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Compra y financiacion

de la vivienda
Un problema para los ciudadanos

. La adquisicion de una vivienda en propledod es, con
’ seguridad, el principal desembolso econémico de la
! mayoria de las familias espanolas. Por otro lado, la
escala de precios en los Oltimos afos ha hecho mas
imprescindible la necesidad de los consumidores de
buscar financiacion externa con la que poder hacer
frente a esta compra. Los bajos tipos de interés actua-
les y la variada oferta existente en el mercado tienden
ha fomentar un endeudamiento que, en ocasiones,
estd por encima de nuestras posibilidades y nos liga
de por vida. La falta de formacién del consumidor para
conocer el verdadero coste de un préstamo, saber
comparar entre productos o conocer qué obligaciones
son legales y cudles no, puede ocasionar que contrate
una hipoteca mas cara, adquiera productos innecesa-
rios o pueda encontrarse ante el riesgo del sobreen-
deudamiento ante subidas de tipos o situaciones de
desempleo. Ademads, conocer las ventajas fiscales o
subvenciones que existen puede lograr una importan-
te ayuda que le permitiran ir mas desahogado.

Se trata de la inversion mas importante de su vida v,
por tanto, debe dedicarle el suficiente tiempo y aten-
cion para contratar tanto la compra como la financia-
cion con todas las garantias. El asesoramiento por un
profesional independiente o por una asociacion de
consumidores especializada como es ADICAE puede
suponerle un importante ahorro asi como evitar mas
de un disgusto. No lo dude, pregunte.

CONSEJOS PARA SU HIPOTECA

En este folleto le introducimos a algunas cuestiones que tiene que tener presentes
ante una hipoteca: los trucos y trampas que las entidades financieras emplearan

con usted, que hacer si le ofrecen un prestamo a plazo demasiado largo, como ne-
T . gociar, a qué hay que prestar atencion, cuales son sus derechos, indices de
referenma, redondeos, comisiones, clausulas abusivas, etc...

\

INFORMESE EN PROFUNDIDAD

Solicite los cuadernillos hipotecarios de ADICAE
del periédico "La Economia de los Consumidores"
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antes de firmar la hipoteca

Lo que debe
preguntar y exigir

® El sistema de amortizacion (es decir, la forma y periodicidad con
la que se pagan las cuotas), si el interées es fijo o variable, y en este

caso, como se calcula el interes de cada periodo, cada cuanto
tiempo se revisa el tipo de interées y si hay redondeos.

® Cual es el interes de demora si se retrasa en el
1
pago de las cuotas. B !

® Queé comisiones tiene que pagar y su importe y,
en concreto, si hay comision de apertura, por \
modificacion de condiciones o por subrogacion.

® Si se pueden hacer pagos anticipados y con qué
cuantia, asi como si hay que pagar alguna comi-
sion en caso de amortizacion anticipada total o
parcial.

® En los prestamos que tengan un importe de hasta
150.000 euros, puede exigir al Banco o Caja de
Ahorros que le entregue un folleto informativo
con las condiciones esenciales de la operacion.

® La Entidad de Credito debe formular una oferta
vinculante de contrato, cuyas condiciones obli-
garan a la entidad durante diez dias habiles.

® Tiene derecho a elegir notario y a examinar la
escritura de prestamo en la notaria durante los
tres dias habiles anteriores a la firma.

® La entidad no puede obligarle a domiciliar alli su

nomina, ni a contratar con ellos un seguro del
hogar entre otras cosas. Sepa que la legislacion
solo le obliga a tener un seguro contra incendios
Yy no necesariamente con esa misma entidad.

INFORMESE EN PROFUNDIDAD /

Solicite los cuadernillos hipotecarios de ADICAE
del periddico "La Economia de los Consumidores"

——
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antes de firmar la hipoteca

Recuerde siempre que las condiciones de los
prestamos bancarios y
nada le impide pedir ofertas en varios bancos y
cajas para comparar y luego poder elegir y nego-
ciar lo que interesa de verdad.

Guarde cualquier folleto publicitario de la entidad
financiera con las condiciones, pues tiene validez
contractual.

No se deje enganar, el banco o caja tiene mucho
interes en captarle a usted como cliente de hipo-
teca por ser un contrato largo y seguro. El truco
es que primero le cobraran la tasacion y despuées
le diran las condiciones del credito. No pague
ningun dinero hasta que no le confirmen lo que
le cobran. Presione para mejorar las condiciones
que le ofrecen:

Que el tipo de interes sea mas bajo

Eliminar o bajar comisiones de apertura y can-
celacion.

No contratar productos si no le interesan (pla-
nes de pensiones, seguros, tarjetas...)

Comprar una vivienda y firmar una
tiones que conducen a un notario, |
tos, etc... que se deben conocer pa

El préstamo hipotecario cubre hab
sacion. El resto debe financiarse con
ner antes de decidir la compra de u
ocasiones, y segun la solvencia del s¢
centajes mayores pero entonces los
gan a la contratacion de diversos pn

que se debe abonarala:
lar el valor de la vivienda. Si ésta se
independientemente de que luego
tecario.

se paga en primer lugar
piedad informacion sobre la situaci(
que deseamos adquirir y, posteriori
de compra del inmueble y del prést
es el agente que da fe pabl
pra-venta y la del préstamo hipote
que certifica la operacion, tiene obli
ga, que en este caso es el comprac
tirle e informarle de las clausulas fir
complejidad e importancia tienen g
dor, tales como, comisiones, TAE, in
se encarga, si usted lo a(
nistrativos, de que se lleven a cabo
fondos por parte del comprador.
sobre todos la c(

el de incendios es obligat
mos estudiar si nos interesan y con
de vida, el multiriesgo hogar o la p
de la deuda en caso de que la gara

Escrituras |

Es importante comprobar que la esc
de la vivienda confengan todas las
bancoy el constructor o propietario. E
los dos documentos coincidan pero
menfos unos dias antes en su despa
de la escritura y de entrega de los d
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la firma después de la firma

Tiene usted derecho a cambiar de prestamo hipoteca-
rio. Revise siempre su prestamo y compare con distin-
tas entidades, si encuentra alguna que le conviene

I hipoteca exige documentos y ges-
registros de la propiedad, impues-
ara que todo salga perfectamente.

bitualmente el 80% del valor de ta-
n el ahorro que es conveniente te-
una vivienda a crédito. En algunas
olicitante, se pueden financiar por-
; intereses son mayores y nos obli-
roductos innecesarios.

sociedad que se encargé de calcu-
e ha realizado, habra que abonarla
) se consiga o no el préstamo hipo-

r por solicitar al Registro de la Pro-
ion en que se encuentra la vivienda
rmente, para inscribir las escrituras
tamo hipotecario.

diica de las dos escrituras (la de com-
ecario). Pero no sélo es la persona
ligaciones con la persona que le pa-
idor del inmueble. Asi, debe adver-
inancieras del préstamo que por su
que quedar claras para el compra-
dices de referenciaq, ...

icepta, de todos los tramites admi-
o y de su pago, previa provision de

;omision de apertura del préstamo.

ttorio y como opcionales que debe-

que compaiiias tenemos el seguro
»rima de seguro que cubre el pago
antia hipotecaria no sea suficiente.

notariales

puede suscribir un nuevo prestamo con otra entidad y
cancelar el vigente.

Consiste en el traslado de la deuda a una nueva entidad
financiera que asume derechos y obligaciones respecto a
la persona que ha solicitado el prestamo. Para que se
produzca la subrogacion debemos dejar constancia del
cambio en la escritura, ante notario. Si se producen
modificaciones no financieras como el plazo pendiente,
la solicitud de mas dinero, etc. habra que realizar una
nueva escritura. En caso contrario, no sera obligatorio.

Actualmente la subrogacion ha perdido importancia ya
que los bancos se muestran partidarios de renegociar el
contrato, igualando la oferta que le presente el particular
de otro banco para evitar perderle como cliente.

Si llevamos a cabo la subrogacion hay que tener en
cuenta los gastos:

, cobrada por dar por finaliza-
do el prestamo. En las hipotecas a tipo variable esta
comision suele ser del 0'5% de lo que resta por pagar
mientras que en las de tipo fijo la comision puede llegar
hasta el 4%.

, suele ser del 1%.
notaria, gestoria y tasacion, etc.

Estos gastos hay que tenerlos en cuenta para saber si
nos resulta rentable el cambio de hipoteca. No obstante,
la subrogacion suele ser mas ventajosa si se realiza
durante los primeros anos del prestamo, ya que es
entonces cuando se paga la mayor parte de los intereses.

Otra posibilidad de negociar las condiciones con el
banco es a traves de la NOVACION concretandose en
aspectos tales como:

Cambio de hipoteca fija a variable.

critura del préstamo hipotecario y la
5 menciones que acordamos con el
Es responsabilidad del notario el que
' podemos acudir a cotejar los docu-
acho, ya que el acto de formalizacion
Jocumentos son simultGneos.

Cambio del indice de referencia.
Reduccion del diferencial que se aplica al indice.
Ampliacion de la cantidad de dinero solicitada.

Negociacion para la reduccion o desaparicion de algu-
na de las comisiones.

Periodicidad de las cuotas o plazos del vencimiento.

La cantidad que suelen cobrar por la novacion las
entidades financieras oscila entre un 0'5% y un 1% del
capital pendiente.

4
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La vivienda permite desgravaciones en el IRPF

Las desgravaciones fiscales en el IRPF pueden permitirnos acceder
de forma mas asequible a la vivienda habitual.

Compra de vivienda, autopromo-
cion y rehabilitacion

Cuenta
vivienda

Modalidad

Con dinero

0,
propio 15%

Con financiaciéon

ajena inferior al 15%

50% del valor de la
inversion

15% Dos primeros afios| Siguientes afios

Con

fi_nanc_iacién Primeros | Resto hasta | Primeros | Resto hasta
ajena igual o 4.507,59 | 9.015,18 | 4.507,59 | 9.015,18
superior al euros euros euros euros

50% del valor
de la inversion 25% 15% 15% 15%

El porcentaje general para la desgra-
vacion es del 15% sobre las cantidades
invertidas en la adquisicion de la vi-
vienda. En diversos supuestos, como la
financiacion de la adquisicion de la vi-
vienda por prestamos, el porcentaje se
incrementa como vemos en el cuadro:

Podemos aplicar tipos de 20% 0 25%
cuando se solicita financiacion por im-
porte igual o superior al 50% del valor
total de la inversion en vivienda, siem-
pre que:

M La financiacion se realice a traves
de una entidad de credito (banco o ca-
ja, etc.) de una entidad aseguradora o
mediante prestamos concedidos por la
empresa a sus empleados.

B Que durante los tres primeros anos
del prestamo no se amorticen las can-
tidades que superen en su conjunto el
40% del importe del prestamo.

Podra desgravar el 15 % de las canti-
dades depositadas durante el ejercicio
en la cuenta ahorro-vivienda, con una
aportacion anual maxima deducible de
9.015'18 euros por contribuyente.

Plano de obra en caso de autopromo-

cion o ampliacion.

Permiso de obras en caso de autopro-

mocion o ampliacion.

Gastos de escritura del prestamo hipo-
tecario.

Comisiones de apertura y estudio de la
entidad bancaria.

Importe total de las cuotas satisfechas
durante el ejercicio para la amortiza-
cion del prestamo hipotecario.

Gastos de formalizacion de contratos.

Podemos desgravar las cantidades sa-
tisfechas para la adquisicion, construccion,
ampliacion o rehabilitacion de la vivienda
habitual, incluidos los gastos que hayan
corrido por cuenta del comprador vy, en el
caso de la financiacion ajena, la amortiza-
cion, los intereses y demas gastos deriva-
dos de la misma, con un maximo anual de
9.015 euros por contribuyente.

INFORMESE EN PROFUNDIDAD

Solicite los cuadernillos hipotecarios de ADICAE
del periodico "La Economia de los Consumidores"

——
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Al servicio de los consumidores en toda Espana

ADICAE Servicios Centrales:
¢/ Gavin n°12 50001 Zaragoza
Tfno. 976 390060 Fax. 976 390199

aicar.adicae@adicae.net

Madrid ¢/ Embajadores 135, 1°C. interiores 28045 Madrid
Tfno. 91 5400513 y 10 delegaciones mas en la provincia

LAS HIPOTECAS POR INTERNET:
MUCHO MAS ECONOMICAS

La extension de internet ha llevado a la banca a una com-
petencia muy fuerte para implantarse en el nuevo medio lan-
zando ofertas de todos sus productos, especialmente en el
campo de las hipotecas. Mientras que los préstamos hipo-
tecarios mas bajos en la banca tradicional, de media, los en-
contramos a euribor + 0'55, con comision de apertura al
0'75% y comision de cancelacion total del 1%, en la banca
electronica podemos encontrar ofertas sin ningln tipo de
comision y euribor + 0'36%. A modo de ejemplo, las dife-
rencias en cuanto a las cuotas a pagar en una hipoteca de
25 afios y de 150.000 euros de principal, podrian rebasar los
232 euros anuales (5.800 euros al cabo de los 25 afios), di-
ferencia que aumentaria conforme mayor fuese el importe
del préstamo y los afios de amortizacion. A esta cifra habri-
amos de sumarle la comision de apertura (1.125 euros), un
mayor impuesto de actos juridicos documentados y una po-
sible comision de cancelacion total (el 1% de lo que amor-
ticemos anticipadamente). En total, mas de 7.000 euros.

NO ES ORO TODO LO QUE RELUCE

Sin embargo, las ofertas anteriores son practicamente pre-
ferenciales y la entidad bancaria estudiara la solvencia que
usted tiene, el valor de la vivienda, su estabilidad y antigiie-
dad profesional, los avalistas, etc. para negociar el tipo de
interés final de su hipoteca. Y, posiblemente, se encuentre
con que no le ofrecen estos tipos preferenciales. Ademas,
tenga en cuenta que para comparar entre diferentes ofertas
hay que utilizar la TAE y que no debe fijarse (inicamente en
el tipo nominal ya que puede llamar la atencion una hipote-
ca con un interés muy bajo publicitado pero luego, con las
comisiones u otros gastos, ser mas cara.

Por otro lado, la mayoria de entidades financieras (tradiciona-
les o electronicas) le obligaran a contratar algunos de los si-
guientes productos: una tarjeta de crédito, un seguro de hogar,
otro de vida, un plan de pensiones, etc. Seglin una comparativa
de ADICAE, estos gastos pueden suponer 318 euros mas al afio
lo que supone que, aunque no lo pague en la cuota mensual del
préstamo, realmente esta pagando 26'5 euros mas todos los me-
ses por estar obligado a contratar estos productos lo que pue-
de suponer para la hipoteca del ejemplo anterior (150.000 euros
a 25 afios) un 0'35% mas en el tipo de interés, es decir, que en
vez de salirle euribor + 0'36, realmente pagase como si tuviese
un euribor + 0'70%. Por lo tanto, mire con detalle las condicio-
nes que le obligan a firmar.

Finalmente, si contrata alguno de estos productos, lea deteni-
damente sus condiciones, coberturas y posibilidades de can-
celacion. Muchas veces nos llevamos desagradables sorpre-
sas por no haberlo hecho en su momento. Sepa que también
puede negociar las condiciones de estos productos.

Barcelona Entenca 30, entlo 1°
(esquina c/Sepulveda, metros Rocafort y Pz Espana)
08015 Barcelona Tfno. 93 3425044

Castilla-Leon c/ Doctrinos, 14
47001 Valladolid Tfno. 983 358877

Asturias
Pais Vascg

Galicia

Cataluia
La Rioja
Castilla-La
Mancha

Andalucia Murcia

Para mas informacion detallada sobre su
hipoteca, invitamos a todos los interesados
a dirigirse a la delagacion de ADICAE
que tengan mas préxima.

UN APOYO PARA EL CONSUMIDOR:LA PLATAFORMA
HIPOTECARIA

ADICAE, como asociacion de consumidores especializada que dia a dia trata y co-
noce los problemas de los consumidores, ha creado una Plataforma Hipotecaria
a nivel estatal para informar, concienciar y reivindicar los problemas que existen
actualmente respecto a la vivienda y a su financiacion. Entre sus objetivos esta:
M El asesoramiento integral en la compra de vivienda, su financiacion, ayudas
existentes y desgravacion fiscal.

M Revision continua de la vida de su préstamo hipotecario asi como de todos
sus productos asociados.

M Exigencia de la supresion legal del redondeo al alza también en las hipote-
cas ya constituidas, por ser una cldusula abusiva claramente perjudicial para
el consumidor

M Defensa de los compradores de vivienda que no deseen subrogarse en la hi-
poteca del promotor de la vivienda, sin tener que asumir ningtn tipo de gasto
adicional.

M Orientacion técnica para evitar el sobreendeudamiento asi como a quienes
se encuentren en la situacion de tener impagadas varias cuotas de su hipote-
ca, evitando el embargo al aplicar las novedades de la Nueva Ley de Enjuicia-
miento Civil.

Para adherirse a esta plataforma, apoyando sus reivindicaciones y disfrutar de
sus beneficios, y asesoramiento, pueden dirigirse a nuestras oficinas en Valla-
dolid y las diferentes delegaciones en Castilla-Ledn.

HIPOTECAS en INTERNET http://www.adicae.net

——
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FS——y° deToswisuarios de seryicios
Teléfono..........coneeerveerreennece
Enviar a:

ADICAE-CastiIIa-Leén&o,

¢/ Doctrinos, 14 \
47001 &0/’ .
Valladolid ?,',’

\ e oo\

Paraycualquler Elftel efiono

consiiltarsobre 983 35 88 7 7 delRusuario

hiploitecas coniderechios

C/ Doctrinos, 14

47001 VALLADOLID
Tfno.: 983 35 88 77
valladolid@adicae.net

O también a las mas de 40 delegaciones
repartidas por toda Espana:

Solicite esta

N importante
c/ Gavin n®12 documentaci
50001 ZARAGOZA en cualquiera
Telf: 976 390 060 Fax: 976 390 199 gfi(:‘i::z"as

web: www.adicae.net
aicar.adicae@adicae.net

ESTE CUADERNILLO HA SIDO SUBVENCIONADO POR LA s
DIRECCION GENERAL DE SALUD PUBLICA Y CONSUMO Rt ot

DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON %E Castilla y Le6n
SU CONTENIDO ES DE RESPONSABILIDAD EXCLUSIVA DE :

Consejeria de Sanidad

LA ASO(:lA(:léN Direcrifn General do Sabud Pubiica y Commumo




