N

Neinor

HO M ES

CONSEJOS PRACTICOS
QUE TE AYUDARAN A ACERTAR EN
LA COMPRA DE TU NUEVO HOGAR

Noviembre 2016



S

Neinor

HOMES

CONSEJOS PRACTICOS PARA ELEGIR BIEN TU VIVIENDA

En Neinor Homes trabajamos para las personas. Tenemos el compromiso de comprender las
necesidades y ofrecer soluciones a quienes estdn pensando en construir su nuevo hogar.
Con este fin, para todos aquellos que, sin ser expertfos o profesionales en este sector, les gustaria
fener una guia en este proceso de compra, les proponemos considerar fodos los aspectos que
detallamos a confinuacion.

VENTAJAS ACTUALES PARA COMPRAR

Si comparamos los infereses que pagamos por una vivienda, suponiendo que compramos con hipoteca,
versus lo que pagamos por alquiler, comprobaremos que hoy en dia es mds interesante la compra que el
alquiler.

El alquiler tiene la ventaja de la flexibilidad si prevés cambios de residencia y/o trabajo.

Si has decidido comprar casa, la primera eleccién serd entre vivienda nueva o vivienda usada. Resumimos a
continuacién las principales caracteristicas de cada opcién:

La vivienda nueva no precisa reformas. La de segunda mano necesitard, en la mayor parte de las ocasiones,
pequenas reformas antes de enfrar a vivir. En este segundo caso, necesitards apoyo técnico para la
valoracién de las reformas que necesite la vivienda.

Las promociones de vivienda nueva con zonas comunes como jardines o piscing, pueden suponer mayores
gastos de comunidad.

En las nuevas promociones no hay riesgo de derramas imprevistas. En cambio, en la vivienda usada, es
recomendable la visita al administrador para conocer en detalle el estado de la vivienda.

Los ahorros en el consumo de energia pueden ser muy significativos en el caso de edificios eficientes
energéticamente, en contraste con los consumos de energia de los edificios con varios afos de uso.

Los metros cuadrados (m?) representan el criterio basico para fijar el precio de tu casa. Te conviene emplear
el ratio de euros/m? para hacer una primera comparativa entfre diversas opciones.

Consultar por infernet el precio medio de los pisos en la zona elegida puede ser una buena medida. Lo
normal es que el ratio disminuya a medida que el piso tenga mds dormitorios y mds superficie.



COMO ORGANIZO MI PRESUPUESTO

Ten presente 3 conceptos que las entidades de crédito considerarén para la concesiéon de un
préstamo hipotecario:

Actualmente los bancos estdn ofreciendo hipotecas que pueden financiar hasta el 80% del valor de la
vivienda. Es decir, deberds tener ahorrado previamente el 20% restante. Y fen en cuenta, ademds, la prevision
de los gastos derivados de la compra (escritura, registro, fributos...) que se detallan mds adelante.

PVP VIVIENDA QUE QUIERES 250.000
% de financiacion 80%
Hipoteca maxima 200.000

Si mantienes la hipoteca dentro de unos limites adecuados con tu capacidad de reembolso del préstamo, te
resultar& mas facil ir pagdndola.

La accesibilidad compara el precio de la vivienda que has elegido con el salario bruto anual disponible. La
proporcidn adecuada nunca deberia ser superior al salario bruto familiar de cuatro o cinco anos.

PVP 250.000
ACCESIBILIDAD 3,3x

Salario bruto anual 75.000

» Para el cdiculo del salario bruto anual se ha tenido en cuenta una unidad familiar compuesta por dos o
mds miembros.

La proporcion mdas adecuada es que la cuota hipotecaria mensual oscile entre el 30% y el 40% de los ingresos
netos mensuales.

Cuota estimada 948
ESFUERZO 23%
Nomina neta mensual (hogar) 4.063

» Los gastos de comunidad pueden ser relevantes. Inférmate bien de su importe.

Es probable que las hipotecas a fipo de interés fijo resulten mds caras a largo plazo, pero aportan visibilidad
de las cuotas y te evitan variaciones imprevistas de los indices de referencia. Los plazos de amortizacién de
las hipotecas a tipo de interés fijo no suelen superar los veinte afos, mientras que las hipotecas a tipo de
interés variable pueden llegar a treinta afos.

Segun informacion estadistica publicada por el INE en el mes de julio de 2015, en el mes de mayo de 2015, el
porcentaje de hipotecas a inferés fijo disminuye del 6,8% al 3,2%, mientras que el de hipotecas a interés
variable aumenta del 92,3% al 96,1%.

GASTOS ADICIONALES

Al comprar tu casa deberds hacer frente a gastos e impuestos que pueden suponer entre el 10% y el 15% del
precio. Entre estos gastos se encuentran los derivados de IVA, ITPAJD (Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados), gastos de tasacion, y los honorarios de notario y registro de
la propiedad.

Si has optado por una vivienda nueva, deberds pagar el equivalente al 10% de su valor como Impuesto sobre
el Valor Ahadido (la vivienda nueva no tributa por la modalidad de Transmisiones Patrimoniales del [TPAJD).

Si has elegido vivienda usada, deberds pagar el equivalente a un 10 % (puede ser menor en funcién de la
Comunidad Auténoma de que se trate) en concepto de ITPAID, modalidad Transmisiones Patrimoniales
Onerosas (la vivienda usada no tributa por IVA).

Tanto si has comprado casa nueva como de segunda mano, deberds pagar también el Impuesto sobre
Actos Juridicos Documentados (por escriturar ante notario la compraventa), que, en funcién del importe,
oscilard entre el 0,5% y el 1,5% del valor de fu nuevo piso.

El notario serd otro gasto adicional. Sus farifas son iguales en toda Espaia, y el coste de escriturar una
compraventa equivale aproximadamente a unos 800 euros para una vivienda de 300.000 euros.

Y todavia habrd que contar con los costes de inscripcion de la compraventa en el Registro de la Propiedad.
Por término medio, el desembolso rondaré los 200 euros.



LOCALIZACION

Si optas por la periferia, estudia con detalle la calidad de los accesos y los medios de transporte publicos
(paradas de autobus, taxi, metro, tren...) y sus frecuencias de paso. El coste del fransporte puede representar
un gasto relevante en tu presupuesto familiar y una inversiéon en tiempo nada despreciable.

Reserva un dia para callejear por los alrededores de la casa que te gusta. Identifica los servicios bdsicos como
puedan ser supermercados, centros educativos, guarderias, centros sanitarios, farmacias, peluquerias...

SUPERFICIES

Presta mucha atencién cuando te hablen de superficies. A veces, la superficie que se cita en los folletos no es
la que vas a poder pisar en realidad.

Existen tres tipos de superficies que debes conocer; la Util, la construida y la superficie construida maés la parte
proporcional de zonas comunes:

Es la superficie que puedes pisar dentro de tu vivienda, incluidos los armarios.

Este el criterio mds interesante que puedes considerar a la hora de decidirte ante viviendas con el mismo
precio y condiciones.

Incluye también los tabiques, la parte correspondiente a muros con el exterior y la divisidn con otras viviendas.
Suele incrementar en un 10% la superficie Utfil.

Se refiere a la superficie construida mas la parte proporcional de las zonas comunes del edificio, segun el
coeficiente de participacion de tu vivienda, que figurard en la escritura. Esta superficie suele ser la base para
la tasacién de la vivienda. Este cdlculo normalmente incrementa la superficie dtil entre un 25% y un 30%.

Si vas a comprar una vivienda de segunda mano, te recomendamos que la midas. Compara si los metros
cuadrados reales coinciden con los que figuran en la escritura del vendedor. Es relativamente frecuente que
las viviendas anfiguas tengan mds metros construidos que los reflejados en la escritura. Serd una ventaja para
vivir en ella, pero no olvides que, si mdas adelante quieres venderla o si precisas pedir hipoteca, esos metros
cuadrados no se tendrén en cuenta para el cdlculo de tasacion.

[5F') CONTRATO PRIVADO Y ESCRITURA PUBLICA

Si se trata de una vivienda de segunda mano, comprueba en la Oficina de Informacion Urbanistica de tu
Ayuntamiento que la casa no esté afectada por ninguna infervencion urbanistica que comprometa su
habitabilidad.

Ademds, es recomendable que pidas una nota simple al Registro de la Propiedad (se puede obtener por
internet, en www.registradores.org) para comprobar si la vivienda tiene alguna carga o gravamen que no
conoces. Si no lo ves claro, recuerda que puedes contar siempre con el asesoramiento del notario, o de tu
abogado.

DISTRIBUCION

Una vivienda estd mejor distribuida cuanto menos superficie tenga de pasillos. Ademds, atiende a
los siguientes aspectos.

Aseglrate que el dormitorio dispone de espacio suficiente para colocar la/s cama/s y mobiliario
complementario. Lo mismo cabe decir para el resto de estancias: espacio para mesas de trabajo/estudio,
sofds, efc...

Sin olvidar que tenga ventanas al exterior, la situacion de los banos y que relina las condiciones de confort
que estds buscando.

Verifica que la superficie de encimera es suficiente, que tienes espacios donde colocar los utensilios de
cocina, escobas, cestos de ropa, tabla de planchar, etfc.

De la misma forma, comprueba que la zona de cocinado, nevera y lavado estén lo mdés cerca posible entre si.



Si te gusta disponer de mesa en la cocina, aseglrate de que realmente cabe, con las sillas que necesites.

Un salén adecuado deberia permitirte diferenciar dos ambientes: el del comedor y el de la zona de estar.
Atiende donde estd la toma de television, porque a partir de ella deberias delimitar esas dos zonas.

En el caso de vivienda de segunda mano, no estd de mds llevar un metro contigo y estudiar in situ la
disposicién de los muebles que piensas poner. Te llevard mds tiempo en la visita pero te puede ahorrar mds
de un susto mdas tarde.

Un fendedero anejo a la cocina resta metros cuadrados, pero resulta muy Gtil para colocar la lavadora,
secadora e incluso una despensa. Revisa siempre que cuenta con los puntos de electricidad y desagle
necesarios para este tipo de electrodomésticos.

Piensa en el uso que querrds darle. Eso te permitird dimensionar el tamafio que realmente prefieres. Terrazas
con superficies por encima de 10 m? permiten poner una mesa para 4 personas y la posibilidad de disfrutar
comidas o cenas al aire libre.

Suele ocurrir que el garaje y sus caracteristicas provoquen en muchas ocasiones una gran insatisfaccion.

Las dimensiones minimas de una plaza de garaje suelen ser de 4,50 x 2,25 m. Si la ploza tiene una pared
lateral, debe ser mds ancha para permitir abrir la puerta del vehiculo. Comprueba cémo es el pasillo de
acceso, la disposiciéon interior de las plazas y la existencia de obstdculos en el recinto a la hora de realizar
maniobras. Serdn aspectos fundamentales para facilitarte las operaciones de entrada y salida con tu
vehiculo.

Con respecto a los trasteros, comprueba que estd incluido en el precio de la vivienda y aseguUrate que se
escritura debidamente. Se trata de un anejo de la vivienda muy Util.

%Q(e» ORIENTACION

La orientacion de la vivienda determina el confort de nuestro hogar. La incidencia de la luz natural y, por
tanto, la eficiencia energética de tu vivienda, dependen de ella. Una buena orientacién equivale a un ahorro
de hasta el 60% en el recibo de la luz. Si hablamos de un consumo medio anual de unos 530 euros, una casa
bien orientada te puede hacer ahorrar hasta 330 euros.

Norte. Las casas orientfadas al norte no reciben sol directo. Pueden llegar a ser frias y oscuras.

Este. Sol por la mafana. Se obtiene calor cuando la femperatura exterior todavia es baja. Sin embargo,
durante la mayor parte del dia no tendrds el sol entrando de forma directa.

Sur. Sol casi todo el dia. Muy luminosas.
Oeste. Les da el sol por la tarde. Pueden llegar a ser calurosas en verano.

CONFORT ACUSTICO

En el caso de obra nueva, la normativa de aplicacion (Cédigo Técnico de Edificacién) garantiza la
profeccién tanto frente a los ruidos aéreos (voz, radio, etc.) como frenfe a los ruidos de impacto (por ejemplo,
golpes en los suelos). Solicita tfoda la informacion que puedas sobre el aislamiento existente entre las
habitaciones y las viviendas.

Estamos ante ofro de los aspectos que pueden conllevar cierta insatisfaccion. Por eso, si compras sobre
plano, sitGa tu vivienda en la promocidn e identifica las posibles fuentes de ruido que puedan existir: zonas
comunes, calles con mucho tréfico, piscina o dreas de juegos infantiles. ..

A?) SOSTENIBILIDAD ENERGETICA

Elegir una vivienda eficiente en consumo de energia puede suponer ahorrar hasta un 40% en electri-
cidad y gas. Ademads, al reducir las emisiones de diéxido de carbono, contribuyes a la conservacion
del medio ambiente.

Para conseguirlo, debes atender a los aspectos siguientes:

Recomendamos ventanas con doble acristalamiento.

Esto significa que la ventana estd compuesta por dos hojas de vidrio separadas por una cdmara de aire, que
permite ofrecer un aislamiento térmico y acustico mucho mejor que el acristalamiento simple. Podrds ver
nomenclaturas en el mercado como "4+16+4", lo que significa que hay dos vidrios de 4mm de espesor con
una cadmara intermedia de 16mm de espesor.

También es muy importante que las carpinterias sean “con rotura de puente térmico”, lo que significa que el



metal que estd por fuera no entra directamente en contacto con el metal interior, evitando que fraspase el
frio o calor del exterior.

Es importante conocer las caracteristicas y diferencias entre un termo eléctrico y una caldera de gas para
poder elegir bien la que mds se adecle a nuestras necesidades. El termo eléctrico es un depdsito con unas
resistencias que calientan el agua, con una capacidad normalmente de 50 a 100 litros. El agua sale caliente
de inmediato pero, cuando se acaba el depbsito, hay que esperar a que se vuelva a llenar y calentar de
nuevo. Al ser eléctrico puede aumentar la factura de la luz y sus dimensiones hacen que ocupe bastante
espacio en nuestra casa.

La caldera de gas, por el contrario, calienta el agua de inmediato de forma casi instanténea y no estés
supeditado a una cantidad de agua limitada. El gas, es mds econdmico que la electricidad, aunque esta
instalacién requiere mads revisiones.

Por ello, si sois muchas personas en casa elige una caldera, mientras que si sois pocos, puedes plantearte la
opcién mds econdmica del termo eléctrico.

Con calefaccién a gas tendremos nuestra caldera (central o individual) produciendo agua cliente para
llevarla a los radiadores de nuestra casa, que calentardn el aire de nuestras habitaciones. En este recorrido
suele haber pérdidas de eficiencia (de calor) ya que las tuberias, durante el recorrido, irdn perdiendo
temperatura y, ademds, se necesita tiempo para que los radiadores cojan calor y calienten la habitaciéon. La
mayor ventaja esté en que el radiador, una vez caliente, mantiene el calor durante mas tiempo.

Bomba de calor: su venfaja radica en que calienta de inmediafo y requiere menor instalacion vy
mantenimiento. En cuanto al confort, la bomba de calor, al lanzar directamente aire caliente, puede resultar
algo incémodo.

En conclusidon, podriamos decir que, si fienes que calentar répido tu casa, la bomba de calor es la opcién;
pero, si quieres un calor mds constante y confortable, (por ejemplo, cuando vayas a estar muchas horas en
casa) es mas recomendable el uso de radiadores.

El aire acondicionado puede venir ya instalado o bien se puede ofrecer la preinstalacion del sistema.
Pregunta entonces por sus caracteristicas.

Si existe preinstalacién, esto significa que se dejan los conductos y las tuberias necesarias para cuando
decidas instalarlo y compres tG las maquinas. Revisa que el espacio que se ha dejado previsto para la
mdaquina interior (normalmente en el falso techo del bano) es suficiente. Se precisa un minimo de unos 30 cm
de altura aproximadamente.

El sistema de aire acondicionado puede ser mediante “splits” o mediante conductos. En obra nueva se suele
instalar mediante conductos, que quedan ocultos en el falso techo, al contrario que sucede con los “splits”
que son totalmente visibles.

Los grifos monomando son una buena opcién, optimizan el consumo, evitan goteos ademds de permitir
cambiar la tfemperatura rdpidamente y, por tanto, consumir menos agua.

Estos grifos también pueden incluir ofros mecanismos de ahorro como son los aireadores que lo que hacen
es infroducir aire en el caudal produciendo importantes ahorros en el consumo de agua, o bien contar con
diferentes posiciones de uso.

La diferencia fundamental entre estos tipos de Idmpara es el ahorro. Las bombillas led no producen calor, no
consumen fanta energia, si bien su precio es mas elevado.

Los leds duran mucho mdés, hasta 30.000 horas y consumen hasta un 80% menos que las bombillas
fradicionales. Ademds no contienen materiales contaminantes.

Este certificado define las caracteristicas energéticas de tu futuro edificio. Es obligatorio por ley y lo deben
tener todos los edificios de nueva construccion. AsegUrate de solicitarlo cuando te intereses por la compra de
fu vivienda, sea nueva o de segunda mano.

La escala del Certificado de Eficiencia Energética es de 7 letras, desde la A (edificio mds eficiente) hasta la E
(edificio menos eficiente). El ahorro en gasto anual de calefaccién, aire acondicionado y agua caliente
puede llegar hasta un 40% entre un edificio tipo Ay ofro tipo C.

Hay certificaciones voluntarias, de cardcter privado, que establecen unos estédndares mds elevados de
eficiencia energética y cuidado ambiental como, por ejemplo, el certificado LEED® o el certfificado BREEAM®.
Este Ultimo cuenta con mds de 20 anos de experiencia en el mercado internacional.



©E INSTALACIONES, CALIDADES Y ACABADOS

Si es una vivienda de segunda mano, revisa bien la potencia instalada y la antigliedad de la instalacion. En
el caso de que hubiera que cambiar la potencia, las companias suministradores exigen un nuevo boletin,
que requerird hacer foda la instalacion eléctrica nueva, con el consiguiente gasto.

Si se frata de vivienda nueva, la instalacién de la potencia no requeriréd mds que concertar el correspondiente
contrafo de suministro.

El parquet tipo tarima es un suelo formado por tablillas de madera que van pegadas directamente a la solera
y que una vez instalada se puede acuchillar y barnizar. Suele ser de mds calidad y su instalacién  mds
compleja y costosa.

La tarima flotante es un tipo de instalacion en donde el parquet se asienta sobre un material especial,
denominado ‘foam”, que va sobre el suelo. Es mds barato, pero no permite acuchillar y barnizar
posteriormente.

Los suelos de parquet pueden ser de madera natural o de materiales sintéticos que imitan madera.

Pregunta por los materiales cerédmicos con los que se ha equipado la vivienda.

En una escala de peor a mejor, la méxima puntuacidén corresponde al gres porceldnico, mds duro y
resistente, acepta formatos grandes y tienes mds posibilidades estéticas, con infinidad de disefios que
pueden imitar la piedra, terracota, madera o metales. Es el mds resistente a los arafazos y al desgaste por el
uso. Es tfambién el mds costoso.

Es importante conocer las caracteristicas de la puertq, si es blindada o acorazada.

Una puerta blindada es una puerta de madera a la que se le ha anadido una Iédmina de acero en forno a
Tmm de espesor.

La puerta acorazada es una puerta metdlica a la que se la reviste de unas planchas de madera. Este tipo de
puerta es el que ofrece mds garantias.

Pregunta si la casa estd equipada con cableado Ethernet por toda la vivienda. Si no lo tuviera, es importante
asegurarse que la futura disposicion del router facilitard el acceso por wifi en fu hogar.

Fijate en el acabado de las puertas interiores. Elige, si puedes, el que mds te guste. Los acabados pueden ser
de chapa de madera natural, normalmente de roble o haya vaporizado, o bien puedes optar por puertas
lacadas en una gran variedad de colores.

Cuando adquieras una vivienda nueva, aseglrate de que te enfregan la documentacién y las garantias de
los electrodomésticos que se han instalado. Fijate en su nivel de eficiencia energética. Puedes ahorrar mucho
en tu factura de la luz. Estén considerados como de alta eficiencia energética aquellos que tfengan una
certificacion de la clase A hasta la A+++.

La campana extractora es un electrodoméstico fundamental en la cocina. Hay que tener en cuenta la
potencia de extraccién, que debe estar en relacion con el tamafo y la altura de la cocina y otros aspectos
como el ruido de funcionamiento y su anchura. Lo recomendable es que sea un poco mds ancha que la
zona de coccibn.

Las cocinas de gas consumen menos energia y disponen de mayor potencial de calor que las
vitrocerdmicas. En general, las cocinas de gas son las preferidas por aquellos que les gusta cocinar en casa.
Por el contrario, las cocinas de gas son mas dificiles de limpiar y suponen un mayor riesgo de accidentes
domésticos.

La alternativa al gas es la vitrocer@dmica, hoy en dia muy solicitada. Sus principales ventajas son su facilidad
de uso, limpieza y que permite calentar cualquier tipo de recipiente, incluidos los de cerdmica.



@ INSTALACIONES, CALIDADES Y ACABADOS

Los plazos de garantia de la vivienda nueva varian en funcién de la naturaleza de los defectos:

a) 10 anos para vicios o defectos que afecten a elementos estructurales y que comprometan directamente
la estabilidad del edificio.

b) 3 anos por vicios o defectos que afecten a la habitabilidad del inmueble.
¢) 1 ano para vicios o defectos de terminacién o acabados.

\/ ) CHECK LIST

Una vivienda que cumpla con todas tus expectativas tendré un precio acorde con aquéllas. Para ayudarte

en tu proceso de decisidbn encontrards a confinuacion un listado con todos los aspectos a tener en cuenta a
la hora de elegir la casa de tus suenos.

Los datos incluidos en este documento son meramente orientativos.
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