar una nota de cargo
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0 débito en la contabilidad. Anotar una
cantidad en el Debe de una cuenta.

ADMINISTRADOR. Persona fisica que
controla, ordenay se responsabiliza de
bienes e intereses de otras personas fisica
o juridicas, de acuerdo con un mandato.

ADMINISTRADOR DE FINCAS.
Profesional colegiado responsable y admi-
nistrador de una comunidad de propieta-
rios y de sus bienes y derechos. Para ejer-
cer esta profesién es necesario tener el
titulo correspondiente y estar colegiado.

ADQUISICION. Plena disposicion de la
posesién o propiedad de un bien o dere-
cho, generalmente en virtud de un previo
contrato de compraventa.

ADVERSAR. Acto por el cual se da certe-
za de algn documento o cosa legaliza-
dos judicialmente.

AFECCION DE BIENES. Cuando lo esta-
blezca una Ley, los bienes y derechos
transmitidos quedan afectos al pago de
los correspondientes tributos que graven
las transmisiones, adquisiciones o impor-
taciones, cualquiera que sea su poseedor,
amenos que sea un tercero protegido por
la fe publica registral o justifique haber
adquirido los bienes con buena fe y justo
titulo o en un establecimiento mercantil o
industrial, en caso de bienes muebles no
inscribibles. Si la deuda no es satisfecha
en periodo voluntario ni en via de apre-
mio la Hacienda puede requerir al posee-
dor del bien afecto el pago de la deuda.

AFECTACION. Traspaso de un elemento
del patrimonio particular al empresarial.

AFIANZAMIENTO. Acto por el que se
constituye una fianza para garantizar el
cumplimiento de una obligacion.

AL PORTADOR. Determina que el porta-
dor del bien es el propietario del mismo,
sin que se tenga que demostrar mediante
otras pruebas.

ALEGACIONES. Preceptos legales,
hechos, jurisprudencia o argumentos que
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se citan en defensa de una causa deter-
minada.

ALICUOTA. Representa una parte igual
y proporcional de un todo.

ALZAMIENTO DE BIENES. Acto por el
gue se oculta, vende o somete a grava-
men un bien con el fin de dejarlo inactivo
para sus acreedores.

AMORTIZACION. Método empleado
para recuperar el objeto, maquina o edifi-
cio que va perdiendo utilidad y valor con
el uso o simplemente por el paso del
tiempo. En los préstamos esta representa-
da por la parte de capital que se paga en
cada una de las cuotas.

AMPLIACION DE VIVIENDA. Obras que
incrementan la superficie habitable del
inmueble de forma permanente (ej.:
cerramiento de terrazas).

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBAR-
GO. Es el derecho de la Hacienda para
que, iniciado el procedimiento de apre-
mio, se practique esta anotacion en el
Registro que proceda.

ANTICRESIS. Derecho real, constituido
en garantia de una obligacién, que autori-
za a su titular (el acreedor) a percibir los
frutos de una cosa (generalmente un
inmueble) del deudor, con la obligacion
de aplicarlos al pago de los intereses y a la
amortizacion del capital.

ANUALIDAD. Pago pactado de un prés-
tamo, en el que se incluye capital e intere-
ses, de una cuantia igual cada afio.

ANULACION. Aquello que habiendo
existido se declara sin efecto en el futuro.

APARCERIA. Contrato mediante el cual
el titular o titulares de una tierra cultiva-
ble ceden temporalmente o conciertan
con una o varias personas el uso y disfrute
de aquélla, o de alguno de sus aprovecha-
mientos aportando algunos elementos
para la explotacién a cambio de una parte
de las ganancias.

APELACION. Instrumento que la parte

perjudicada tras una sentencia judicial
puede emplear ante el Tribunal superior
correspondiente, al que dict6 la senten-
cia..

APLAZAMIENTO. El pago de la deuda
se pospone en el tiempo, debiendo ingre-
sarse de una sola vez al vencer el plazo
concedido.

APLAZAR. Retrasar de un pago acorda-
do, seguin acuerdo establecido entre deu-
dory acreedor.

APODERADO. Persona que puede
representar y obligar a otra, mediante un
poder debidamente reconocido, en los
actos que se estipulen en dicho poder.

APREMIO. Acto que la autoridad
emplea, ante las personas, para exigir el
cumplimiento de una obligacion

APROPIACION. Accién de apoderarse
de alguna cosa de otra persona haciéndo-
se duefio de ella.

ARBITRAJE. Sumisién que las partes
acuerdan por la cual uno o mas arbitros
deciden cudl es la solucion justa de un liti-
gio surgido entre ambas.

ARBITRIOS MUNICIPALES. Impuestos o
tasas establecidos por un municipio o
ayuntamiento.

ARRAS. Es la de dinero que el compra-
dor entrega al vendedor como garantia
del contrato en el momento en que se
firma el mismo.

ARRENDADOR. Es la persona que dis-
pone de un bien y se obliga a dar el goce
0 uso de una cosa a cambio de un precio
cierto.

ARRENDAMIENTO. Contrato en virtud
del cual una de las partes se obliga a dar a
la otra el goce o uso de una cosa por
tiempo determinado a cambio del pago
de un precio cierto.

ARRENDATARIO. Persona que adquiere
el uso de la cosa y se obliga a pagar el
precio.

ASEGURADO. Persona sobre la que

recae el riesgo, o bien el titular de los bie-
nes o patrimonio asegurados.

ASEGURAR. Cubrirse de una posible
contingencia sobre una cosa o0 persona,
que puede hacer que pierda su valor o
parte de él en algun siniestro.

AVAL. Garantia establecida en un docu-
mento por el cual una persona (avalista)
se compromete a pagar ciertas cantida-
des en el caso de que otra (avalado) no las
hiciera efectivas.

AVALISTA. Persona que se hace respon-
sable del pago en el caso de que el avala-
do no haga frente a su obligacion.

AVENENCIA. Circunstancia que determi-
na el acuerdo de las partes enfrentadas en
un proceso, ante de su celebracion.

BASE LIQUIDABLE. Resultado de practi-
car en la base imponible las reducciones
que la ley propia de cada tributo establez-
ca. Actualmente, en la mayoria de los tri-
butos, la base liquidable coincide con la
base imponible.

BIEN INMUEBLE. Son bienes inmuebles
las fincas y todo aquello que se les halle
unido inseparablemente o que esté desti-
nado a su servicio, asi como los derechos
sobre ellas.

BIENES INMUEBLES RUSTICOS. Tienen
esta consideracion: El suelo, considerando
como tal a los suelos que no tienen la
condicion de urbanos. Las construcciones,
entre ellas los edificios e instalaciones de
caracter agrario, situados en terrenos ris-
ticos e indispensables para el desarrollo
de explotaciones agricolas, ganaderas o
forestales.

BIENES INMUEBLES URBANOS. Se con-
sideran que tienen tal naturaleza: El suelo:
suelo urbano, el susceptible de urbaniza-
cion, el urbanizable programado y el
urbanizable no programado desde el
momento en que se apruebe un progra-
ma de actuacién urbanistica. Los terrenos
que se encuentren en alguna de estas cir-
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cunstancias: que dispongan de vias pavi-
mentadas o encintado de aceras y, ade-
mas, tengan alcantarillado, alumbrado
publico y suministro de energia eléctrica y
agua; que estén ocupados por construc-
ciones de naturaleza urbana; los que frac-
cionen en contra de lo dispuesto en la
legislacion agraria cuando dicho fraccio-
namiento desvirtle su uso agrario. Las
construcciones urbanas: los edificios; las
instalaciones comerciales e industriales,
asimilables a los edificios; las obras de
urbanizacion y mejora; las obras realiza-
das para el uso de los espacios descubier-
tos; y cualquier otra construccién que

BIENES MOSTRENCOS. Son aquellos
gue carecen de duefio conocido, por no
haberlo tenido nunca o por abandono,
ausencia o muerte del titular sin haber
dispuesto sobre el destino que debiera
dérseles.

BUENA FE. Principio por el cual deben
regirse las relaciones contractuales, con
ausencia de malicia o engafio, y creyendo
gue se obra con arreglo a justicia.

CADUCIDAD. Pérdida de derechos al no
ejercitarse en el plazo previsto al efecto.

CANCELACION. Anulacion de una obli-
gacion cuando, por haber sido satisfecha,
gueda extinguida. Anulacion de una ins-
cripcion en un registro publico.

CAPACIDAD JURIDICA. Aptitud para ser
sujeto de derechos y obligaciones. Se
adquiere con el nacimiento.

CENSO. Se constituye cuando se sujetan
algunos bienes inmuebles al pago de un
canon o rédito anual en retribucion de un
capital que se recibe en dinero, o del
dominio pleno o menos pleno que se
transmite de los mismos bienes.

CLAUSULA RESOLUTORIA. Disposicion
gue previene o motiva la ineficacia de un
contrato en el caso de no cumplir alguna
de las partes las obligaciones para ellas
estipuladas.
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COMPRAVENTA. Contrato por el cual
una persona se obliga a entregar la pro-
piedad de una cosa o derecho a otra per-
sona, que a su vez se compromete a
pagar por ello un precio cierto en dinero
0 signo que lo represente.

COMPROBACION EN EL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD. Método que consiste en
verificar si un individuo es propietario de
determinados bienes y si existe alguna
carga hipotecaria o de otro tipo sobre
ellos solicitando al Registro de la propie-
dad tal informacion.

COMUNERO. Copropietario, condénimo.

COMUNIDAD DE BIENES. Situacion
legal que se produce cuando la propiedad
de una cosa o derecho pertenece pro
indiviso a varias personas.

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS. Esta
formada por todos los cotitulares de un
edificio dividido en propiedad horizontal
que tienen derecho de propiedad proin-
diviso sobre las cosas comunes del
inmueble.

CONDICION RESOLUTORIA. Cuando el
acto o contrato en que se recoja es per-
fecto y se cumple en todos sus términos,
pendiente sélo de que no se produzca el
acontecimiento que constituya la condi-
cion.

CONDICION SUSPENSIVA. Cuando la
adquisicion de los derechos recogidos en
el acto o contrato de que se trate queda
supeditada al evento o suceso que consti-
tuya la condicion.

CONFISCACION. Propiedad compartida
por varias personas de una misma cosa.
En el contexto de comunidad de propie-
tarios la copropiedad es de las distintas
personas que forman la comunidad
(copropietarios), sobre los llamados ele-
mentos 0 cosas comunes.

CONSERVACION Y REPARACION. Obras
realizadas para mantener el uso normal
de los bienes, y los de sustitucion de los

elementos deteriorados como consecuen-
cia del uso normal de los bienes en que
aguéllos estén integrados.

CONTENIDO. Total de los objetos que
hay en una vivienda, local o negocio sus-
ceptibles de aseguramiento en una poliza
de seguro.

CONTINENTE. En la péliza de seguro es
la suma de todas las viviendas y plantas
bajas vacias.

CONTRAPRESTACION. Es todo lo que se
entrega o se vaya a entregar a cambio del
bien o servicio.

CONTRATANTE. Persona que suscribe
un contrato asumiendo los distintos dere-
chos y obligaciones del mismo.

CONTRATISTA. Persona fisica o juridica
que en virtud de un contrato ejecuta una
obra material o esta encargada de un ser-
vicio, con responsabilidad de ejecucion.

CONTRATO. Acuerdo por el cual una o
varias personas consienten en obligarse,
respecto de otra u otras a dar alguna cosa
0 prestar algun servicio.

CONTRATOS BANCARIOS. Conjunto de
relaciones juridicas que media entre el
bancoy el cliente.

CONTRIBUCION TERRITORIAL.
Impuesto que afecta a la propiedad inmo-
biliaria, tanto rdstica como urbana. Se le
denomina impuesto sobre bienes inmue-
bles (IBI).

CONTRIBUCIONES ESPECIALES.
Tributos cuyo hecho imponible consiste
en la obtencion por el sujeto pasivo de un
beneficio 0 aumento de valor de sus bie-
nes, como consecuencia de la realizacién
de obras publicas o del establecimiento o
ampliacion de servicios publicos.

CONTRIBUYENTE. Persona fisica o juri-
dica sobre la que recae el pago del tribu-
to. La Ley General Tributaria lo define
como "la persona natural o juridica a
quien la ley impone la carga tributaria
derivada del hecho imponible, aunque

realice su traslacion a otra persona”.

COPROPIEDAD. Cotitularidad del dere-
cho de propiedad.

CORTO PLAZO. Periodo breve de tiem-
po a efecto de, por ejemplo, la concesién
de créditos para la compra de una vivien-
da. A efectos econémicos se considera el
plazo de hasta 1 afio.

CREDITO. Acto juridico y contrato
correspondiente por el que una parte
concede a otra el uso temporal de una
cierta cantidad de dinero, a cambio de
una remuneracion de intereses.

CUOTA DE PARTICIPACION. Porcentaje
asignado a cada vivienda o local de un
edificio que implica la participacién en los
gastos comunes.

CUOQTA. Parte igual y proporcional sobre
el total del edificio que corresponde a
cada uno de los copropietarios.

DECLARACION CENSAL. Es el instru-
mento mediante el cual la Administracion
Tributaria pretende obtener el censo
correcto de empresarios y profesionales,
asi como de entidades que, sin tener esta
condicion, estén obligadas a practicar
retenciones e ingresos a cuenta sobre las
cantidades que satisfagan.

DEMORA. Tiempo que transcurre desde
el momento en que vence una obligacion
hasta que se satisface.

DENUNCIA. Acto por el que se pone en
conocimiento de la Autoridad competen-
te la comisién de un acto contrario a las
leyes para que se inicie la investigacion y
el resto de acciones legales.

DERECHO DE GARANTIA. Definido
como el que sirve como garantia de una
obligacion.

DERECHO DE HABITACION. Derecho
real que permite a su titular ocupar en
una casa ajena las piezas necesarias para
siy para las personas de su familia.

DERECHO DE PRELACION. Consiste en
la preferencia de la Hacienda Publica para
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el cobro de deudas vencidas y no paga-
das frente a otros acreedores que no
hayan inscrito o anotado su derecho en el
Registro correspondiente antes que lo
haga Hacienda.

DERECHO DE PROPIEDAD. Es el princi-
pal derecho real sobre el que el propieta-
rio puede establecer limitaciones como el
usufructo o la hipoteca.

DERECHO DE RETRACTO. Posibilidad
gue tienen los copropietarios en situacion
de propiedad horizontal para poder
adquirir una cuota de propiedad vendida
por a un tercero que no pertenezcaa la
comunidad.

DERECHO DE SERVIDUMBRE. Esta
constituido por un derecho real que recae
sobre una finca (predio sirviente) cual-
quiera que sea su propietario, quien vera
siempre afectada su propiedad hasta que
no deje la finca. Es un derecho limitado,
porque, aunque grava la finca sirviente,
no absorbe toda su posible utilidad (como
ocurre en el usufructo), sino que sélo se
refiere a una utilidad concreta y determi-
nada. El beneficiario de la servidumbre ha
de ser en principio una persona distinta
de su propietario; de lo contrario la servi-
dumbre seria superflua, dado que el dere-
cho de propiedad comporta derechos
mas amplios.

DERECHO DE USO. Derecho real a per-
cibir de los frutos de la cosa ajena los que
basten a las necesidades del usuario y de
su familia, aunque ésta aumente.

DERECHO REAL DE GARANTIA. Aquel
derecho real que otorga a su titular la
facultad de instar la enajenacién o venta
de la cosa para obtener el valor de la
misma.

DERECHO REAL. Derecho subjetivo que
atribuye a su titular un poder de inmedia-
ta dominacion sobre una cosa, ejercitable
frente a cualquiera.

DESAHUCIO. Accién de desalojar al
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poseedor de una vivienda en virtud de
titulo ejecutivo de causa legal.

DILACION. Demora, tardanza, retraso o
detencion de una cosa por algun tiempo.

DOLO. Engario, fraude. En Derecho civil,
se habla de dolo cuando con palabras o
maquinaciones insidiosas, uno de los con-
tratantes induce al otro a celebrar un con-
trato que sin ellas no se hubiese realizado.

DOMICILIACION BANCARIA. Entrega
de una orden de cobro o de pago para su
negociacion exclusiva a través de un
determinado banco.

DOMINIO. Derecho de gozar y disponer
de una cosa sin mas limitaciones que las
establecidas por las leyes. En nuestro
Derecho Civil el dominio equivale a la
propiedad.

DUENO. Persona que tiene el dominio
de un objeto.

EFECTOS A COBRAR. Letras de cambio
procedentes de transacciones comerciales
o financieras pendientes de cobro.

EJECUCION DE UNA SENTENCIA. Fase
del juicio en el que se cumple lo ordena-
do en la Sentencia.

ENAJENAR. Transmision que realiza una
persona o entidad, representada por una
acto juridico que confiere el dominio de
un bien que nos pertenece a favor de otra
persona o entidad.

ENDOSO. Clausula escrita que produce
el efecto esencial de legitimar al nuevo
adquirente para el ejercicio de determina-
dos derechos. Es una operacién de la cual
el acreedor (endosante) pone en su lugar
a otro acreedor (endosatario).

ENTREGA DE BIENES. Transmision del
poder de disposicion sobre bienes corpo-
rales, entre los que se comprenden el gas,
el calor, el frio, la electricidad y demas
modalidades de energia.

ESCRITURA PUBLICA. Documento
autorizado por notario o funcionario con
atribuciones legales para dar fe pablica

del acto que se somete a su autorizacion.

ESCRITURA. Documento que se extien-
de para que conste en él la realizacion de
algun acto juridico.

ESPACIOS DESCUBIERTOS. Recintos
destinados a mercados, depdsitos al aire
libre, campos e instalaciones para la prac-
tica de toda clase de deportes, muelles,
estacionamientos y espacios ajenos a las
construcciones.

EXPEDIENTE DE DOMINIO.
Actuaciones que han de seguirse ante el
Juzgado de Primera Instancia en que se
radican fincas que no estan inscritas en el
Registro de la Propiedad y sin titulacién
suficiente para su inscripcién directa, a fin
de que tengan acceso al mismo.

EXPROPIACION. Privacion de la propie-
dad privada llevada a cabo por la autori-
dad competente por una causa justificada
de utilidad publica o interés social, previa
indemnizacion y siguiendo el procedi-
miento establecido en las leyes.

FACTURA. Documento derivado de una
operacion comercial en la que ha de cons-
tar el nombre, apellidos o denominacion
social, nimero de identificacion fiscal y
domicilio, tanto del expedidor como del
destinatario; la descripcién de la opera-
ciony la contraprestacion total, el lugar y
fecha de emision.

FALLIDO. Crédito, préstamo o deuda
comercial a la que no se hace frente por
insolvencia del deudor.

FALLO. Parte dispositiva de una senten-
cia que contiene el pronunciamiento del
juez sobre la cuestion debatida.

FIANZA. Obligacion subsidiaria que ase-
gura el cumplimiento de una obligacion
principal contraida por un tercero.
Cuando se obliga a uno a pagar o a cum-
plir por un tercero, en caso de hacerlo
éste. (art. 1822 C.C.).

FINCA. Superficie terrestre individualiza-
da y separada fisica o legalmente de las

contiguas, sobre la que un sujeto de dere-
cho ejercita relaciones de dominio. Puede
ser rustica o urbana.

FRANQUICIA. Exencién en favor de una
persona o entidad respecto al pago de
determinados tributos o derechos.

GARANTIA REAL. Se dice de la garantia
basada en la sujecion de bienes muebles
o inmuebles al cumplimiento de una
determinada obligacion.

GARANTIA. Accion y efecto de afianzar
lo estipulado. Cosa 0 medida que asegura
y protege contra algun riesgo o determi-
nada necesidad.

GESTOR. Persona contratada para
defender los intereses concretos de otro,
ocupandose de su negocio.

GRAVAMEN. Representa una carga que
se impone sobre determinados bienes o
rendimientos obtenidos.

HABILITAR. Autorizar a una persona
para realizar actos juridicos, otorgandole
de este modo capacidad de obrar.

HABITANTES. El nimero de habitantes
es el de la poblacion de derecho del
municipio, constituida por el total de los
residentes inscritos en el Padron munici-
pal, presentes y ausentes.

HECHO IMPONIBLE. Circunstancia o
situacion fijada por Ley, que de producir-
se, origina el nacimiento de la obligacion
de contribuir.

HIPOTECA INMOBILIARIA. Derecho real
de realizacion de valor, establecido en
funcién de garantia de una obligacion
dineraria de caracter accesorio e indivisi-
ble, de constitucion registral que recae
directamente sobre bienes inmuebles,
ajenos y enajenables, y que permanecen
en la posesion de su duefio.

HIPOTECA LEGAL TACITA. En relacion
con los tributos que graven periddica-
mente los bienes y derechos inscribibles
en un Registro Publico o sus productos, la
Hacienda tiene preferencia sobre cual-
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quier otro, aunque haya inscrito sus dere-
chos, para cobrar las deudas no satisfe-
chas por el afio natural en que ejercita la
accion administrativa de cobro y por el
anterior.

HIPOTECA. Derecho real de realizacion
de valor, establecido en funcioén de garan-
tia de una obligacion dineraria de caracter
accesorio e indivisible, de constitucion
registral que recae directamente sobre
bienes inmuebles, ajenos y enajenables, y
gue permanecen en

IMPAGADO. Cantidad que queda a
deber en contratos de compraventa o cré-
ditos que no son recuperables a su venci-
miento.(Véase Efectos impagados.)

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES
(IBI). Impuesto de caracter directo, real,
de titularidad municipal y caracter obliga-
torio, cuya gestién se comparte entre la
Administracion del Estado y los
Ayuntamientos exactores. El IBl grava la
propiedad de bienes inmuebles, risticos
0 urbanos, situados en el término munici-
pal del Ayuntamiento de la imposicion, la
titularidad sobre los mismos de un dere-
cho real de usufructo o de superficie y/o
la titularidad de una concesion adminis-
trativa sobre bienes de dominio publico o
sobre los servicios publicos a los que se
hallen afectados.

IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES,
INSTALACIONES Y OBRAS (ICO)
Impuesto indirecto, municipal, de estable-
cimiento voluntario y de gestion exclusi-
vamente atribuida al municipio que lo
establezca. Este impuesto grava la realiza-
cién, dentro del término municipal, de
cualquier construccion, instalacién u obra
para la que se exija la obtencién de licen-
cia de obras o urbanistica, se haya obteni-
do o no todavia, siempre que su expedi-
cién corresponda al Ayuntamiento.

IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DE
VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURA-
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LEZA RUSTICA. Impuesto directo, de
devengo no periddico, sino instantaneo,
municipal y de establecimiento voluntario
por los Ayuntamientos, a quienes corres-
ponde integramente su gestion.
Constituye el hecho imponible la obten-
cién de un incremento de valor experi-
mentado por terrenos de naturaleza urba-
na, puesto de manifiesto como conse-
cuencia de la transmisién de la propiedad
de terrenos urbanos por cualquier titulo,
o la constitucién o transmision de cual-
quier derecho real de goce, limitativo de
dominio, sobre dichos terrenos.

IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO
(IP). Tributo de caracter directo y natura-
leza personal que recae sobre la totalidad
de los bienes y derechos de los que fuese
titular las personas fisicas a 31 de diciem-
bre de cada afio. En concreto, este
impuesto tiene por objeto el patrimonio
neto del contribuyente (totalidad de bie-
nesy derechos menos la totalidad de
deudas).

IMPUESTO SOBRE EL VALOR
ANADIDO (IVA). Tributo indirecto, plurifé-
sico, que grava el consumo de bienesy
servicios producidos o comercializados en
el desarrollo de las actividades empresa-
riales o profesionales.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS
PERSONAS FiSICAS (IRPF). Impuesto
directo, personal, subjetivo y progresivo
que recae sobre la totalidad de los rendi-
mientos netos e incrementos de patrimo-
nio obtenidos por el sujeto pasivo (perso-
na fisica) en un periodo determinado.

IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS
DOCUMENTADOS (ITP Y AJD). Impuesto
de naturaleza indirecta cuyo ambito de
aplicacion se extiende a las transmisiones
patrimoniales onerosas, operaciones
societarias y los actos juridicos documen-
tados.

IMPUESTOS. Tributos exigidos sin con-
traprestacion cuyo hecho imponible esta
constituido por negocios, actos o hechos
de naturaleza juridica o econémica que
ponen de manifiesto la capacidad contri-
butiva del sujeto pasivo, como conse-
cuencia de la posesion de un patrimonio,
la circulacién de bienes o la adquisicion
de renta.

IMPUGNAR. Acto que tiene por objeto
combuatir, contradecir, refutar un hecho
anteriormente acaecido..

INCOAR. Dar comienzo a un proceso o
expediente.

INDEMNIZACION. Reparacion juridica
pecuniaria del perjuicio que se causa a
otro.

INDEMNIZAR. Accion de reparar los
dafios y perjuicios causados por la falta de
cumplimiento de una obligacién, por una
actuacion culposa de carcter civil, o por
un delito o falta.

{NDICE DE PRECIOS AL CONSUMO
(IPC). indice ponderado de acuerdo con
el consumo que una unidad familiar
media realiza, y que mide el nivel general
de precios de ese consumo medio en un
momento dado respecto a otro anterior.

INFLACION. Elevacion general del indi-
ce de precios, y por tanto pérdida del
poder adquisitivo del dinero.

INFORME PERICIAL. Informe que emi-
ten los peritos en un juicio, y que consti-
tuye uno de los medios de prueba reco-
nocidos por la Ley.

INQUILINO. Arrendatario de una finca
urbana, especialmente si esta dedicada a
domicilio particular.

INSOLVENCIA. Imposibilidad del deu-
dor de satisfacer sus deudas y obligacio-
nes por falta de recursos.

INTERDICTO. Juicio posesorio dirigido a
decidir provisionalmente acerca de la
posesion de una cosa o para reclamar
algun dafio inminente.

INTERES DE DEMORA. Es un elemento
eventualmente integrante de la deuda tri-
butaria, es el interés legal del dinero
vigente a lo largo del periodo en que
aquél se devengue, incrementado en un
25%, salvo que la LGP establezca otro
diferente.

INTERES LEGAL. Tipo de interés esta-
blecido anualmente por el Estado a través
de la Ley de Presupuestos aplicable a los
particulares en todas sus relaciones acti-
vas 0 pasivas con él.

INTERES. Remuneracion que se paga o
se recibe por el uso temporal del dinero.

JUNTA DE COMPENSACION. La ejecu-
cién de los planes urbanisticos se puede
realizar mediante el sistema de compen-
sacion, por el cual los propietarios de los
terrenos se constituyen en Juntas de
Compensacion, aportan los terrenos de
cesion obligatoria y realizan a su costa la
urbanizacion de dichos terrenos. Las
Juntas de Compensacion tienen naturale-
za administrativa, personalidad juridica
propiay capacidad para el cumplimiento
de sus fines.

JUSTIFICANTE DE PAGO. Documento
acreditativo de haber satisfecho la deuda
tributaria, emitido por el organismo o
entidad que tenga asumida tal funcion
(Tesoro Publico, Caja de la Hacienda
Publica, Caja de Ahorros, etc.).

LAUDO ARBITRAL. Fallo que pronun-
cian los arbitros a los que se ha sometido
un asunto de forma voluntaria por las par-
tes. Para que el laudo sea efectivo ha de
contar con la mayoria absoluta de los
votos de los arbitros; en este caso la justi-
cia ordinaria colabora activamente para
proceder a su ejecucion. (Véase Arbitro.)

LITIGIO. Controversia, pleito o disputa
en un juicio.

LOCAL DE NEGOCIO. Son las edificacio-
nes, construcciones e instalaciones que se
utilicen para cualesquiera actividad

( Glosario J

empresarial o profesional asi como las
superficies cubiertas o sin cubrir, abiertas
0 no al publico, que se destinen a dicha
utilizacion.

LUCRATIVO. Entrega sin contrapresta-
cion, es decir, sin recibir nada a cambio.

LUCRO CESANTE. Utilidad o ganancia
gue una persona deja de obtener por la
actuacion de otra y que genera la respon-
sabilidad de ésta en orden a su abono.

LUCRO. Ganancia que se obtiene de una
cosa.

MALA FE. Dolo, actuacion intencionada-
mente maliciosa por la que se lesiona un
derecho ajeno o no se cumple el propio.

MANCOMUNIDAD. Se da cuando en un
crédito concurren varios acreedores o
deudores estando la deuda dividida entre
ellos.

MANDAMIENTO JUDICIAL.
Comunicacion librada por el juzgado para
la practica de alguna diligencia, embargo,
desahucio, anotacion en el Registro de la
Propiedad, etc.

MAYORIA ABSOLUTA. En una votacion
se obtiene mayoria absoluta en una pro-
puesta cuando ésta es aceptada o recha-
zada por la mitad mas uno de los votos
posibles.

MAYORIA. NGmero mayor de votos en
una votacion, sin llegar a la mayoria abso-
luta.

MEJORA. Obras conducentes a un
mayor aprovechamiento o disfrute del
inmueble, por incorporacion de nuevos
elementos o sustitucion de los existentes
por otros de mayor calidad (doble venta-
na, puerta blindada, etc.). Porcién de la
herencia que el testador debe dejar a
alguno o algunos de sus herederos legiti-
mos, ademas de la legitima que les corres-
ponde por ley.

MERCADO HIPOTECARIO. Aquel donde
se negocian créditos y préstamos con
garantia de bienes inmuebles y los valores
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empleados para su financiacion.

MINUTA. Cuenta que los abogados y
profesionales pasan a sus clientes deta-
llando sus honorarios.

MORA. Situacion que se produce por la
tardanza unilateral en el cumplimiento de
una obligacién.

MORATORIA. Aplazamiento o retraso
acordado en el pago del principal o inte-
rés de una deuda.

MUTUO. Contrato en virtud del cual una
persona entrega a otra una cosa fungible
que puede usar obligandose a devolver
igual cantidad en especie y calidad.

NOMINATIVO. Titulo o documento
expendido a favor o a la orden de una
persona designada en el propio titulo.

NOTARIO. Funcionario publico con
autorizacion para dar fe de los contratos,
testamentos y otros actos juridicos con-
forme a las leyes.

NOTIFICACION. Para que las liquidacio-
nes tributarias produzcan la exigibilidad
de la deuda tributaria es preciso que sean
notificadas al sujeto pasivo con los requi-
sitos esenciales.

NUDO PROPIETARIO. Es el duefio de
una cosa que es objeto de usufructo.

OPCION DE COMPRA. Contrato que
otorga al comprador el derecho de com-
prar un determinado activo a un precio
acordado y en una fecha fijada, mientras
que para el vendedor surge la obligacién
de vender ese activo en la fecha y con el
precio acordado, si el comprador decide
ejercer su derecho.

OPCION DE VENTA. Confiere al compra-
dor el derecho (y no la obligacion) a ven-
der un determinado activo en la fecha y
con el precio pactados, mientras que obli-
ga al vendedor a comprar ese activo en la
fechay al precio acordados, si el compra-
dor decide ejercer su derecho.

OPCION. Contrato que faculta a una
persona para que, a su arbitrio y dentro

de un tiempo maximo pactado, pueda
decidir acerca del perfeccionamiento de
un contrato principal frente a otra perso-
na que, de momento, queda vinculada a
soportar los resultados de dicha libre
decision del titular del derecho de opcién.

OPERACION A PLAZO. Aquella cuyo
precio se percibe, total o parcialmente,
mediante pagos sucesivos, a condicion de
que el periodo transcurrido entre la entre-
gay el vencimiento del dltimo plazo sea
superior a un afio.

PACTO DE RECOMPRA. Acuerdo por el
que el vendedor se compromete a volver
a comprar al comprador lo vendido bajo
ciertas condiciones.

PACTO. Acuerdo de voluntades.
Contrato en si mismo o alguna de las
clausulas comprendidas en el mismo.

PARTICION. Conjunto de operaciones
que tienen por objeto la determinacion
de los bienes que se adjudican a cada uno
de los causahabientes, en pago de sus
respectivas porciones hereditarias.

PATRIMONIO. Conjunto de bienes y de
derechos que posee una persona una vez
aplicadas las deducciones por deudas y
obligaciones.

PERMUTA. Consiste en la entrega de un
bien a cambio de otro.

PLAZO. Cada uno de los pagos regula-
res y parciales de una obligacion. Periodo
de tiempo fijado para el cumplimiento de
una obligacién o para la realizacién de un
acto.

POBLACION DE DERECHO. La pobla-
cién de derecho de un municipio es el
total de residentes inscritos en el padron
municipal de habitantes, presentes y
ausentes, adquiriendo la condicion de
residente en el momento de verificar tal
condicion.

PRECONTRATO. Una convencion por la
cual dos 0 mas personas se comprometen
a concluir en tiempo futuro un determina-

do contrato que no se quiere 0 no se
puede estipular.

PREDIO. Finca, bien inmueble.

PRENDA. Derecho real, constituido en
garantia de una obligacién sobre cosas
muebles por cuya virtud se entregan
éstas al acreedor o0 a un tercero designado
de comun acuerdo, con el fin de que que-
den en su posesion hasta el pago comple-
to del crédito y de que pueda procederse,
en caso de incumplimiento, a instar la
venta de la cosa empefiada, y satisfacer
entonces con su importe las responsabili-
dades pecuniarias que nazcan de la obli-
gacion garantizada.

PRIMAS DE SEGURO. Cantidades que
debe satisfacer el asegurado, fijadas por el
asegurador, para disfrutar de la cobertura
contratada.

PROCURADOR. Persona que en virtud
de un poder recibido de otro actta en su
nombre.

PROINDIVISO. Estado de la propiedad
de una cosa cuando pertenece a varias
personas en comun sin division entre las
mismas.

PROMOTOR. Persona que construye o
encarga la construccion del edificio.

PROPIEDAD HORIZONTAL. Es la pro-
piedad separada sobre los diferentes
pisos y locales de un edificio o las partes
de ellos susceptibles de aprovechamiento
independiente.

PROPIEDAD. Derecho de gozar y dispo-
ner de una cosa sin mas limitaciones que
las establecidas por la Ley.

RECIBO. Documento en el que un acree-
dor reconoce expresamente haber recibi-
do del deudor dinero u otra cosa con
efecto de pago o cumplimiento de una
obligacion.

RECONOCIMIENTO DE DEUDA. Acto,
expreso o tacito, por el cual el deudor
admite o reconoce la existencia de su
deuda.

( Glosario j

RECURSO DE APELACION. Accién que
se concede al litigante que se crea perju-
dicado por una resolucion judicial, para
acudir ante un juez o tribunal superior en
demanda de un nuevo conocimiento de
la cuestion juzgada.

RECURSO DE CASACION. Accion que se
interpone ante el Tribunal Supremo para
gue éste repare o enmiende las infraccio-
nes cometidas por los tribunales inferio-
res.

RECURSO DE REPOSICION. Proceso ini-
ciado por el interesado frente al 6rgano
tributario que dict6 el acto objeto de
impugnacion, solicitando la modificacion
del mismo.

RECURSO DE REVISION. Recurso de
caracter extraordinario y excepcional, que
no puede admitirse mas que cuando con-
curre alguna de las causas expresa y taxa-
tivamente sefialadas en la Ley.

RECURSO. Accion que la ley concede a
las partes en un juicio, o al que esta incur-
so en un procedimiento administrativo,
para reclamar contra las resoluciones que
consideren no ajustadas a derecho o con-
trarias a sus intereses.

REDENCION. Liberacion de cargas
mediante la entrega o devolucién del
capital recibido en préstamo.

REEMBOLSO. Se dice de la cancelacién
por plazos de una deuda devolviendo el
principal y los intereses pactados, en el
préstamo o crédito.

REGIMEN DE SEPARACION DE BIENES.
En el régimen de separacién perteneceran
a cada cényuge los bienes que tuviese en
el momento inicial del matrimonio y los
gue después adquiera por cualquier titu-
lo. Asimismo, correspondera a cada uno la
administracion, goce y libre disposicion
de tales bienes.

REGISTRO CIVIL. Registro publico
donde se recogen los actos y hechos con-
cernientes al estado civil de las personas
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(nacimiento, filiacién, nombre y apellidos,
matrimonios, etc.)

REGISTRO DE LA PROPIEDAD. Registro
publico que tiene por objeto la inscrip-
cion de los bienes inmuebles y de su titu-
laridad, asi como de todos los cambios y
limitaciones de derechos que sufran.

REGISTRO MERCANTIL. Registro publi-
co que tiene por objeto la inscripcién de
los comerciantes o empresarios individua-
les, las sociedades mercantiles, los
buques, las aeronaves y de cualquier otra
persona o entidad publica o privada que
realice actos 0 que posea bienes sujetos a
inscripcion segun las leyes o reglamentos
correspondientes.

REGLAMENTO. Norma comunitaria que
tiene alcance general, en la que todos sus
elementos son obligatorios y directamen-
te aplicables en todos los Estados miem-
bros de la Unién Europea.

REMOCION. Momento en el que se eli-
gen nuevas personas para los cargos de la
Comunidad.

RENOVACION. Comprende las operacio-
nes destinadas a mantener las caracteris-
ticas del bien cuyo coste es superior al
precio de adquisicion del mismo.

RENTA. Utilidad o beneficio que rinde
anualmente una cosa, o lo que de ella se
cobra. Cantidad que paga, en dinero o en
especie, un arrendatario.

RENTABILIDAD. Obtencién de benefi-
cios o resultados en una inversion o acti-
vidad econdmica.

REPARACIONES. Operaciones necesa-
rias para que el bien pueda ser utilizado
segun su naturaleza y caracteristicas origi-
nales.

REQUERIMIENTO. Intimacion para que
se haga o deje de hacer alguna cosa, 0
para que se manifieste una postura con
respecto a un asunto.

RESARCIR. Indemnizar o compensar.

RESCISION. Accion de contenido juridi-

co dirigida a dejar sin efecto un contrato
validamente celebrado, por causa de acci-
dentes externos que dan lugar a un per-
juicio econémico para alguno de los con-
tratantes.

RESGUARDO. Documento donde cons-
ta que se ha realizado un pago o una
entrega.

RESOLUCION. Decreto, providencia,
auto, fallo o sentencia de una autoridad
judicial o gubernativa. Accién de dejar sin
efecto real un contrato celebrado valida-
mente.

RESPONSABILIDAD CIVIL. Obligacion
de resarcir los dafios y perjuicios causados
por uno mismo o por un tercero cuando
no existe vinculo obligacional previo.

RESPONSABILIDAD LIMITADA.
Obligacién de resarcir los dafios y perjui-
cios causados en una cuantia previamen-
te determinada, més alla de la cual desa-
parece dicha obligacion.

RESPONSABILIDAD MANCOMUNADA.
Es la obligacion en la que existen diversos
deudores y cada uno de ellos responde
solamente de la parte que le corresponde.

RETRACTO ARRENDATICIO URBANO.
Derecho que, por concesion legal, corres-
ponde al inquilino o al arrendatario de un
local comercial para admitir la propiedad
de viviendas o establecimiento que ocupa
para sus actividades en caso de ser trans-
mitidas a un tercero subrogandose en los
derechos y obligaciones.

RETRACTO. Derecho de adquisicion pre-
ferente a favor de determinadas personas
en el caso de la venta de bienes, en virtud
del cual pueden subrogarse en el lugar
del comprador, y en las mismas condicio-
nes convenidas para el mismo.

RUPTURA DE CONTRATO. Interrupcion
del funcionamiento normal de un contra-
to de forma unilateral y sin mediar una
causa justificada.

SALDO. Se dice de la diferencia entre los

gastos e ingresos que se realizan en el
mantenimiento y administracion del bien
inmueble.

SANCION. Pena que la ley o las partes
de un contrato imponen al que infringe
sus normas. Acto solemne por el cual se
autoriza o reconoce la vigencia de una
norma juridica.

SEGREGACION. Operacion por la que se
separa parte de una finca inscrita en el
Registro de la Propiedad para formar otra
nueva.

SEGUNDA MANO. Adquisicién de un
bien a un usuario o a un intermediario, en
vez de directamente al fabricante.

SEGURO. Contrato por el cual una enti-
dad aseguradora responde del dafio que
sobrevenga a los bienes o a las personas
asegurados, a cambio del pago de una
cantidad libremente fijada por las partes
en concepto de prima.

SERVIDUMBRE. Gravamen impuesto
sobre un inmueble en beneficio de otro
perteneciente a distinto duefio. El inmue-
ble a cuyo favor esta constituido la servi-
dumbre se llama predio dominante; el
que la sufre, predio sirviente. También se
puede establecer servidumbres en prove-
cho de una o varias personas, o de una
comunidad a quienes no pertenezca la
finca gravada.

SOCIEDAD DE GANANCIALES.
Mediante la sociedad de gananciales se
hacen comunes para el marido y la mujer
las ganancias o beneficios obtenidos
indistintamente por cualquiera de ellos,
que les seran atribuidos por mitad al
disolver aquélla.

SOLICITUD. Peticion, generalmente por
escrito, de una serie de datos, informacio-
nes o prestaciones concretas a la persona
u organismo que esta en condiciones de
facilitarlos.

SUBARRENDADOR. Quien da alguna
cosa en subarriendo.

( Diccionario J

SUBARRENDAR. Dar o tomar en arrien-
do una cosa de otro arrendatario de la
mismay no el duefio de ella ni de su
administrador.

SUBARRENDATARIO. Persona que reci-
be del arrendatario el uso del bien y paga
por ello un precio.

SUBARRIENDO PARCIAL. Puede serlo
de una o mas habitaciones y con perso-
nas distintas. Se considera parcial cuando
el inquilino no sigue habitando en la
vivienda.

SUBARRIENDO. Arrendamiento de un
bien que se tiene arrendado a su titular.
Para efectuar la mencionada operacion es
necesario que el propietario del bien pres-
te su consentimiento por escrito.

SUBASTA. Sistema de venta basado en
la competencia directa, y generalmente
publica de los compradores para presen-
tar una oferta mejor. El bien subastado se
adjudica al comprador que mas dinero
haya ofrecido por él.

SUPLIDOS. Gastos que corresponde rea-
lizar al cliente y son satisfechos por el pro-
fesional, previa provision o mediante pos-
terior reembolso.

TASACION. Fijacion o valoracion de los
precios maximos y minimos de un bien
realizado por un perito.

TASADOR. Persona que esta publica-
mente habilitada para realizar tasaciones.

TASAS. Tributos cuyo hecho imponible
consiste en la prestacion de servicios o la
realizacion de actividades de Derecho
Publico, que se refieran, afecten o benefi-
cien a los sujetos pasivos, cuando concu-
rran las dos circunstancias siguientes: que
los soliciten o lo reciban obligatoriamente
los administrados; y que no sean presta-
dos por el sector privado.

TERMINO MUNICIPAL. Territorio sobre
el cual tiene jurisdiccion un
Ayuntamiento.

TITULO-VALOR. Aquel derecho literal y
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auténomo, incorporado a un documento
necesario para su ejercicio y disposicién,
que legitima al tenedor del documento a
reclamar una determinada prestacion al
emisor del mismo.

TOMADOR. Persona a cuya orden se
gira una letra de cambio, carta de crédito
y documentos anélogos.

TRAMITE. Cada una de las diligencias
gue hay que efectuar en un negocio o
procedimiento judicial hasta el momento
de su finalizacion.

TRANSMISIONES LUCRATIVAS. Son las
gue se realizan sin ningun tipo de contra-
prestacion (sucesiones y donaciones).

TRANSMISIONES ONEROSAS. Son las
gue se realizan con contraprestacion
(enajenaciones, cambio, etc.).

TRASPASO. Cesion mediante precio de
un local de negocio hecha por el arrenda-
tario a un tercero, el cual quedara subro-
gado en los derechos y obligaciones naci-
das del contrato de arrendamiento.

UNANIMIDAD. Resultado de una vota-
cién en la que todos los votantes estan de
acuerdo en el objeto y resultado de la
misma.

USUCAPION. Modo de adquirir la pro-
piedad de una cosa por posesion 0 uso
ininterrumpido de ella por un tiempo
determinado y en las condiciones prescri-
tas por la ley. También se conoce como
prescripcion adquisitiva.

USUFRUCTO. Derecho real a disfrutar
los bienes ajenos con la obligacion de
conservar su forma y sustancia, a no ser
que el titulo de su constitucion o la ley
autoricen a otra cosa.

USUFRUCTUARIO. Titular del derecho
de usufructo sobre la cosa propiedad del
nudo propietario.

USURA. Interés del dinero prestado que
excede del establecido por la ley o por el
uso normal.

VALOR CATASTRAL. Valor asignado a

un inmueble (vivienda, local, etc.) a efec-
tos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles;
lo componen el valor del suelo y el de la
construccion, afectada su suma por un
indice de aprovechamiento.

VALOR RESIDUAL. Valor que se espera
recuperar por la enajenacion del elemen-
to, cuando deje de estar en funciona-
miento, descontando, si procede, los gas-
tos necesarios para realizar su venta.

VALOR VENAL. Es el precio que estaria
dispuesto a pagar un adquirente even-
tual, teniendo en cuenta el estado y el
lugar en que se encuentre dicho bien,
especialmente la vivienda.

VALORACION. Estimacion pericial del
valor de mercado de un activo.

VENCIMIENTO. Fecha de pago de una
obligacion financiera.

VENTA A CREDITO. Venta en la que el
pago se realiza después de la transferen-
cia fisica de un bien.

VENTA A PLAZOS. Venta a crédito en la
que se fijan pagos fraccionados a interva-
los de tiempo regulares.

VENTA CON PACTO DE RETRO. Venta
en la que el vendedor, mediante la devo-
lucion del precio y el abono de una com-
pensacién determinada, puede recuperar
el bien vendido.

VENTA CON RESERVA DE DOMINIO. Es
una venta a plazo de bienes cuyo dominio
se reserva el transmitente hasta el pago
del dltimo plazo convenido.

VIA EJECUTIVA. Procedimiento para
hacer un pago judicial.

VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL
(VPO). Viviendas a las que la
Administracion concede una serie de ven-
tajas, como exencion de impuestos, sub-
venciones, etc.

VIVIENDA. Edificio o parte del mismo
destinado a habitacion o morada de una
persona fisica o de una familia que consti-
tuye su lugar o sede de su vida doméstica.




