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INTRODUCCIÓN




    Uno de los problemas sociales más acuciantes hoy en día, es el de la vivienda.




    La compra de un piso plantea una serie de problemas que para la gente de la calle, desconocedora en general del mundo de la construcción y la venta de viviendas, pueden llevar a veces a una mala elección de la vivienda o incluso a situaciones desagradables por desconocimiento de los mecanismos legales que protegen al comprador de una vivienda.




    Esta guía pretende dar una visión global de las gestiones, trámites y requisitos necesarios para que la compra de un piso sea la elección de un espacio en el que se va a desarrollar la vida cotidiana o una actividad concreta, y que no sea una fuente de problemas para el comprador.




    La compra de un piso gira normalmente en torno a un parámetro central: el precio, que varía en función de otros como pueden ser la superficie del piso, su ubicación y la calidad de la construcción y los servicios anexos al mismo.




    También influyen otros factores como pueden ser la situación del piso en altura respecto al edificio, es decir, si son los pisos bajos o altos, si la vista da al exterior o al interior, etc.




    También examinaremos a lo largo del presente libro las opciones a la compra de una vivienda, pues existen posibilidades de adquirir viviendas sociales o incluso, en casos concretos de comunidad de intereses, constituir una cooperativa.




    Haremos referencia posteriormente, a los trámites de constitución y funcionamiento de la comunidad de propietarios a la que se pasa a formar parte tras la compra de un piso, debido a la importancia que tiene de cara a la resolución conjunta de los problemas que puedan plantearse.




    Otra de las cuestiones de capital importancia en la compra de un piso, es la financiación del mismo. Normalmente, nadie dispone del importe completo que alcanza la vivienda, y se debe recurrir a préstamos, hipotecas, etc. para su adquisición. Veremos en capítulo separado, las financiaciones más ventajosas, las ventajas fiscales que reportan, y las formalidades legales que deben revestir todo este tipo de operaciones financieras.


  




  

    
CAPÍTULO I


    CÓMO ELEGIR UN PISO




    Normalmente, el primer paso que da cualquier persona antes de comprar un piso, es consultar los anuncios que diariamente publican los diversos periódicos, en los que con frecuencia se alaban las cualidades de los mismos.




    Otra de las formas que generalmente se utilizan, es la de acudir a los profesionales de la venta de viviendas para que nos aconsejen y orienten.




    No obstante, lo recomendable sería, en principio, tener muy claro qué clase de vivienda se desea adquirir, en qué zona de la ciudad o pueblo, qué superficie se necesitará según las necesidades personales y familiares, y finalmente, qué precio podemos pagar. Hay que pensar que en la vivienda que se va a adquirir transcurrirá nuestra vida, y hay que pensar también tanto en las necesidades actuales, como en las necesidades futuras, sobre todo en el caso de parejas que deseen tener hijos.




    Será también importante, cuando se desarrollan actividades laborales fuera de la vivienda que se quiere adquirir, conocer los medios de transporte de los que se dispondrá para trasladarse al trabajo, pues puede suponer un ahorro de tiempo importante en los desplazamientos, y naturalmente de dinero.




    La persona que vaya a desarrollar actividades profesionales dentro de la vivienda, deberá cuidar que la distribución de la misma sea acorde con la no interferencia de la vida laboral con la personal.




    
La ubicación del piso




    Normalmente en la elección de un piso desempeña un papel importante la ubicación del mismo. Todos solemos tener preferencia por algún barrio o zona de la ciudad, ya sea por habernos criado en una zona concreta, ya sea por las características del mismo. No obstante, a la hora de escoger la ubicación del piso sería conveniente tener en cuenta las siguientes circunstancias:




    — si la zona dispone de tiendas, mercados y servicios en general que garanticen el abastecimiento, sin necesidad de hacer largos desplazamientos;




    — si la zona dispone de buenas comunicaciones con el resto de la ciudad, y especialmente con la zona donde desarrollemos nuestra actividad laboral;




    — si se dispone de zonas de aparcamiento, o es fácil encontrarlas, pues en otro caso sería interesante comprar una plaza de parking anexa a la vivienda;




    — si existen centros donde nuestros hijos puedan realizar sus estudios;




    — si la zona dispone de espacios verdes donde los hijos puedan desarrollar actividades al aire libre tras las horas de estudio, así como si existen instalaciones deportivas cercanas, como piscinas o gimnasios;




    — si la zona está convenientemente urbanizada en cuanto a aceras, alumbrado y alcantarillado.




    
La visita al piso




    Otra de las formalidades interesantes antes de proceder a la compra de un piso, es la visita al mismo, una vez nos han informado favorablemente acerca de las demás cuestiones.




    Durante la visita hay muchos aspectos que comprobar:




    Si existen las medidas de seguridad necesarias, como escaleras de incendio, salidas de emergencia en las plantas bajas o extintores en los lugares adecuados.




    Si existe una buena iluminación natural en las habitaciones; en qué parte de la casa da el sol por la mañana y por la tarde, etcétera.




    Es importante también que el piso esté bien distribuido, pues a veces muchos metros cuadrados se desaprovechan por su mala distribución.




    Cuántos metros cuadrados tiene el piso: debe preguntarse si los mismos corresponden a superficie útil, superficie bruta y superficie de participación de propiedad en el inmueble.




    La superficie útil se calcula sumando todas las superficies de los espacios de la vivienda.




    La superficie bruta se calcula incrementando a la suma todas las superficies de los espacios de ventilación y similares.




    La superficie de participación en la propiedad del inmueble se calcula añadiendo a la superficie bruta la parte proporcional que corresponda al piso de los elementos comunes del edificio, como podrían ser portería, escaleras, terrado, etc.




    La superficie más interesante a la hora de comprar un piso, es la superficie útil, pues es la única que nos da la idea real del espacio de que disponemos, como de si el precio de compra es el correcto.




    Se debe tener en cuenta que la superficie bruta puede diferir a veces de la real o útil en más de un diez por ciento sobre el total del piso.




    
Los servicios del piso




    Otro de los factores a tener en cuenta a la hora de comprar un piso, es el que gocemos de los servicios necesarios para desarrollar una vida cómoda y acorde con nuestras necesidades. Así pues, habrá que comprobar que el comedor disponga del espacio suficiente para toda la familia y que se encuentre relativamente cerca de la cocina para evitar largos desplazamientos a la hora de comer.




    El cuarto de estar, si estamos acostumbrados a recibir gente en casa, deberá ser amplio y con suficiente luz natural y/o artificial para que las veladas sean agradables.




    Deberemos cerciorarnos de que cada habitación dispone de las tomas de luz suficientes.




    En la cocina comprobaremos que hay la campana correcta para la salida de humos, que las instalaciones eléctricas son las suficientes para los diversos electrodomésticos, etc.




    En los cuartos de baño, comprobaremos que exista calefacción, que será muy cómoda en invierno, que haya repisas o pequeños armarios donde dejar los utensilios, etc.




    En el cuarto de la lavadora, comprobaremos la existencia de un desagüe y que haya tomas de conexión de corriente eléctrica y agua. También a la hora de comprar el piso habrá que acomodar este cuarto al tipo de lavadora que pensemos usar, por ejemplo si es de carga frontal o no, pues así aprovecharemos mejor el espacio disponible.




    Si no disponemos de terraza donde tender la ropa, habrá que pensar en hacerlo en el mismo cuarto de la lavadora por comodidad, y habrá que tener en cuenta el goteo de las prendas recién lavadas por posibles filtraciones a pisos inferiores. Si disponemos de una galería o cuarto donde tender la ropa, debemos tener en cuenta que no esté excesivamente lejos del cuarto de la lavadora, que esté suficientemente aireado y soleado, e igualmente que el goteo no produzca filtraciones en pisos inferiores.




    En los pisos que tengan terraza, debemos plantearnos para qué nos podría ser útil, pues muchas veces por la disposición y dimensiones apenas se hace servir para nada, y en cambio encarece el piso.




    
Las instalaciones del piso




    Para no encontrarnos con sorpresas después de la compra del piso, comprobaremos antes la existencia de una serie de instalaciones fundamentales.




    El gas




    La primera decisión que debemos tomar, es si preferimos en nuestro piso gas ciudad, gas natural, o bien gas butano.




    En los dos primeros casos tendremos que comprobar si las instalaciones observan las reglas dictadas al efecto por la administración, ya que si existiesen irregularidades, la administración nos obligaría a nuestro cargo a hacer las rectificaciones procedentes.




    La electricidad




    Convendría calcular el gasto de electricidad que ocasionará el piso, a fin de poder contratar con la suministradora la potencia suficiente para el buen funcionamiento de todos los aparatos.




    También habría que comprobar si las tomas de corriente están conectadas con la correspondiente toma de tierra.




    Debemos tener en cuenta que las tomas de tierra son obligatorias en todos los lugares en los que se haga servir el agua, siendo no obstante recomendable en todos los puntos de toma de corriente.




    La calefacción




    Existen pisos que ya tienen incorporada la calefacción, pero en el caso de que el elegido por nosotros no sea de los que ya la tienen instalada, tendremos que pensar qué tipo de calefacción consideramos más beneficioso desde el punto de vista de aprovechamiento y de consumo.




    La más económica, en principio, es la de butano, pero también debemos pensar entonces, según el piso en que vivamos, en el transporte hasta el piso, y en la ventilación necesaria para el almacenaje de las de repuesto.




    Si nos decidiéramos por la instalación de aparatos eléctricos de calefacción, habrá que pensar en las tomas necesarias y en la potencia a contratar con la compañía suministradora.




    En caso de que el piso tenga instalada ya la calefacción, deberemos tener en cuenta lo siguiente:




    — si la calefacción es central o no;




    — qué tipo de energía consume: electricidad, gas, etc.




    Hay que estudiar la instalación de la calefacción, pues es uno de los factores que puede encarecer o abaratar el piso.




    En principio, la calefacción central es más interesante por su menor precio, pero hay que tener en cuenta nuestras necesidades y horarios. Si únicamente necesitamos calentar una parte de la casa, también es rentable la calefacción eléctrica, pero si necesitamos una calefacción total de la casa, saldría más barato instalar una con consumo de gas.




    Otro de los aspectos a tener en cuenta para aprovechar la calefacción, es la de aislar convenientemente el piso para evitar fugas de aire caliente, que revertirían en un menor calentamiento y un mayor consumo.




    Fontanería




    La mejor forma de conocer cómo funciona una instalación de fontanería en un piso, es haciéndola funcionar, así podremos comprobar si el agua sale caliente o fría, si tiene suficiente presión, si al abrir un grifo pierde fuerza otro, etc.




    También tendremos en cuenta que la capacidad del calentador de agua sea la que necesitemos, y que reúna los requisitos reglamentarios exigidos.




    Otros servicios




    Otra de las previsiones, será la de saber si en el edificio hay instalada una antena colectiva de televisión, si las líneas de teléfono serán fácilmente instalables, etc.




    Otra de las cuestiones a plantearse será la de si existe parking en el edificio, y si nos interesa poseer una plaza del mismo.




    A la hora de comprar una plaza de parking tendremos en cuenta las siguientes cuestiones:




    — Si las dimensiones corresponden con el tamaño y maniobrabilidad de nuestro coche.




    — Si la situación de la plaza es la adecuada para nuestro acceso al piso.




    ¿Existirán problemas de acceso a la misma por parte de personas ajenas que puedan mermar la seguridad de nuestro vehículo?




    ¿Cumple el aparcamiento las normas reglamentarias exigidas sobre ventilación e incendios?




    También en cuanto a los accesos y servicios del edificio habrá que prever si dispondremos de jardines, terrazas, servicio de portería, portero automático, etc.




    Otra de las cuestiones de interés será la existencia de ascensor, sobre todo para los que elijan vivir en pisos altos. Sería conveniente en este caso la existencia de dos ascensores para los casos de avería, e incluso a fin de transportar la compra y suministros, como por ejemplo las bombonas de gas butano.




    

      

        
RESUMEN



      




      — Para calcular la superficie útil del piso que se ha comprado, ¿cómo debe hacerse?




      Deben sumarse todos los espacios que tenga la vivienda, y después restarle el grueso de los muros, los patios, los conductos de ventilación, y espacios similares.




      — ¿Cómo se calcula la superficie de participación en la propiedad del inmueble del que forma parte el piso que se ha comprado?




      Se calcula añadiendo a la superficie bruta del piso, es decir, todos los espacios del piso añadiendo los gruesos de los muros, patios, conductos de ventilación y análogos, la parte proporcional que corresponda al piso de los elementos comunes del edificio, como serían portería, escaleras, terrazas comunes, etc.
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