[image: image1.png]



[image: image2.wmf][image: image3.wmf]
[image: image4.wmf]
[image: image5.wmf]
[image: image6.wmf]
INDICE

PRESENTACIÓN

1 Normativa reguladora………………………………………. 5

2 Información previa a la compra de una vivienda……… 6

3 Legalidad de la vivienda…………………………………....10

4 Contrato de compraventa……………………………….....11

5 Gastos del contrato de compraventa…………………… 13

6 Cláusulas abusivas………………………………………… 14

7  Inscripción de la escritura pública en el Registro

 de la Propiedad…………………………………………………. 17

8 Precio de la vivienda y formas de pago………………… 18

9 Garantías por las cantidades entregadas a cuenta…... 20

10 Hipoteca como forma de financiación…………………... 22

11 Garantías sobre vicios y defectos en construcción……23

12  Oferta, Promoción, Publicidad, Folletos informativos...26

13 Reclamación: incumplimiento contractual y daños

materiales en la vivienda……………………………………..... 26

14 Recomendaciones…………………………………………… 27

15 Información y asesoramiento……………………………… 29

Edita:

CIUDAD AUTÓNOMA DE MELILLA

Consejeria de Bienestar Social y Sanidad

Viceconsejeria de Sanidad y Consumo

Textos: Mª Dolores Angosto Sánchez

Coordinadora Jefe de la Inspección de Consumo

PRESENTACIÓN


La vivienda constituye un presupuesto básico para el desarrollo de la vida personal y familiar del ser humano.

La Constitución Española, en su artículo 47, garantiza el derecho de todos los españoles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, correspondiendo a los poderes públicos la obligación de promover las condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho. (Si bien el ejercicio real de ese derecho está condicionado a lo que establezca la legislación de desarrollo).

Para nuestra Constitución no basta con que se garantice un techo. Es preciso que éste, además, sea digno (que reúna las debidas garantías de seguridad, habitabilidad y salubridad), y adecuado (que reúna los requisitos técnicos y espaciales que garanticen las debidas condiciones de calidad de vida de la persona o de la unidad familiar)

Además, la vivienda, como ámbito residencial y de relación, no puede ser considerada al margen de su entorno. La mayor o menor adecuación del inmueble estará en función, también, de la garantía y acceso a otros derechos constitucionales: protección de la salud, acceso al ocio, deporte, etc.

Una de las prestaciones que se derivan de este derecho, es justamente el derecho a solicitar y obtener asesoramiento de los organismos competentes en materia de defensa y protección de los consumidores y usuarios, tal y como preceptúa el mandato constitucional contenido en el artículo 51.


Siendo la compra de una vivienda una de las decisiones más importantes en la vida; es fundamental hacer efectivo este derecho de información y asesoramiento antes de tomar una decisión.

A través de este sencillo manual, la Viceconsejería de Sanidad y Consumo pretende dar respuestas a los interrogantes que se puede plantear el consumidor que va a adquirir una vivienda.

Con la intención de que el derecho a la información del consumidor, sea uno de los objetivos prioritarios, a los efectos de que  pueda realizar un ejercicio efectivo de sus derechos y adoptar decisiones racionales e inteligentes en sus compras.


Melilla, marzo 2007

Mª Antonia Garbín Espigares

Consejera de Bienestar Social y Sanidad


1. Normativa reguladora

· Ley 26/1984, de 19 de julio General para la defensa de los consumidores y usuarios. (Ley de Mejora de la protección de los consumidores y usuarios).

· Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, sobre la protección de los consumidores en cuanto a la información a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas.

· Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre percepción de cantidades anticipadas en la construcción.

· Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación ( modifica algunos aspectos de los dispuesto en la Ley 57/1968 en cuanto cantidades entregadas a cuenta y establece las garantías que ha de constituir el empresario a favor del consumidor en los supuestos de daños materiales por vicios y defectos en la construcción)

· Ley 34/1988, de 11 de noviembre General de Publicidad.

· Ley 7/1998, de 13 de abril , sobre Condiciones Generales de contratación ( Introduce artículo 10 bis en la Ley 26/1984 general para la defensa de los Consumidores y Usuarios)

· Artículos 1.279 y 1.280 del Código Civil.

2. Información previa a la compra de una vivienda


El Real Decreto 515/1989, de 21 de abril, se aplica a la oferta, promoción y publicidad que se realice para la venta o arrendamiento de viviendas, cuando en la operación intervengan empresario o profesional y consumidor.

Distingue dos tipos de información a disposición del consumidor:

· La que ha de tenerse a disposición de público y en su caso, autoridades competentes,

· La que ha de contenerse en folletos o documentos similares, en los que han de figurar determinados datos informativos esenciales, así como el lugar donde el consumidor puede obtener la restante información exigida por el RD 515/1989.
· Los Promotores están obligados legalmente a suministrar los siguientes datos y documentos:
· El nombre o razón social y domicilio del vendedor, así como datos de inscripción del vendedor en el registro Mercantil.

· Planos de emplazamiento de la vivienda y de la vivienda misma, descripción de ésta, con expresión de superficie útil de la vivienda, descripción y trazado de redes (eléctrica, gas, agua), de servicios y suministros, materiales empleados en la construcción, de zonas comunes y medidas de seguridad contra incendios.
· Datos de inscripción o no, del inmueble en el registro de la Propiedad.

· Copias de las autorizaciones legalmente exigidas para la construcción y ocupación de la vivienda (Licencia de obra, cédula urbanística…)
· El seguro de daños y vicios ocultos previsto en la Ley de Edificación.
· Los Estatutos de la Comunidad de Propietarios y extracto de cuentas y obligaciones de la vivienda objeto de venta (en caso de que esté funcionando la Comunidad).
· Información sobre el pago de tributos que graven la propiedad.

· Nota explicativa sobre el precio total de la venta (incluidos honorarios, impuestos…)

· Si se prevé la subrogación del consumidor en la hipoteca suscrita por el vendedor, los datos de la misma( Notario autorizante y fecha de formalización de la escritura, datos de inscripción en el Registro de la Propiedad, responsabilidad hipotecaria de cada vivienda, vencimiento y cantidades)

· Forma en que está previsto documentar el contrato, con sus condiciones generales y especiales , haciendo constar expresa y claramente:

· Que el comprador (consumidor) no soportará los gastos previos que por ley corresponden al vendedor.

· El derecho del comprador a exigir el otorgamiento de escritura pública (artículos 1.280 ,1º y 1.279 del Código Civil).

· El derecho a la elección de Notario que asiste al consumidor.


· La fecha de entrega y fase en que se encuentra la edificación, en su caso.

· Cuando se trate de primera transmisión debe indicar nombre y domicilio del arquitecto y nombre o razón social y domicilio del constructor.

· Cuando la construcción no se haya iniciado o no esté finalizada es obligatorio incorporar copia del documento o documentos en los que se formalizan las garantías constituidas en relación con las cantidades entregadas a cuenta conforme a la Ley 57/68, de 27 de julio, modificada por la Ley 38/99 de edificación.

· La redacción de los documentos debe ser clara y sencilla, siendo sus cláusulas conforme a la Ley 7/98, Condiciones Generales de la Contratación (evitando cláusulas abusivas).

· La oferta, promoción y publicidad no debe inducir a error a sus destinatarios.

· Los vendedores habituales de viviendas tendrán además  que suministrar al consumidor la siguiente documentación:
· Cédula de habitabilidad

· Recibo de haber pagado la última anualidad del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (Contribución Urbana –IBI)

· Recibo de haberse satisfecho el Impuesto sobre el Incremento de valor de los Bienes de Naturaleza Urbana. ( PLUSVALÍA)


· Información registral de la finca (propietario y cargas) Plano técnico en el que figure superficie y distribución de la vivienda.

· Las Agencias de la Propiedad Inmobiliaria:

Si el consumidor acude a los servicios de un Agente de la Propiedad Inmobiliaria para que le asista a encontrar una vivienda adaptada a sus necesidades y posibilidades, el Agente está obligado a facilitar toda la información detallada.

· Ventas entre particulares:

Cuando se trate de una compraventa de una vivienda de segunda mano, el vendedor particular no está obligado a facilitar toda la información detallada, pero al menos, debemos obtener para nuestra seguridad, la siguiente documentación:

· Información registral de la propiedad del vendedor

· El recibo de haber pagado la última anualidad del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (Contribución urbana IBI).

· Acreditación de que el vendedor está al corriente en el pago de los gastos de Comunidad (Certificado del Secretario con el “visto bueno” del Presidente).

· Una copia de los Estatutos de la Comunidad, inscritos en el registro de la Propiedad.


· Notarios: 
Los Notarios asesoran al vendedor y comprador sobre la legalidad vigente civil, administrativa y fiscal y, como fedaratario público da certeza al contrato y lo eleva a escritura pública.

· Registrador de la Propiedad: 

El Registrador de la Propiedad es el responsable de proporcionar la información que contienen los asientos del Registro de la Propiedad, por medio de una nota simple informativa o de una certificación. La certificación tiene carácter de documento público otorgando una presunción de legalidad a los actos y contratos inscritos en ella reflejados, y se encuentran bajo la protección y amparo de los Tribunales. ( La certificación es el único medio de comprobar si el vendedor es realmente el propietario y si la vivienda tiene alguna carga, es decir si está hipotecada o pesa sobre ella alguna demanda, embargo, etc.)

3 Legalidad de la vivienda

El comprador debe comprobar previo a la compra la legalidad de la construcción mediante la siguiente documentación:

· Licencia de obras, acredita que la misma se ha realizado conforme al proyecto aprobado por el Ayuntamiento

· Licencia de primera ocupación del edificio o Cédula de habitabilidad, acredita la idoneidad 


del inmueble para ser habitado, por cumplir con la normativa legal.

· Cedula Urbanística: Expedida por el Ayuntamiento, acredita calificación del suelo: construcción sobre “suelo con condición del solar” o “suelo urbano con condición de solar”

· Inscripción en el Registro de la Propiedad de la edificación (Obra nueva). El Registrador comprueba y califica la adecuación de la Licencia de obra que se le debe aportar y, a partir de la Ley de Edificación (entró en vigor en mayo de 2.000), la acreditación de la existencia de los seguros impuestos por vicios o defectos de la construcción.

4 Contrato de compraventa

Es un documento por el cual el vendedor se obliga a entregar un inmueble y el comprador a pagar su precio.

En el contrato de compraventa han de figurar:

· Las partes contratantes: vendedor y comprador

· El objeto del contrato: el inmueble ( descripción clara y completa-superficie útil y construida)

· El precio: cantidad de dinero que se paga por la vivienda.

Para asegurar la compraventa, concediendo a las partes un margen de tiempo para realizar los trámites necesarios, pueden aparecer en el contrato las “arras”


Las “arras”. Se entrega una cantidad de dinero condicionada a una de estos dos tipos:

· Penitenciales; los contratantes establecen la opción de retractarse de la venta. Si se retracta el comprador pierde la cantidad entregada y, si lo hace el vendedor entregará al comprador el doble de la cantidad recibida.

· Confirmatorias; no cabe la posibilidad de retractarse, pudendo tanto el comprador como el vendedor obligarse a cumplir judicialmente lo9 pactado.

· En el contrato de compraventa deben figurar todos los datos exigidos por el Real Decreto 515/1989, sobre información a suministrar en la compraventa de viviendas, en relación a la vivienda, derechos del comprador, precio total incluidos impuestos, gastos a cargo del vendedor y comprador, garantías por las cantidades entregadas a cuenta, seguro por vicios o defectos en la construcción, etc.

Libertad de forma en el contrato de compraventa

El contrato de compraventa de una vivienda en virtud del principio de libertad de forma puede hacerse en:

· Documento privado

· Documento público ante Notario( Escritura Pública)


5 Gastos del contrato de compraventa

Gastos a cargo del vendedor:

· Gastos de Plusvalía (Impuesto Municipal sobre el incremento del valor de los terrenos- Grava el incremento del valor que ha experimentado el terreno sobre el que está construido el inmueble, desde la fecha de su anterior transmisión).

· Los gastos de Notaria ( importe de la matriz de la escritura)

· En el supuesto de Primera venta: Los gastos derivados de la preparación de la titulación, los gastos notariales de declaración de obra nueva, propiedad horizontal, y los gastos que se deriven de la constitución de hipotecas para financiar la construcción de la vivienda y la división o cancelación de estas.

Gastos a cargo del consumidor:

· El pago del precio pactado

· Los gastos de notaria: sólo el importe de las copias

· Impuestos que gravan las ventas: Impuesto de transmisiones patrimoniales (sólo en compra de viviendas de segunda mano), Impuesto sobre Actos 


· Jurídicos Documentados ( se aplica en la primera transmisión tras la construcción de la vivienda).

· El Impuesto sobre el valor añadido (IVA), si el vendedor es una empresa (en Península). En Melilla, se aplica el IPSI ( Impuesto de mercaderías- al precio de compra habrá que adicionarle el porcentaje del tipo sobre el precio de venta)

· Los gastos de inscripción en el Registro de la Propiedad.

6 Cláusulas abusivas

Están prohibidas en el contrato las cláusulas abusivas que no permitan un equilibrio entre las contraprestaciones de las partes.

La Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (LGDCU), modificada por la Ley 7/1998, de 13 de abril sobre Condiciones generales de la Contratación exige para que exista cláusula abusiva en los contratos entre un profesional y un consumidor:

1- Que no exista negociación individual de las cláusulas. Si existe tal negociación ya no habría condición general y, por tanto, no podría ser combatida al amparo de la Ley de Contratación ( si bien se tiene la posibilidad de ejercer demanda ordinaria de nulidad al amparo del Código Civil).


2- Que se produzca, en contra de las exigencias de la buena fe, un desequilibrio importante de los derechos y obligaciones de las partes que se deriven del contrato.

3- Se considerarán abusivas, siempre que no exista negociación individual, las cláusulas contenidas en la lista de la disposición adicional primera de la LGDCU.

La declaración de nulidad por abusiva de una condición general corresponde en principio a los jueces, sin perjuicio de la función de control y calificación que corresponde, respectivamente a notarios y registradores de la propiedad.

La Administración podrá sancionar al profesional que persista en la utilización de condiciones generales declaradas judicialmente nulas por abusivas o utilice cláusulas abusivas en los contratos.

Para que puedan existir sanciones administrativas por infracción de la normativa de consumo, es necesario que sean cláusulas contenidas en la lista de la disposición adicional primera de la LGDCU.

Son abusivas  las siguientes cláusulas:

· Las que de cualquier forma autoricen al vendedor a incrementar el precio aplazado durante la vigencia del contrato, o las que le exoneren de responsabilidad.


· Las que impongan un incremento del precio por servicios accesorios, financiación, aplazamientos, recargos o penalizaciones  que no correspondan a prestaciones adicionales efectivas que puedan ser libremente aceptadas o rechazadas por el comprador. ( Por ejemplo: La imposición de la subrogación en el préstamo hipotecario concertado por el promotor )Además las reformas de obra deben ser expresamente aprobadas por el comprador.
· Las que no reflejen con claridad u omitan, en caso de pago diferido, el tipo de interés anual y las condiciones de amortización de los créditos concedidos.

· Las que supongan la repercusión al consumidor de fallos, defectos o errores administrativos o bancarios que no le sean directamente imputables.

· Las que impongan en la adquisición de la vivienda de primera transmisión, la obligación de abonar los gastos derivados de la preparación de la titulación que por Ley o por naturaleza corresponden al vendedor, como son: la declaración de obra nueva, propiedad horizontal, hipotecas para financiar su construcción, o división o cancelación. (Por ejemplo: La imposición de pagar el consumidor los gastos de cancelación del préstamo hipotecario suscrito por la entidad promotora para financiar la construcción de la vivienda o la imposición al comprador del pago de 


la prima del seguro que garantiza las cantidades entregadas a cuenta)

7 Inscripción de la Escritura Pública en el Registro de la Propiedad.

Para inscribir el contrato de compraventa en el Registro de la Propiedad, es necesario:

· Firmar el contrato de compraventa en Escritura Pública ante notario.

· Presentar en el Registro de la Propiedad la solicitud de inscripción y una copia auténtica de la escritura de compraventa.

Esta inscripción es voluntaria, pero aconsejable por la seguridad jurídica que se obtiene, ya que el registrador se encarga de eliminar los pactos nulos, abusivos y aquellos que tengan carácter personal.

La inscripción se obtiene:

· Obteniendo la calificación favorable del Registrador, al enjuiciar legal el documento.

· Pagando un impuesto que grava la compraventa. Para determinar el importe del impuesto hay que diferenciar entre:

· Si se compra a un Promotor (vivienda nueva construcción). La compraventa está sujeta al:

· Impuesto sobre el Valor Añadido (IVA) en Península o al IPSI en Melilla. El comprador 


lo debe pagar al vendedor y éste ingresarlo en la Hacienda Pública.

- Impuesto de Actos Jurídicos Documentados, al tipo del 0,5%. La liquidación de este impuesto la puede hacer el propio interesado o bien a través del Notario o de un gestor colegiado.

· Si se compra a un particular (segunda mano). Cuando se trata de viviendas de segunda mano, la compraventa está sujeta al impuesto de Transmisiones Patrimoniales sobre el valor real de la adquisición, que en principio es el valor declarado en la escritura, sin perjuicio de las posibles comprobaciones de la Hacienda Pública.

8 Precio de la vivienda y formas de pago

El precio es la contraprestación que se paga al vendedor.

Antes de la firma del contrato, se ha de entregar al consumidor Nota explicativa del precio, que incluya:

· Precio total de la vivienda, con gastos del Agente Inmobiliario, en su caso, e impuestos.

· Formas de pago

· Si es a plazos, indicar el tipo de interés, cantidad por capital e intereses y fecha del vencimiento del pago.

· Medios de pago para las cantidades aplazadas.


· Si el consumidor se subroga en un crédito hipotecario no suscrito por él, se informará sobre el Notario que otorgó la escritura Pública de Hipoteca, fecha y vencimientos.

· Se indicará expresamente, que del importe total del precio, se deducirá cualquier cantidad entregada a cuenta.

Formas de pago:

Anticipo del pago mediante las “arras”

Pago simultáneo o posterior a la firma del contrato. Hay que diferenciar tres supuestos:

1.-  Pago al contado. Es conveniente solo en el caso de que la finca esté totalmente libre de cargas en el Registro (sin hipotecas, embargos, etc.,). En este caso se paga íntegramente el precio convenido al firmar el contrato. Solo es aconsejable este pago íntegro cuando la firma del contrato se hace directamente en escritura pública.

Cuando se hace un pago parcial a cuenta del precio en los casos de “compra sobre plano”, es decir, cuando el edificio todavía no está construido , La Ley obliga al promotor a garantizar al comprador la devolución de tal cantidad en caso de incumplimiento del contrato, incluyendo los intereses legales, mediante un seguro, y sin perjuicio de las multas procedentes,


(Que pueden llegar hasta el 25% de las cantidades que deban ser devueltas)

2.- Precio aplazado. En caso de que una parte del precio se aplace a pesar de no existir carga alguna, es recomendable garantizar esa parte del precio cuyo pago se aplaza, bien mediante condición resolutoria ( si el comprador no paga en el plazo acordado, la vivienda vuelve a ser de propiedad del vendedor), o bien mediante hipoteca, de forma que en caso de impago la finca se subasta para pagar al vendedor.

3.-  Subrogación en las cargas preexistentes. Si la vivienda vendida está hipotecada, puede ser útil la subrogación en esta carga preexistente. En este caso el vendedor verá disminuido el precio en el importe de la parte del préstamo hipotecario que esté pendiente de amortizar o devolver, en tanto que el comprador puede financiarse con cargo a esa misma hipoteca.

En el caso de que se trate de una hipoteca que se encuentra en fase de ejecución judicial, es importante extremar las cautelas por parte del comprador, siendo aconsejable exigir la liberación previa de la finca de tales procedimientos.

9  Garantías por las cantidades entregadas a cuenta

En el caso de compra “sobre plano” (el edificio no está construido), las cantidades entregadas a cuenta 


del pago total deben estar garantizadas con una póliza de una compañía de Seguros o por un aval solidario de Banco o de Caja de Ahorros. Esta póliza o aval debe señalarse claramente en el contrato de compraventa junto con la Compañía de Seguros o entidad Financiera y número de la cuenta especial donde se ingresarán las cantidades.

Esta garantía es un derecho irrenunciable de los consumidores, que garantiza la devolución de las cantidades entregadas a cuenta, más los intereses legales de dicho dinero hasta el momento en que se procede a hacer efectiva la devolución, en los siguientes casos:

Cuando la construcción no se inicie o no se termine en los plazos establecidos en el contrato, el comprador puede:

· Solicitar la rescisión del contrato con la devolución de las cantidades entregadas a cuenta incrementadas con el interés legal del dinero.

· Conceder una prórroga

Cuando la vivienda no haya obtenido la Cédula de Habitabilidad.


10 Hipoteca como forma de financiación

El préstamo hipotecario concedido por una entidad financiera y documentado en escritura pública e inscrita en el Registro de la Propiedad, es el sistema más ventajoso y económico de financiar la compra de una vivienda.

Este menor coste del préstamo hipotecario supone que en caso de incumplimiento de la obligación de devolver el préstamo en los plazos pactados, el Banco, Caja de Ahorros o entidad financiera acreedora, puede por medio de unos procedimientos judiciales abreviados (llamados judiciales sumario) o bien ante notario, proceder a vender en pública subasta el inmueble hipotecado para cobrar con el precio obtenido lo que se le debe, quedando el sobrante a disposición de otros acreedores y, en su defecto para el deudor.

Los Bancos, consideran que las cuotas mensuales no deben superar el 35 ó 40% de los ingresos del que solicita el préstamo, para evitar riesgos de impago.


11 Garantías sobre vicios y defectos en la construcción

Las personas físicas o jurídicas que intervienen en el proceso de edificación han de responder frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios o parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de división, de los daños materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos señalados por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenación de la Edificación. Dicha Ley para garantizar la efectividad del pago de la indemnización que en cada caso corresponda, impone la obligación de contratar un seguro de daños materiales o seguro de caución a cargo de los responsables (contratista y promotor), por las causas y por determinado capital asegurado que se exponen a continuación:

· En las viviendas construidas con fecha posterior a 6 de mayo de 2.000 ( entrada en vigor de la Ley de Edificación)

RESPONSABILIDADES

· Período de responsabilidad: 1 año
Causas: Vicios o defectos de terminación o acabado (griferías, alicatado. Bordes, esquinas, etc.,)


Responsable: El promotor (paga el seguro de daños materiales o seguro de caución)

Capital asegurado: 5% del coste final de la ejecución material de la obra.

· Periodo de responsabilidad: 3 años

Causas: Vicios o defectos en las instalaciones que ocasionan incumplimientos de los requisitos de habitabilidad (humedades, aislamientos, etc.)

Responsable: Promotor (paga el seguro de daños materiales)

Capital asegurado: 3% del coste final de ejecución material de la obra.

· Periodo de responsabilidad: 10 años
Causas: Vicios o defectos estructurales (cimentación, soportes, vigas, forjados, muros de carga, etc.-Seguro decenal.

Responsable: Contratista (paga el seguro de daños materiales)

Capital asegurado: 100% del coste final de la ejecución material de la obra.

· En viviendas construidas con licencia anterior al 6 de mayo de 2.000

· Periodo de responsabilidad: 10 años
· Causas: Vicios o defectos estructurales
· Responsable: Contratista
· Capital asegurado: 100% del coste final de la ejecución material de la obra.


El asegurado es el propio promotor y los sucesivos compradores de las viviendas o locales.

El cumplimiento de contratar el seguro de caución lo garantizan el Notario y el Registrador de la Propiedad que autoricen la escritura pública de obra nueva o la inscriban, pues antes de proceder a ello, comprobaran que el seguro ha sido contratado.

El promotor responderá solidariamente con los demás agentes que hayan intervenido en caso de que no se pudiera individualizar la causa del daño.

La reclamación la podremos presentar en el plazo de dos años a contar desde que se hubiesen producido los daños.

La Ley de Ordenación de la Edificación ESTABLECE además  la obligación del Promotor de entregar a los usuarios finales del edificio toda la documentación de la obra mediante el “ libro del edificio”, que contiene:

· El proyecto con sus modificaciones

· El Acta de Recepción

· La relación de los agentes intervinientes en la edificación

· Las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones

Los propietarios están obligados a conservar en buen estado el edificio mediante un uso y mantenimiento adecuado del edificio.


12 Oferta, promoción y publicidad. Folletos informativos
El contenido de folletos, carteles, anuncios etc., que se utilicen para promocionar viviendas debe ajustarse a las verdaderas características, condiciones y utilidad de la vivienda, expresando siempre si la misma se encuentra en construcción o si la edificación ha concluido y, los lugares en que se encuentra a disposición del público la referida información. Indicando el periodo de validez del folleto o medio publicitario.

13 Reclamación: incumplimiento contractual y daños materiales en la vivienda
En caso de incumplimiento contractual o daños materiales en la vivienda, si el consumidor no ha conseguido un acuerdo satisfactorio con la propia promotora o el vendedor particular, puede utilizar las siguientes vías: 

· Presentar una reclamación o denuncia ante los Organismos competentes en materia de defensa del consumidor.(O.MI.C., Consejerias, etc.)

· Acudir a la vía del Arbitraje de Consumo: Es una vía que pretende resolver problemas entre consumidor y empresario con carácter vinculante y ejecutivo para ambas partes. Sus principales características son su rapidez, voluntariedad, ejecutividad y gratuidad.


· Presentar una reclamación vía Judicial ante los juzgados y tribunales ordinarios a través de los procedimientos establecidos en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

14 Recomendaciones

Antes de decidirse a comprar

· Exija y lea toda la información sobre la vivienda  a que tiene derecho.

· Guarde toda la información que le facilite el promotor, vendedor, agente inmobiliario, etc. Y los folletos, carteles o cualquier otro medio de publicidad que promocione la vivienda. (Todo lo que incluya la publicidad es exigible y forma parte del contrato, aunque no figure expresamente en él.)
· Asegúrese de la legalidad de la vivienda y de su situación jurídica y fiscal.

· Infórmese sobre las posibilidades de financiar la compra mediante hipoteca.

· Lea y revise minuciosamente el contrato, especialmente:

· Compruebe los gastos que le corresponden y no acepte pactos que le obliguen a pagar los que le corresponden al vendedor.

· Recuerde que tiene derecho a elegir Notario.

· No acepte cláusulas abusivas


· Exija al vendedor que consten en el contrato de compraventa las garantías de las cantidades entregadas a cuenta.

· Si la promotora ha suscrito un préstamo hipotecario para financiar la construcción, el comprador no corre con los gastos de constitución o cancelación.

· Estudie en caso de que la vivienda que se vende esté hipotecada si le conviene la subrogación de la hipoteca. 

· Revise ante quien firmará el contrato precio de la vivienda y las formas de pago.

Después de formalizada la compra

· Inscriba la escritura pública del contrato de compraventa en el Registro de la Propiedad.

· Compruebe las garantías de las cantidades que haya entregado a cuenta.

· Los responsables por los vicios o defectos que surjan en la vivienda tras comprar esta.

· Utilice las vías de reclamación en caso de incumplimiento contractual o existencia de daños materiales en la vivienda.

· La adhesión de las empresas a la Junta Arbitral de Consumo, supone un “valor añadido” a los productos, bienes o servicios que ofrece, ya que garantiza que resolverá los conflictos que surjan con los consumidores a través de esta vía rápida y gratuita.


15 Información y asesoramiento

Para solicitar más información acudir a:

CIUDAD AUTÓNOMA DE MELILLA

Consejeria de Bienestar Social y Sanidad

Viceconsejeria de Sanidad y Consumo

C/ Duque de Ahumada s/n (Edificio Mantelete)

Teléfono: 952699271 / Fax: 952699272

Junta Arbitral de Consumo

C/ Duque de Ahumada s/n (Edificio Mantelete)

Martes y jueves de 18:00 a 20:00 h.
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