Contenido del nuevo folleto informativo

Información a la que tiene derecho del comprador


La información que el promotor-vendedor debe tener a disposición del público es la siguiente:


Nombre o razón social, domicilio y datos de la inscripción en el Registro Mercantil  del promotor-vendedor.


Plano general de emplazamiento de la vivienda y plana de la vivienda objeto de venta, en el que se precisen la distribución interior, los trazados de las redes eléctricas, agua gas y calefacción. 


Descripción pormenorizada de la vivienda, indicando la superficie útil de la misma y, en su caso, la descripción del edificio, del que forma parte, zonas comunes y servicios accesorios. 


Memoria de calidades que contenga el detalle de los materiales que se van a emplear en la construcción, incluido los aislamientos térmicos y acústicos. 


Asimismo, se entregará la siguiente información: instrucciones sobre el uso y conservación de las instalaciones; copia de la licencia de edificación; datos de inscripción del inmueble en el Registro de la Propiedad; los estatutos de comunidad; información de los tributos que gravan la propiedad  de la vivienda; fecha de entrega de la vivienda; nombre y domicilio del arquitecto y constructor; precio total de la vivienda y sus servicios y formas de pago; y garantías de los pagos aplazados. 

Responsabilidades y garantías en la edificación


El promotor-constructor responde frente a los propietarios y terceros de los siguientes daños: 


-Durante 10 años desde la recepción de la obra, de los daños causados en el edificio que afecten a la estructura del mismo.


- Durante 3 años desde dicha recepción, de los daños causados en el edificio por vicios o defectos de elementos constructivos y de las instalaciones.


- Durante 1 año desde la recepción, por los defectos de terminación o acabados. 


El plazo de reclamación es de 2 años desde que se produce y/o manifiesta el daño. Asimismo, el promotor deberá entregar al comprador el Libro del Edificio, documento que se compone del proyecto de obras con sus modificaciones, acta de recepción de la obra y relación de los agentes que ha intervenido en el proceso de construcción. 

Precio: forma de pago y garantías


En el contrato de compraventa se deberá incluir, con relación al precio, la siguiente información:


Precio total de la venta, en la que se considera incluido el IVA que grava tal operación (el 7%). 


Forma de pago: si existen pagos parciales se reseñará expresamente el tipo de interés aplicable, los vencimientos y los importes desglosados que corresponda abonar por principal e intereses. 


Medios de pago admisibles para las cantidades aplazadas y garantías que deberá constituir el vendedor por el precio total o la parte. 


Subrogación de préstamo: si está previsto que el comprador subrogue el préstamo hipotecario no concertado por él, se deberá indicar con claridad la fecha de escritura del préstamo hipotecario; notario autorizante; condiciones del préstamo; vencimientos; tipos de interés inicial y de renovación; datos de inscripción en el Registro de la Propiedad; y la responsabilidad hipotecaria de la que responde la vivienda objeto de venta. 

Garantías de los pagos aplazados

En el caso habitual de que la vivienda no esté terminada, el vendedor deberá garantizar la devolución de las cantidades entregadas a cuenta, para el caso de que la construcción no se inicie o no llegue a buen fin por cualquier causa en el plazo convenido, mediante contrato de seguro otorgado con entidad aseguradora o mediante aval solidario prestado por entidad financiera. La garantía cesará una vez se haya entregado la vivienda.


La devolución garantizada comprenderá las cantidades entregadas a cuenta más los intereses legales del dinero vigentes hasta el momento en que se haga efectiva la devolución. 


El seguro y/o aval se podrá ejecutar por parte del comprador si expira el plazo de inicio de las obras y/o el plazo de entrega de la vivienda. El comprador podrá conceder una prórroga mediante anexo al contrato de compraventa. 


Todas las cantidades a cuenta que satisfaga el comprador deberán hacerse efectivas mediante ingreso en cuenta bancaria especial, independiente de cualquier otra que tenga el promotor-vendedor. De dicha cuenta el promotor-vendedor únicamente podrá disponer para atender pagos y otras cuestiones derivadas de la construcción de la vivienda objeto de venta.

Otros derechos del comprador


Contratos de compraventa: deberán estar redactados con claridad y sencillez, sin referencia o remisión a textos que no hayan sido entregados con anterioridad. Las cláusulas oscuras se interpretarán siempre en beneficio del comprador.


Cláusulas: responderán a los principios de buena fe y justo equilibrio en las contraprestaciones entre las partes. Son nulas y se entienden por no reflejadas las cláusulas que supongan una penalización al comprador sin que se pacte la correlativa penalización al promotor-vendedor. Asimismo, son nulas aquellas cláusulas que, sin causa justifica, autoricen al promotor-vendedor a incrementar el precio aplazado durante la vigencia del contrato. 

Obras sobrevenidas en fase de construcción


Las reformas de obra motivadas en causas diligentemente no previsibles en el momento de aprobación de los proyectos de urbanización o construcción, que originen modificación del precio estipulado, deberán ser previamente comunicadas al comprador, quien deberá dar su conformidad a la cuantía exacta que la reforma produzca. 


Estas reformas deberán ser redactadas por escrito con descripción de su contenido y su precio. La ampliación del plazo de entrega de la vivienda, consecuencia de las obras anteriores, deberá ser documentalmente convenida por las partes. 

