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La publicitat

La publicitat de venda d’un
habitatge ha de fer constar
necessariament, com a
minim:

e La localitzacié de I’habi-
tatge i I'estat que ofereix
(si es tracta d’una edifica-
ci6 d’obra nova, s’ha de
concretar si I’habitatge ja
esta acabat, si esta en fase
de construccio o si només
esta projectat).

e El nUmero i la data de cadu-
citat de la llicencia d’obres,
si es tracta de la primera
transmissié d’habitatges en

ge estableix que la publici-
tat ha de ser verac i no pot
ocultar dades fonamentals de
I’habitatge, ni pot induir als
destinataris a cap error amb
repercussions economiques.
La publicitat és vinculant,
és a dir, el consumidor pot
exigir les dades, les carac-
teristiques i les condicions
relatives a la construccid,

la situacio, els serveis, les
instal-lacions, I’'adquisicio, la
utilitzacié i el pagament dels
habitatges que s’inclouen en
la publicitat, encara que no
constin expressament en el
contracte.

edificis acabats o en obres.  EN cas de contradiccié entre

* La superficie Gtil i lasuper-  'oferta publicitaria i les clausules
ficie construida, en el cas del contracte s’ha de fer prevaldre
d’habitatges de novacons-  g15 aye sigui més beneficids per
truccid, indicant la superfi- 1 id P . & A
cie dels annexos de manera ai consumidor. 'er aixo, ‘f‘{""e
diferenciada. conservar sempre la publicitat.

e En cas que intervingui
un agent immobiliari, cal
incloure el nUumero de refe-

’
rencia del registre d’homo- L Oferta
logacio, el distintiu col-legial de Venda

i el nimero de col-legiat de
I’agent. Abans d’adquirir un habitatge,

e Si es tracta d’un habitatge
d’obra nova, cal incloure
les dades del responsable
de la seva comercialitza-
Cio (identificacio, adreca i
telefon).

La Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I’habitat-
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el consumidor té dret a rebre
informacié suficient sobre
I’habitatge i les condicions
de compra. Per aix0, abans
d’avancar qualsevol quanti-
tat a compte cal exigir per
escrit el lliurament d’in-
formacio dels aspectes que
indiquem a continuacio,



ja que és un dret que la nor-
mativa reconeix al consumi-
dor:

1 La identificacié de I'agent
immobiliari que intervingui
en la compravenda.

2 La identificacié de I’habi-
tatge, amb expressio de la
superficie util d’aquest i la
dels annexos.

3 La referéncia de la inscrip-
cio registral.

4 El preu total de la compra,
indicant també els impos-
tos i la resta de despeses a
carrec del comprador.

5 El termini d’inici de les
obres i el de lliurament de
I’habitatge, si es tracta
d’habitatges en fase de
projecte o en fase de cons-
truccié.

6 La indicacio del regim de
proteccié i el pla d’habitat-
ge al qual es troba acollit,
si es tracta d’habitatge
amb proteccio oficial.

A més a més, si la quantitat
que ha de lliurar a compte
del preu final és superior a
I’1% del preu de compra, el
consumidor també té dret a
rebre la segiient informacio:

7 La descripci6 de les ca-
racteristiques essencials
de ’habitatge, com ara
els materials emprats en
la construccid, I'orientacié
principal, el grau

d’aillament térmic i acus-
tic, les mesures d’estalvi
energétic, els serveis i

les instal-lacions de qué
disposa, tant individuals
com comuns de I'edifici

o complex immobiliari de
que forma part, i el nUme-
ro de llicencia d’obres i
les condicions generals i
especifiques per a la seva
concessiod, en el cas de la
primera transmissio.

8 L'antiguitat de I'edifici, els
serveis i les instal-lacions
de que disposa, tant indivi-
duals com comuns, i I’estat
d’ocupacioé de I’habitatge,
en el cas de la segona
transmissié i les succes-
sives.

9 La identificacio registral de
la finca, amb la referéncia
de les carregues, els gra-
vamens i les afectacions
de qualsevol naturalesa,

i la quota de participacio
fixada en el titol de propie-
tat, si s’ escau.

10 L'import de les quotes i
les derrames comunitaries,
i també el de les despeses
comunitaries pendents de
pagament, en el cas de la
segona transmissio i les
successives d’habitatges
en regim de propietat ho-
ritzontal.

11 Les condicions econo-
miques i financeres de la
transmissio, especialment
la forma i els terminis de

Compravenda d’habitatge




pagament, amb indica-
ci6 de si s’exigeix o0 no
una entrada inicial, si
s’escau, i els interessos
que s’acreditin i la forma
d’aplicar-los.

12 En el cas d’una oferta de
transmissié d’habitatges
en projecte o construccio,
informacio sobre la llicen-
cia d’obres i, si les obres
s’han acabat, una copia

cio6 oficial, la indicacio de
la data de la qualificacio
provisional o definitiva i el
regim de drets i deures,
amb I’expressio de les limi-
tacions per als adquirents i
els usuaris de I'habitatge.

Es considera informacié
valida i suficient sobre les
condicions fisiques de I'ha-
bitatge la continguda en la

de la llicéncia de primera o)

ocupacio. ,
13 En el cas d’una oferta en el cas d’habitatges amb

d’habitatge amb protec- proteccié oficial.

RECOMANACIONS ABANS DE COMPRAR UN HABITATGE;:

e Abans de donar cap quantitat a compte, exigiu la documentacié que hem
enumerat.

¢ Verifiqueu en el Registre de la Propietat del municipi on estigui I’habitatge
la seva situacio registral i comproveu que el venedor sigui el propietari i
que I’habitatge no tingui cap carrega o gravamen (hipoteca, lloguer, servi-
tud, usdefruit, etc.).

e Comproveu a I’Ajuntament si la finca esta afectada per algun pla urbanistic
i si el propietari esta al corrent de pagament de I'IBI (Impost sobre Béns
Immobles).

¢ Informeu-vos a través del president o administrador de la comunitat de
propietaris si I’habitatge esta al corrent de pagament de les despeses de la
comunitat, i si esta prevista alguna obra o reforma comunitaria.

e Assegureu-vos que I’habitatge esta donat d’alta dels subministraments
basics (aigua, llum i gas) i comproveu que no hi hagi cap deute acumulat.
¢ Si heu de sol-licitar financament per la compra, vigileu que la quota mensual
de la hipoteca no superi el 30% dels vostres ingressos familiars mensuals.

e Per evitar fraus, cal adregar-se als professionals que estiguin col-legiats i
degudament regulats. També és recomanable acudir a un professional que
estigui adherit al sistema arbitral de consum, el qual permet resoldre amb
caracter vinculant, i de manera rapida i gratuita, les diferencies sorgides
entre les empreses i els seus clients.

A Santa Coloma disposem d’un Col-legi Arbitral de Consum a
través del qual es poden cursar les reclamacions.

q
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Les arres

iel lliurament
de quantitats
a compte

Quan un consumidor esta
interessat en I’adquisicié
d’un habitatge, normalment
se li exigeix una quantitat

a compte en concepte de
reserva. En aquest cas, cal
exigir sempre un docu-
ment per escrit acreditatiu
d’aquest lliurament en el
qual constin, com a mi-
nim, les dades de les parts
(comprador i venedor), les
dades identificatives de
I’habitatge i les caracteris-
tiques basiques de 1a com-
pra (preu i data de lliurament
de 'immoble).

Amb la signatura d’aquest
document de reserva o
arres, tant el venedor com el
comprador adquireixen uns
drets i unes obligacions que
variaran en funci6 al tipus de
contracte que es pacti:

¢ Arres confirmatories:
sbn les quantitats lliurades

a compte del preu de la
compravenda. Si una de les
parts incompleix el compro-
mis de compra, I'altra part
pot exigir el compliment del
contracte o la seva resolucio
i la indemnitzacié per danys i
perjudicis.

Compravenda d’habitatge

e Arres penitencials: si

la part que incompleix el
contracte és el comprador,
perd la quantitat lliurada; si
incompleix el venedor, haura
de tornar el doble d’aquesta
quantitat. Aquest tipus d’ar-
res s’han de pactar expres-
sament.

e Arres penals: serveixen
com a garantia del compli-
ment del contracte i, en cas
d’incompliment, es perd la
quantitat lliurada com a se-
nyal i la part a la qual s’hagin
frustrat les seves expectati-
ves pot exigir indemnitzacio
per danys i perjudicis, sem-
pre que els pugui demostrar.

La Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del dret a I’habi-
tatge, obliga al venedor d’ha-
bitatges nous o d’habitatges
resultants d’un procés de
gran rehabilitacié a complir
uns requisits abans de rebre
quantitats a compte:

a) Tenir una llicéncia d’edi-
ficacié que descrigui
I'immoble objecte de la
transmissioé.

b) Tenir la titularitat d’un dret
sobre la finca que faculti
per transmetre-la. S’ha de
fer una indicacié expressa
de les carregues i els gra-
vamens que afecten tant
I’habitatge com els ele-
ments comuns de |'edifici
del qual forma part.
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c) Tenir atorgades les ga-
ranties i les assegurances
legalment exigibles.

d) Individualitzar el credit
hipotecari per a cada finca
registral, si s’escau.

e) Disposar de la connexio a
la xarxa general de sub-
ministraments de manera
individualitzada per a cada
habitatge de I'edifici, quan
el tipus de subministra-
ment ho permeti, d’acord
amb la legislacio vigent, si
I’habitatge ja esta acabat.

f) Haver formalitzat el llibre
de I'edifici corresponent, si
I’habitatge ja esta acabat.

Les quantitats que es lliurin a
compte han de ser diposita-
des pel promotor o venedor
en un compte especial d’'una
entitat bancaria o caixa
d’estalvi, separat d’altres
fons que pugui tenir, i Unica-
ment se’n pot disposar per
a accions derivades de la
construccié de I’habitatge.
Tanmateix, les quantitats
lliurades a compte han
d’estar garantides mitjan-
cant aval o asseguranca.

Sempre cal demanar
un comprovant per
escrit de qualsevol
quantitat lliurada a
compte.

El contracte de
compravenda

El contracte de compra-
venda és aquell pel qual el
venedor lliura la propietat de
I’habitatge al comprador, a
canvi d’un preu. Com a regla
general, a partir de la firma
del contracte de compraven-
da el comprador adquireix la
propietat de 'immoble.

En cas d’incompliment de
qualsevol de les dues parts,
I'altra podra exigir el compli-
ment del contracte o la reso-
lucio, amb la corresponent
indemnitzacié que acostuma a
fixar-se en el propi contracte.

Es recomanable pactar la submissié
a l'arbitratge de consum per si

acas s’ha de presentar qualsevol
reclamacio en el futur. Larbitratge
de consum és un procediment agil

i gratuit per resoldre conflictes entre
les parts i a Santa Coloma de
Gramenet disposem d’un Col-legi
Arbitral a través del qual es pot
dirimir la controversia.

Requisits del
contracte de
compravenda

Les clausules del contracte

han de complir els requisits

seglents:

a) Concrecid, claredat i
senzillesa en la redacci6,
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amb possibilitat de com-
prensio directa i sense
referéncies a textos o
documents que no hagin

e Dades identificatives de les
parts.

e |dentificacié de I’habitatge
i descripcid, amb indicacio

estat facilitats previament de la superficie util.
o simultaniament a la firma e Referéncia registral de

del contracte. I'immoble.
b) Bona fe i just equilibri e |dentificacio i descripcid
entre les parts, amb exclu- dels elements o accesso-

si6é de clausules abusives.
Es consideren en tot cas

ris que formin part de la
compravenda: parquings,

abusives totes les estipula- trasters, etc.
cions no negociades que, * Preu total de la compra-
en contra de la bona fe, venda.

estableixen un desequilibri e Forma i terminis de paga-

important entre els drets i ment i dates de venciment.

les obligacions de les parts e Si I’habitatge esta o no

en perjudici dels consumi- lliure de carregues.

dors, i també les clausules e Data de formalitzacié de

que vinculen el contracte I’escriptura publica.

només a la voluntat dels e Data de possessio o lliura-

empresaris o professionals, ment de les claus.

les que comporten privacié  ® Despeses i impostos a

de drets basics dels con- carrec del comprador.

sumidors i les que compor-  ® Despeses i impostos a

ten manca de reciprocitat. carrec del venedor.
¢) En cas de dubte sobre e Penalitzacié en cas d’in-

el sentit d’una clausula, compliment de les parts.

preval la interpretacid e Data, lloc i signatura.

més favorable als consu-

midors. El promotor no pot imposar al
comprador la subrogacio en el seu
préstec hipotecari si aquest no esta
conforme. Per tant, el venedor
s’haura de fer carrec de les despeses
de cancel-lacio del seu préstec, per

El contracte ha de recollir, tal de Niurar I'habitatge lliure de
com a minim, els seglents c&rregues.
aspectes:

Contingut de
contracte de
compraventa
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Documentacio
a lliurar als
compradors

El comprador d’un habitatge
d’obra nova té dret a que

el venedor li lliuri la seguient
documentacié:

a) El planol de situacio de
I’edifici.

b) El planol de I’'habitatge,
amb I'especificacié de
la superficie util i de la
construida, amb els mesu-
raments acreditats per tec-
nics competents. Si hi ha
annexos, els mesuraments
han d’ésser diferenciats.

c) La memodria de qualitats.

d) La cédula d’habitabilitat,
o la cedula de qualificacié
definitiva en el cas d’un
habitatge amb proteccio
oficial.

e) El certificat d’aptitud en el
cas que I'edifici hagi estat
obligat a passar la inspec-
ci6 tecnica de I'edifici.

f) Una nota simple infor-
mativa del Registre de la
Propietat, actualitzada.

g) La documentacio relativa
a les garanties de I’habi-
tatge, amb I'especificacié
dels garants, els titulars
de la garantia, els drets
dels titulars i el termini de
durada.

h) La documentacio relati-
va a la hipoteca, si s’ha
constituit.

i) Lescriptura de declara-

Ci6 d’obra nova i divisio
horitzontal, i els estatuts de
la comunitat de propietaris,
si ja han estat atorgats, si
s’escau.

j) La documentacio neces-
saria per contractar els ser-
veis i els subministraments
de I’habitatge.

El comprador d’un habitatge
de segona ma té dret a rebre
la documentacio assenya-
lada enles lletres d, e, f, i

i i. Si ’habitatge forma part
d’una propietat horitzontal,
també tindra dret al certificat
relatiu a I’estat de deutes de
la comunitat, en el qual han
de constar, a més, les des-
peses ordinaries aprovades
pendents de repartir.

Les despeses derivades de I'obtencio
d’aquests documents han d’anar a
carrec del venedor.

La cédula
d’habitabilitat

La cedula d’habitabilitat és el
document especific en virtut
del qual s’acredita que un
habitatge compleix les condi-
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cions de qualitat establertes
per la normativa i, per tant,
és apte per ser destinat a
residéncia humana perma-
nent. La cédula d’habitabili-
tat caduca als 15 anys de ser
atorgada.

El venedor ha de lliurar la
cédula d’habitabilitat al com-
prador, la qual és necessaria
per donar-se d’alta dels sub-
ministraments basics (aigua,
llum i gas).

L'escriptura
publica de
compravenda

Tot i que el contracte de
compravenda és plenament
vinculant entre les parts, no
té efectes davant de ter-
cers. Per aix0, encara que
no sigui necessari elevar-lo
a escriptura publica, si que
és molt recomanable, ja que
d’aquesta manera es podra
inscriure la compraventa en
el Registre de la Propietat i
donar-li aixi eficacia davant
de tercers.

El comprador té dret a es-
collir el notari i a examinar el
projecte d’escriptura abans
de signar-la.

Compravenda d’habitatge

Despeses de la
compravenda
d’un habitatge

Sén a carrec del venedor:

® Les despeses que comporti
la concessié d’un credit
hipotecari per financar la
construccio de I'immoble,
si cal finangament.

¢ | es despeses d’escriptura
d’obra nova i divisio horit-
zontal de 'immoble.

¢ |’'impost sobre I'increment
del valor dels terrenys (la
plusvalua), llevat que es
pacti el contrari.

¢ Les despeses derivades de
la intervencié d’un agent
immobiliari.

Son a carrec del comprador:

e El preu pactat per la com-
pra de I’habitatge.

* Les despeses que comporti
la taxacié de 'immoble
i 'escriptura del credit
hipotecari, en cas que es
financi la compra.

e Els impostos derivats de
I’operacié de compraven-
da:

- LIVAi 'lmpost sobre Ac-
tes Juridics Documentats,
si es tracta de la compra
d’un habitatge nou.
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- L'lmpost sobre Transmis- Responsabilitat
sions Patrimonials si és

un habitatge de segona Per l,eStat de

ma. I’habitatge

¢ Els honoraris del notari.

e Les despeses per a la ins- Existeixen dos regims de res-
cripcié en el Registre de la ponsabilitat en funcié de la
Propietat. data en que s’hagi sol-licitat

e Les despeses de gestoria, la llicencia d’obres per a la
en cas que es contractin construccio de I'immoble.

els serveis d’un gestor per

liquidar els impostos i ferla 1 Sila llicencia d’obres es va

inscripcié en el registre. sol-licitar abans del 6 de
maig de 2000:
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A/ El venedor respon ® Durant 10 anys pels vicis

durant un termini de sis o defectes que afectin
mesos des de la data de a I’estructura i compro-
lliurament de I’habitatge metin la seva estabilitat i
pels defectes ocults. resisténcia mecanica.

B/ L'arquitecte, constructor e Durant 3 anys pels vicis o
i promotor responen du- defectes d’habitabilitat.
rant un termini de 10 anys
des de la data de finalit- B/ El constructor també
zacio de la construccio, respon durant 1 any dels
de I'immoble dels vicis o defectes d’acabats que
defectes de la construc- presenti 'immoble.
cié que afectin I'estructu-
ra o solidesa de I'edifici i El venedor d’un habitatge de
amenacin ruina. segona ma respon dels vicis

o defectes ocults durant un
2 Si la llicéncia d’obres esva  termini de sis mesos des de

sol-licitar després del 6 de la data de lliurament.
maig de 2000:

A/ El promotor, els arquitec-  ES convenient assegurar Uhabitatge
tesiel constructorrespo-  per cobrir els possibles riscos
nen davant dels compra- — gorjyats de casos de forca major
dors dels defectes que com ara les catastrofes naturals
presentin els habitatges du- . N -
rant els segiients terminis, ~ —ihundacions, terratremols, etc.-

comptats des de la data de i per danys a tercers.
recepcio de I'obra:
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