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Qué comprobar, qué preguntar y qué dejar
por escrito para comprar con criterio,
moverte rapido cuando haga falta y llegar
a escritura sin sorpresas evitables.

Comprar bien no es verlo todo antes
que nadie. Es llegar preparado para

decidir bien cuando aparece. neS:
T
> < ejor®
EN ESTA GUIA ENCONTRARAS ES{OHM-
La bisqueda con criterio
Q Cama definir tus necesidades,
dénde buscar y como evaluar
cada vivienda.
La financiacién

Qué opciones tienes, como calcular
tu presupuesto real y qué preguntar
al banco.

Documentacion y comprobaciones LAS CLAVES DE UNA COMPRA EXITOSA

Qué documentos necesitas y qué

revisar antes de comprar para evitar
problemas. (/, ses
usg

Negociacion y proceso de compra  PLANIFICACION  UBICACION FINANCIACION SEGURIDAD RESULTADO

@ Como hacer una oferta, qué incluye Define tus Analiza el entorno Conoce tus Comprueba, Una compra

el contrato, que ocurre en notaria objetivos y tu y Su potencial opciones y revisa y asesorate bien hecha es
y que hacer después. presupuesto real. de future. calcula bien. bien. mds tranquilidad.

REGLAKOKO [

Una buena compra

empieza con informacion.
Cuanto mas claro lo tengas |
antes, mejores decisiones &t
tomaras despueés. s
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KOKO

La compra de una vivienda tiene dos ritmos.
Primero, te preparas y tomas decisiones con calma.
Después, cuando aparece una vivienda real, :

debes moverte con agilidad y rigor.

La clave esta en llegar preparado para poder decidir bien

cuando surja una buena oportunidad.

1. ANTES DE BUSCAR

PON LAS BASES PARA ELEGIR BIEN

— Define tu presupuesto real
Calcula cuanto puedes gastar incluyendo

todos los costes (impuestos, notaria,
reforma, efc.).

Ahorro disponible
Revisa cuanto tienes ahorrado y come
puedes aportarlo.

Colchdn de seguridad
@ Reserva un margen para imprevistos
(rinimo 10% del precio).

Financiacidn preparada
% Inférmate v, si es posible, consigue
la preaprobacion de la hipoteca.

0 — Prioridades claras
Define loimprescindible v lo deseable
(zona, tamano, tipo de vivienda, etc.).

o
J|

Compara condiciones (tipo, plazo,
comisiones) y elige la opcitn que mejor
se adapte ati.

Bancos comparados
ul

Cuanto mds claro tengas tu punto de partida,

mas facil serd aprovechar [as buenas oporfunfa'ades.

LA GUIA NO SUSTITUYE UNA REVISION PROFESIONAL

CUENTA CON EXPERTOS PARA COMPLETAR TU ANALISIS

COMPRAR BIEN.

GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA Jracion Fo? ol
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES ~ PreP% . ades
ortune COMPRA
P ot FIRMA

VIVE MEJOR
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2. CUANDO APARECE
ANALIZA CON RIGOR Y ACTUA CON AGILIDAD

Zona y entorno
o Valora la ubicacion, servicios, transporte,

proyectos fuluros y potencial de valor.

Edificio
@ Revisa el estado del edificio, la antigiiedad,

las zonas comunes y si hay derramas

previstas.
Documentacion esencial

% Solicita nota simple, referencia catastral,
certificado energético v, si es posible,
los ultimos recibos

Velocidad de respuesta
@ Sila vivienda encaja, actia con agilidad.

Ten tu decumentacion lista y una idea clara
de tu oferta.

Vivienda

Comprueba la distribucion, &l estado,
la luz, la orientacion y si se ajusta

a tus necesidades.

Una buena gportunidad puede no durar mucho
tiempo. Estar preparado te permite decidir sin prisas,
pero sin perder la oporfunidad.

REGLA KOKO G hoy s

3. ANTES DE FIRMAR

REVISA TODQ Y CIERRA CON SEGURIDAD

Revision técnica
Sies posible, cuenta con un arquitecto
técnico para revisar el estado de la vivienda.

Comunidad
Consulta los estatutos, las ditimas actas
y si existen derramas o incidencias

Arras
Revisa el tipo de arras, las condiciones
de devolucion y los plazos (por escrita).

Hipoteca
Confirma la oferta final, el plazo, el tipo
de interés y todos los gastos asociados.

M R O

Tasacion
Asegurate de que la tasacion se ajusta
al precio de compra y conoce su validez.

Escritura y pagos
ﬁ Revisa la escritura antes de firmar

ycomprueba todos los importes y quién
asume cada gasto.

(A

La dftima: revisién evita sorpresas y te da la tranquilidad
de cerrar una buena compra,

@ m E_%' No necesitas comprobarlo todo
ARQUITECTO ABOGADO ASESOR NOTARIA antes de la primera sefal, pero
TECNICD HIPOTECARIO antes de asumir un riesgo debes

Revisa contratos,
situacion legal

y te asesora

en la negociacion.

Revisa el estado
de la vivienda y
detecla posibles
problemas.

Te ayuda a consequir
la mejor financiacion
y-a entender

las condiciones.

Garantiza la seguridad
juridica de la operacion
y formaliza la escritura.

saber qué queda pendiente,
cuanto puede costar y cémo
quedara protegido por esc

HOGARES MAS FELICES
UN FUTURO CONTIGO
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GUIA PARA COMPRAR UNA VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

la idea inicial hasta disfrutar de tu casa.

Comprar una vivienda es un proceso con muchas
decisiones. Aqui tienes el recorrido completo,
en 15 etapas, para avanzar con seguridad desde

Cada paso te acerca a una mejor decision.

Sigue la ruta o entra por la fase que necesites.

1

Define tu
presupuesto.

Conoce tu capacidad
de compra real y los
gastos asociados.

6

Revisa la vivienda.

Comprueba su estado,
realiza una visita atenta
¥, si es posible, con

B &

Define lo que buscas.

Prioriza tus necesidades,
indica tus imprescindibles
y tus deseos.

D =

Pide documentos
por capas.

Solicita la documentacion
clave del inmueble y

L7
L7

3 (%
Busca con sistema.

Utiliza canales fiables,
filtros adecuados y

un método de busqueda
eficiente.

8 il

Valora el inmueble.

Analiza el precio de mercado,

compara con otras viviendas
y detecta si hay margen

5T Pian
LT Busqueds

LT Firma

L7 Minueva vida

Mi COMPRA

e egociacicn
Financiacion

X

Compra también

la zona.

Analiza el entorno, los
servicios, las conexiones
y el potencial de futuro.

9 2

Audita Registro
y comunidad.

PLANIFI
DECIDE

FIRMA
VIVE M

CA

COMPRA

EJOR

- uids

Mls!"“ Erca

e tu hog’"
5
Entiende la tipologia.

Conoce las diferencias

entre piso, casa, obra nueva

0 segunda mano y sus
implicaciones.

10 A

Revisa_ situaciones
especiales.

Verifica la situacion registral
y revisa la informacion

Detecta posibles cargas,
herencias, alquileres en vigor

un profesional, revisala en orden, de negociacion. de la comunidad de vecinos.  u otras particularidades
que afecten a la compra.
»

J B Y BN Y B Y E X BEIA
Haz ofertayreserva.  Firma arras Cierra la hipoteca. Llega preparado Guarda lo que compras. ut
Presenta tu propuesta con criterio. Compara ofertas, elige a notaria. Conserva escrituras, recibos jezd
de compra ¥, Si se acepta, Revisa las condiciones, la mejor y consigue Revisa la documentacion y documentos importantes emp ueve
formaliza la reserva. plazos y penalizaciones la aprobacion final. final y acude con tiempo de tu vivienda. tu a

antes de firmar. y todo en orden. etap®

COMO LEER ESTA GUIA
De principio a fin

Puedes leer la guia en orden,
siguiendo las 15 claves. Esla
forma mas completa de entender
todo el proceso.

REGLA KOKO

Por la fase que necesites

También puedes entrar
directamente en la fase gue mas
te interese. Cada capitulo es
auténoma y practico.

Comprar bien no es correr
ni frenar por sistema.
Es avanzar con orden.

X

a t nﬂSr
, ects!
ot fogures

Ti eliges el camino. La quia se adapta a ti. M;jor‘"
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GUIAS PARA VIVIENDAS MEJORES

KOKO

DEFINE TU

[
PRESUPUESTOREAL -

El precio que te puede prestar el banco

no es el mismo que el precio que deberias pagar.

Definir un presupuesto real te ayuda a buscar con criterio,
negociar mejor y evitar problemas en el futuro.
Se trata de comprar con tranquilidad, no al limite.

SEPARA ESTAS 4 CIFRAS

SON LA BASE DE TU PRESUPUESTO REAL

; Entrada

El dinero que aportas (normalmente entre
el 10 % y el 20 % del precio de compra).
Cuanto mayor sea, mejores condiciones.

DE LA PRIMERA DECISION AL CIERRE DE LA OPERACION

anguii

DEL PRECIO ALCOSTETOTAL

PLANIFICA
DECIDE
COMPRA
FIRMA

VIVE MEJOR

i "ﬂ..

PLANIFICA

CALCULA
COMPARA

Impuestos y gastos , EL PRECIO DE ANUNCIO ES SOLO UNA PARTE e tote'
é Incluye ITP o IVA, notaria, registro, gestoria Mir® el Gﬂl Prsclu.
y, en su caso, tasacion. Suele suponer 200.000 € M ol €
entre un 10 % y un 15 % del precio de compra. i “;:h? st o
i
; ? 4+  Impuestos (10 % aprox.) 20.000 € o rent!
Colchdn que no quieres tocar = dife"
6 Un ahorro de seguridad para imprevistos up Notaria, registro y gestoria 3000 €
(reformas, averias, periodos de menor ingreso). = Ekos horaitaies son
Recomendamos entre 3 y 6 meses de gastos. +  Tasaciony otros gastos 1000 € m,ﬁﬁm y F:m-en o
Cuota fcéimod segun la comunidad, el tipo
mensuai comodaa Coste total de compra 224.000 € de vivienda y tu situacion
== La cantidad que puedes pagar sin afectar personal.
aan a tu calidad de vida. Una referencia habitual
es que no supere el 30 %-35 % de tus ingresos £Q
hetos mensuales. ANTES DE RESERVAR
TEN ESTO PREPARADO
HAZ TRES ESCENARIOS  lustifcantes de ahorro
Extractos bancarios que demuestren
COMPARA Y ELIGE EL QUE MEJOR SE ADAPTE A TU VIDA el origen y la disponibilidad de la entrada
y del colchdn.
Tranquiidad ante fo00 Ingresos y deudas
e . é Néminas, declaracién de la renta y detalle
e entrada i de tus deudas actuales (préstamos, créditos,
(sobre el precio) 20% 10% 5% tarjetas, etc.).
Cuota mensual y Estudio hipotecario avanzado
: <2B5% 25%-35% 35%-40%
(aprox. sobre ingresos) g ﬁ Consulta con tu banco o con un asesor para
Y : conocer el importe real que te pueden prestar
Ahurrq restante Alto Medio Bajo y las condiciones (tipo de interés, plazo, etc.).
después de la compra (> 6 meses) (3 - 6 meses) (< 3 meses)
NO CONFUNDAS LIMITE CON OBJETIVO
Margen para Amplio Moderado Muy ajustado Que el banco te ofrezca una cantidad maxima
imprevistos no significa gue debas endeudarte hasta ese limite.
Tu objetivo debe ser un presupuesto que te permita
Més tranduilidad Buena opcidn Solo recomendable vivir bien, ahorrar y mantener tu vivienda.
: : si tus ingresos son
para disfrutar tu casa. para la mayoria, estables,

Elige un escenario que te dé segur.f'dad' hoy y maiana.
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KOI(O GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA EEETEIECA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES R
FIRMA

VIVE MEJOR

oy,
ra :
Cﬂt“f:a tend'rs
ms::és [iberts®:

Compara la financiacion antes de enamorarte de una vivienda.

La hipoteca es una decision a largo plazo. No te fijes solo en el tipo
nominal. Compara la TAE, el coste total, los productos vinculados,
seguros, comisiones, la flexibilidad y las condiciones de amortizacion
anticipada. Una buena comparacion te da margen de negociacion
y evita sorpresas.

Simulador de hipoteca
Brportie e by vivrcly | 2500000
Apurtscien mio 0000 € 957 €/ mes

La mejor hipoteca es la que se adapta a tu vida, hoy y manana.

== PLANIFICA Hoy

: _ EUGEREy

B VIVETRANOUTI
— QUiLo

s " —_—

% TIPO Y TAE ||l F1J0, MIXTO O VARIABLE & VINCULACIONES AMORTIZACION ( )  OBJETIVO PRACTICO
La TAE incluye el tipo deinterés  Elige €l tipo que mejor se Revisa qué productos debes  Consulta las condiciones ~ Compara la TAE, el coste total,
y la mayoria de los costes adapte atuperfil yatuvision  contratar (ndmina, seguros,  para amortizar de forma los productos vinculados,

; fatas co : : : £ los seguros, las comisiones,
asociadas (comisiones, de futuro. Cada opcion tiene tarjetas, planes, etc) y parcial o total: comisiones, la fleibilidact v las condiciones
productos vinculados, efc.).  ventajas e inconvenientes cuanto suponen encoste.  Plazosy si puedes reducir o anceiacif)’; artidiads:

Es el mejor indicador para en funcion de la estabilidad Vialora si son obligatorios cuota o plazo. Una mayor g oo el tipo nominal.
comparar ofertas. que busques. 0 si puedes optar por flexibilidad te da control - %
alternativas. sobre tu deuda. Tu tranqurfm’ad también

tiene valor.

COMPARATIVA DE TIPOS DE HIPOTECA o ovcon revesus vanussencowenewres | FEINY FIAE

- e DOCUMENTACION CLAVE PARA COMPARAR

ASPECTO HIPOTECA FlJA HIPOTECA MIXTA HIPOTECA VARIABLE : FEIN
[ Intermedia i % FICHA EUROPEA
é Cuota inicial Suele ser mas alta il Suele ser mas baja DE INFORMACION NORMALIZADA
(baja al inicio}

Resume las condiciones principales

; . : : o > " de Ia hipoteca: tipo de interés, TAE,
& Rlesgﬁ de subida No tiene Solo tras el [}E!’éﬂ'dﬂ f!]o Si, depende del euribor comisiones, vinculaciones y MAs,
Te permite comparar faciimente
@ Visibilidad Total, misma cuctasiempre  Parcial, depende del tramo Menor, la cuota puede variar entre enfidades.
—~> Equilibrio entre estabilidad  Méis flexble, puede benefii ) FIRE
Flexibilidad Mis limitada Quindng entre ?Sta 1lica A5 :E‘Hi. :E.. pueae : eliclarse FICHA DE ALERTAS ESTANDARIZADAS
€ y oportunidad de bajadas de tipos Incluye advertencias claras sobre
los riesgos del producto. Te ayuda

0

Busca estabilidad y
a Perfil recomendado

previsibilidad

Asume cierto riesgo y cree a entender mejor lo que firmas antes

Quiere un equilibrio : ;
q en tipos estables 0 a la baja de comprometerte.

Solicita siempre la FEIN y la FIAE

y tomate fu tiempo para compara.rfas.

QUE DEBES PREGUNTAR AL BANCQ 1z £5145 PREGUNTAS Y COMPARA VARIAS OFERTAS

[0 :CudleslaTAE yeltipo nominal? [0 éCudles son las condiciones de amortizacitn REGLA KOKO
2 o 5 1 vl
[0  ;Guécoste total tendré (intereses + comisiones)? parcial y mta'; .
[ éQué productos son ebligatorios [0  ;Puedo reducir plazo o cuota al amortizar? Una preaprobacion comercial
y cuanto cuestan? D ;Qué ocure si cambian los tipos de interés? ayuda, pero no equivale a una
[0 :Qué sequros debo contratar? [0 :Gué pasa siquiero cambiar la hipoteca aprobacién definitiva.
¢Puedo elegir otra compania? en el future? S 1
& comiisi s i Estd sujetaal an
[ iGué comisiones se aplican (apertura, estudio, [0 ;Cuanto tiempo es vélida la oferta?
Cid rogacion, ¢ jacion)? z 3 ¥ jil i
novacin, subrogacion, cancelacion] [0 iMeentregardnia FEIN y la FiAE por escrito?

Q|‘El

busqueda

simulador ofertas negociacion ‘ aprobacion ’ tucasa

Edicién 3 - Espafia - 2026 05



KOKO ‘ GUIA PARA COMPRAR UNA VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

CLAVE FINANCIERA - RIESGO

para imprevistos.

La mejor decision financiera es la que puedes

mantener durante arios.

1. DEJA COLCHON

TU TRANQUILIDAD TAMBIEN CUENTA
: : equivalente a varios meses

de gastos (3-6 meses).

Cantempla gastos extra
Reformas, reparaciones,
derramas o cambios en tu
situacion personal,

Evita ir al limite
/J Una cuota mas baja te da

margen para afrontar imprevistos
y aprovechar oportunidades.

Mantén un ahorro
Ten un fondo para imprevistos

UNA CASA TAMBIEN TIENE GASTOS

TENLOS EN CUENTA EN TU PRESUPUESTO

Gastos de comunidad
Cuota mensual.

Derramas
Obras extraordinarias.

Seguros

Hogar v, en su caso, vida.

Reparaciones y mantenimiento
Pequenas y grandes actuaciones.

Mobiliario y equipamiento
Para hacerla realmente tuya.

Impuestos locales
IBl y otras tasas municipales.

MDD YO

2. PRUEBA UNA SUBIDA

HAZ TU PROPIO TEST DE ESTRES

Simula como afectaria a tu economia
una subida de tipos. Si puedes asumir
una cuota mayor, estards mdas preparado
para el futuro.

’rfﬂ- arb rtﬂ

NO TE HIPOTEQUES =~ _ . ..
HASTA EL LIMITE QUESALE _ 3|

Que el banco te conceda una hipoteca no significa
que sea la cuota ideal para ti. La clave es elegir una
cuota comoda, realista y sostenible en el tiempo,
que te permita vivir tranquilo y con margen

Cuota actual Cuota con subida simulada (+2%)

1200 €

1.000€ 980 €

800 € T20€
600 €
400 €
200€
0€
Cuota actual Con subida
(+2%)

Si una subida te genera dificuitades,
revisa el importe de la hipoteca 0 amplia
el plazo para una cuota mas comoda.

Sg ntfdo

LA MEJOR
COMPRAES LA

QUE PUEDES
MANTENER

Como referencia, se considera prudente
que la cuota de la hipoteca no supere
aproximadamente el 30-35% de tus
ingresos netos mensuales.

PLANIFICA

DECIDE
hoy» COMPRA
uilid? dd “hand FIRMA
VIVE MEJOR

3. NO CUENTES CON
INGRESOS INCIERTOS

MEJOR CON LO SEGURO

Usa solo ingresos estables
E Calcula tu cuota con tus ingresos
actuales y recurrentes.

Evita contar con extras

x No bases la compra en bonus,
horas extra o ingresos que
no estén garantizados.

Piensa a largo plazo

Tu situacién laboral o familiar
puede cambiar. Es mejor tener
margen,

4. MIRA TU VIDA, NO SOLO LA CASA

LA HIPOTECA ES UNA PARTE, NO TODO
O Equilibra tus gastos

28

Ten en cuenta tu dia a dia: alimentacidn,
transporte, educacion, ocio y otros proyectos.

Sigue disfrutando de tu vida
a La casa no debe impedirte viajar, ahorrar
o afrontar otros planes importantes.

Prioriza tu bienestar
l I Una cuota razonable te da estabilidad
y calidad de vida.

REGLA KOKO

Que el banco acepte una cuota
no significa que esa cuota
sea comoda para tu vida.

Tu tran ql"h :,:a.

tambitn Z—
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KOKO ‘ GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA  criteri® giégl;l['}gﬂ“
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES Primer® w as visitas:
es

DEFINE LO QUE BUSCAS it |
ANTES DE EMPEZAR %
A CEDER

El mercado negociara contigo; decide tus
criterios antes de empezar a ceder.

Tener claras tus prioridades te ayuda a filtrar, comparar _lj

mejor y evitar visitas que no encajan. No todo es igual o ed
de importante y saber qué es imprescindible, qué es '
deseable y qué puedes prescindir hace mas facil

] Zona

[Z] Presupueste
[+ Dormitorios
M Luz natural
[[] Terraza
] Garaje
[] Fecha de entrada

Reforma estética

Que no necesite reforma o reforma 7 : ;
Pequedas mejoras asumibles,

(E\ Accesibilidad : minima.

Sin barreras arquitectonicas (si aplica).

tomar decisiones.
: dudas
LO QUE NECESITAS S O & ﬁ LO QUE TE GUSTARIA TENER LO QUE PUEDES RENUNCIAR
Son los requisitos sin los que la vivienda Son caracteristicas importantes, Son aspectos que no son determinantes.
no encaja contigo. Si no se cumplen, pero podrias ser flexible si la vivienda Si la vivienda te encaja, puedes prescindir
mejor descartar. encajaen lo demas. de ellos.
Q Zona ﬁ_ Exterior / interior a Trastero
Barrios o areas donde quieres vivir. Preferencia de orientacion o tipo. Util, pero no imprescindible.
Presupuesto .Iﬁ.. Luz natural A Vistas
€ Precio maximo que puedes asumir. Vivienda luminosa. B2 Bonitas vistas, pero no esencial.
Terraza o balcon Zonas comunes
E Dormitorios & Espacio exterior, ,@ Piscina, gimnasio, etc.
N@mero minimo de habitaciones. ;
= Garaje - ‘@ Metros extra
m Ascensor Plaza de aparcamiento. Mas superficie de la deseada.
Imprescindible si lo necesitas, Reforma

75  Fechadeentrada Extras !
Cuando te gustaria entrar a vivir. Chimenea; sugto de madera, efc.
PIENSA EN COMO USAS LA CASA amores COMO SE RELACIONAN TUS CRITERIOS
TU ESTILO DE VIDA TAMBIEN CUENTA o te en S0 FLALERIDTE LLBVR AL ML ORIl
Mas alla de las caracteristicas, piensa en tu dia a dia. d l anuh
Tu vivienda debe adaptarse a tu forma de vivir, hoy y en el futuro, IMPRESCINDIBLE " DEestE:BuLsEtania
) Una bonita foto puede ilusionar, Lo que necesitas e el
: Teletrabajo pero lo importante es que la ﬁ
iNecesitas un espacio para trabajar? vivienda se ajuste a tus / El unto
necesidades reales. A w{,bri
& Silencio PRESCINDIBLE esta aqui-
¢Valoras una zona tranquila? Lo que puedes
REGLA KOKO renucira
Cocinar F 8
{Te qusta cocinar y necesitas una buena cocina? Las prioridades claras DECIDE TAMBIEN TUS NO
aceleran la decision TEN CLAROS TUS LIMITES
Nifios correctay evitan D Mo quiero viviendas con reformas integrales, 1"!"3“
[ Eo P Lt i O imt
& iAhora o en el futuro? Piensa en colegios y espacios. comparaciones indtiles. L]k quﬁ” i wh e Tus pier
] WNoaguiero plantas sin ascensor, tor tegen
'-f; |:| No quiero superar mi presupuesto. fe Fro
Accesibilidad Me nos "”S 0 nﬁs [] Mo quieroviviendas con cargas o problemas legales.
Para ti o para familiares que lo necesiten. méj ores d cis [] otros: _ -
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GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA

KOKO

PLANIFICA

DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES . ociones DECIDE
Mas °P" " cerca COMPRA
hoy: mé réxl"‘““ FIRMA
ﬂg tuP VIVE MEJOR

BUSCA CON
SISTEMA, NOARA

Portales, alertas y buenos contactos
reducen el tiempo entre que aparece
una vivienda y tu primera decision.

Un método claro te permite ver antes las

oportunidades, comparar mejor y reaccionar
a tiempo. La clave es combinar tecnologia
y contactos humanos.

| |
|“ %
& &4 "

idealists  fotocasq pisos
L0

LT Afertas activas

—_—

MPRUEBA QUIEN
INTERMEDIA

SEGURIDAD DESDE EL PRIMER CONTACTO

B

CONSTRUYEUNARED

LAS PERSONAS TAMBIEN ABREN PUERTAS

ALERTAS QUE SIRVEN

DEJA QUE LAS OPORTUMIDADES LLEGUEN A T

Q

Usa bisquedas guardadas
Crea al menos dos; una esiricta
{con tus imprescindibles) y otra
més amplia (para no perder

Contacta con agencias de la zona
Busca inmobilianias que conozcan
bien &l drea donde quieres comprar

Identidad de la empresa o agente
Solicita el nombre comercial, CIF

onciones interesantes), y cuentales tu perfil, de la ernpresa y dafos de fa persona
que te atiende.
Activa las alertas Genera una relacion de confianza
Recibe avisos en cuanto se publiquen @ T A T — Pe) Alta fiscal
nuevos anuncios o bajen de precio. :ve*clsedae.;s ey m; 2 ,f:{ A Comprueba que el profesional @
5 FIEPCE T estd dado de alta (auténemo o
Filtros realistas sociedad) y solicita su nimero

j i n 2 identificacion fiscal.
Ajusta zona, precio, tamano y de identificacion fisca

caracteristicas. Evita fittros tan
exigentes que eliminen buenas
oportunidades.

Aprovecha sus oportunidades
Muchos inmuebles se ofrecen

primero a clientes de fa cartera
antes de publicarse en portales.

the

Registro profesional

Si la intermediacion requiere
colegiacidn o registro en tu
comunidad, verifica que esta
INSGALO ¥ en vigor.

&3 ®

Y

Revisa con frecuencia

En mercados con poca oferta,

revisa varias veces 2l dia. Las mejores
viviendas suelen recibir muchas
solicitudes en poco tiempo.

Amplia tu red

Comenta tu bisqueda en tu entomo.
A veces, las mejores oportunidades
llegan por recomendacion.

©

Trato transparente

Desconfia de quien evita dar

sus datos o presiona para tomar
decisiones rapidas sin informacion
por escrito.

¢

Un intermediario profesional trabaja

La rapidez marcard la diferencia en las

Un buen profesionaf te avisard anfes
viviendas mds demandadas.

y te dard informacién mds completa.

con transparencia  facilita foda la informacion,
" —
TU SISTEMA DE BUSQUEDA 45 claro:
UMA RUTINA SIMPLE PARA NO DEJAR PASAR OPORTUNIDADES nt rado
Cua rep®  ote
|:| Busquedas guardadas (una estricta y otra amplia) b u.nt“a ';! L Ecﬂ""e" )
[] Alertas ar:1h.-as”s.r.-| portales | pstés € s or
|:| Portales que utilizas: o 4s d en.
idealista fotocasa PisOS  habitaclia que te oY%

[] Agencias dela zana contactadas
[[] Fegistro de llamadas y correos

i#‘ri*f H wisorcoms

[] Visitas programadas (fechas y direcciones) i " MEJORES DEC; SIONES

[[] Notas de cada visita (impresiones, pros y contras) ' T_—h'"_““‘—-—-—-—-—— :
! Up

[[] Documentacion y financiacin preparadas para actuar | ROXIMA CASA

habitaclia

Noevas viviendag

JWE

L i

L7 Visitas pmgmmacfas gt 5 min Egtar do
LA Contactos al dia 1 ma i 0 rEP“T ite
; S % ' fiharg r
[ Financiacidn lista _ g . H te pe . anb'bs‘
R \ ~. ™ hi:’”%&'m,ﬁ v 3Ctua'
|§ - J : {:‘311.-,,.-35 .5 |

ANTES DE ENTREGAR
DINERO

REVISA, COMPRUEBA Y DOCUMENTA

Cuenta destinataria

Verifica que |a cuenta partenece
a8 ig empresa o persona que ie
ha facilitado sus datos. Desconfia
de cambics de (itima hora

Documento de reserva
Lee con atencion y asequrate
de que incluye el precig, plazo
de validez, condiciones de
devolucion y datos de todas
las partes,

Concepto claro

El pago debe identificarse
claramente {por ejemplo,
“reserva vivienda [direccion]”).

Solicita justificante

Guarda siempre el comprobante
de la transferencia y toda la
comunicacian relacionada.

Ante cualquier duda, consulta con un
profesfanmf de confianza.

REGLA KOKO

Una buena busqueda
compara necesidades
con realidad; el anuncio
solo decide si merece
una visita.
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tu PLANIFICA
MERCADO COMPETITIVO - VELOCIDAD < aP"r 1
KO'(O ‘ DE LA PRIMERA VISITA A LA RESERVA on P”M;ades DECIDE

S
o ﬂﬂ #
y b P pdo COMPRA
¥\ 8 gt FIRMA
. . .- : .terios
’ | Mis e Para‘

iis‘tﬁsr ugﬁue
cuﬂ.‘; ::fi:u"‘id‘“ 5

QUE SE DECI
EN HORAS

Rapido no significa a ciegas. - y AT

En un mercado activo, las buenas viviendas
despiertan mucho interés y pueden recibirse

varias propuestas en poco tiempo. La clave = ;ﬁ;',-; 10:00
es estar preparado para decidir con criterio. 21 Llamar ol banco

v notas

1 Revisa
[ Decidir

RAPIDO NO SIGNIFICA A CIEGAS.

- ’
—

ANTES DEL PRIMER CANDIDATO FUERTE _

TEN ESTO LISTO PARA PODER ACTUAR RAPIDO antes podrds actuar c;ana’i{
adecuana.

aparezca [a vivienda

-0 @-© - G

En mercados competitivos,
i I I algunas viviendas se venden

FINANCIACION LIMITE CRITERIOS DISPONIBILIDAD DOCUMENTACION

. ECONOMICO DE BUSQUEDA DEL TECNICO BAsICA ) Io6 2 UL
Fegg?er,;lgj?s Conoces tu Tienes claras Tienes un técnico DI, datos La buena preparacion te permite

bé = presupuestoreal tus prioridades de confianza financieros y llegar a tiempo sin improvisar,
PASPRIOIIGIR, y los costes y Que no para visitas rapidas ofros documentos
adicionales. negociards. si lo necesitas. preparados.

2. DECIDE LO ESENCIAL 3. RESERVA CON CABEZA 4. NO PIDAS TIEMPO INFINITO
ENFOCA TU TIEMPO EN LO IMPORTANTE ASEGURA LA VIVIENDA SIN ASUMIR RIESGOS ACTUA CON AGILIDAD Y REALISMO

Ubicacidn y tipo de vivienda Revisa las condiciones Sé 4gil en tu respuesta
ﬁ Que encaje con tus necesidades % Importe, plazo de validez, @ Si te encaja, comunica tu interés
reales. quéocurre sino sefirmay cuanto antes.
devolucion del dépdsito.
Precio y margen de negociacidn

Define tu limite y posibles escenarios. Documenta por escrito

Todo acuerdo debe quedar reflejado
(estado, mobiliario, plazos, etc.).

Estado general y potencial . ] .
@ Valora si cubre l:sp;m:-cmti\.ras @ Mantén tus comprobaciones i)  Evitademoras innecesarias

Mantén una comunicacion fluida
D Con la agencia, la propiedad
y tu banco.

otk : - ) i ; == Tenerla documentacion lista
sin grandes obras imorevistas. Aungue reserves, sigue ¢on la due o m— = .
e 1 diligence (técnica, juridica y financiera). aceiera el proceso.
Ajuste a tu plan de vida Asesorate Considera otras alternativas
Piensa si te encaja ahora yen el futuro. Cuenta con profesionales que revisen & Sidudas demasiado, otra persona
¢l contrato y te acomparen. puede adelantarse,
ener claros estos puntos acelera la decision na reserva bien gestionada te da tiempo a agilidad, con informacion y asesoramiento,
Te { tos punt lera la decisié U bien gestionada te da tiemp La agilidad inf idn y ent
y evita dudas innecesarias. de comprobar sin perder la vivienda. es una ventaja, no un riesgo.
CUANDO FRENAR REGLA KOKO
SENALES DE ALERTA QUE MERECEN UNA PAUSA Q ——
; ja, ; ;
A A A A A Si algo no teﬂ:mj La estrategia es adelantar
z = = . . jor parar, . £ =
carg‘as no Titularidad |mmd Dafios p Pwm‘a 'ESIPﬂng PSF' s necesario, el !rabajo ¥ COI‘PCEHtraE
explicadas dudosa de financiar estructurales juridica relevante aclarar {, las comprobaciones,

sequir buscando.

no renunciar a ellas.

Hipotecas,embargos  Propiedadpococlara  Sielbancoindica  Gretas, humedades  Inconsistencias entre
odeudasqueno  osindocumentacidn  problemasserios  oproblemas graves.  fainformacion registral,
estan claras. completa, de financizcion. sin solucion clara.  catastral y la realidad.
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KOKO GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA i EIEETS!;CA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES mbié"

COMPRA TAMBIE
LA CALLEYY EL EDIF}

Un buen piso puede dejar de ser una buena
compra por la calle, el edificio, el ruido,
la accesibilidad o el entorno.

La vivienda no existe aislada. Observa, compara
y valora todo lo que la rodea.

ta a. COMPRA
0 5
gl ento’t de 10 FIRMA
s p& VIVE MEJOR

MISMO PISO,

1. VISITA LA CALLE A DISTINTAS HORAS DISTINTAVIOR
OBSERVA EL AMBIENTE REAL, NO SOLO LA PRIMERA IMPRESION 2 " SEGUN EL ENTORRG:

Transporte
Metro, autobiis, cercanias, facil acceso.

2. ANTES DE MIRAR LA COCINA, MIRA LA FINCA

omerci
¢ " EL ESTADO DEL EDIFICIO INFLUYE EN TU CALIDAD DE VIDA Y EN LOS GASTOS FUTURDS

Supermercados; tiendas, servicios de proximidad,

: Portal |:| Patios
E:In?g::g cativos, distancia y demanda Estado, impieza e iluminacion. Estads, ventilacitn, ruidos.
UCALIVOS, tHSLanch R,

Aparcamiento Escalones b ' ;1-"' :

o ESIA00 Ge (UDenas v Sangaimenio.
Eitiltcackrion harc b o Cuantos hay v si dificultan Estago Ge tuberias y saneanvento
racilidad para apar 113 Zona. el accesa, .

Cubierta

£ e o 0 it
Reformas recientes o pendientes.

Tréfico
Intensidad, atascos, horas punta.

Accesibilidad

Rampa, portal adaptado,

B @& & O
o DT

gl B E B R

B0 B E 8 8 B

Garaje
" acceso PMR, R
Ocio nocturno Disponibilidad y estado.
Bares, terrazas, nivel de ruido. Ascensores ] Cuartos técnicos
Estado, antiguedad, adores: calder:

CQI'I‘tEI‘I)EdOfES _ _ mantenimiento C;OQ: Iaac;c“:;sca et
Ubicacion, limpieza-y frecuencia de recogida. Wl

i o ocales y ruidos
i i Comservackin, grglas I:I w Tipode ar!a."*-'ari\rw;h'n rido
Consulta en ¢! ayuntamiento planes v proyectos. rehabilitaciones. ettt b
Seguridad percibida

Q@QGCaed vQ @D
O

lluminacitn, movimiento de personas, estado general.

4. NO SIEMPRE PODRAS VERLO TODO

— LA DOCUMENTACION PUEDE COMPENSAR LO QUE NO PUEDES COMPROBAR
3. LOS BUZONES SON UNA MICROSENAL, NO UN JUICIO s

PEQUEMOS DETALLES TAMBIEN HABLAN DEL EDIFICIO R Ve asicadaaa o tiiras
| s Unes buzones cuidados Ii_ reuniones (obras, derramas, incidencias).
suelen indicar una

= —

comunidad activa ITE/ IEE

y un mantenimiento razonable; AcTﬁ.S Informe de Inspeccion Técnica del Edificio.
Buzones rotes, llenos de Obligatorio en muchos municipios.
publicidad o sin nombres oo

pueden ser una sefial de alerta Informes técnicos

Pueden incluir informes de ascensores,

que conviene explorar, b . =
cubierta, instalaciones o certificados.

sin sacar conclusiones

precipitadas. les : ., E
detel™ tan: Si no puedes acceder a elementos comunes, la documentacion te da pistas

I_,-f'lS blén cué sobre su esfado real g F&E.r-é'l'res 5«51‘05 fufﬂm&‘.

tam

PREA D I. ;' ?:::j:s historias:

5. VUELVE A LA ZONA

UNA SEGUNDA VISITA TE AYUDA A TOMAR MEJORES DECISIONES

Visita la zona en otro momento del dia
¥, si puedes, también de noche. . .
Comprobaras el nivel de ruido, el ambiente El barrio se vive
real y detalles que con la primera visita ST

] todos los dias;

puaden pasar desapercibidos.
el edificio se paga

isita
ndg visi e
na 5"332 P de rewc!‘;':
pocturn ! na hora € r

muchos afos.
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GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA PLANIFICA

IKOKO | &40,
‘ DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES Lﬁ luzfnﬁb gnesfﬂ" COMPRA
mejom pand FIRMA
Y

VIVE MEJOR

ORIENTACION, ALTURAY

No existe una orientacion universalmente mejor

Lo importante es que estancias reciben sol, a qué hora
las usas, las sombras de los edificios cercanos, el ruido

y el aislamiento. Una buena combinacion puede darte
maés luz, confort y ahorro durante todo el afio.

[uz
Observa, compara y piensa en tu dia a dia real. n mejor
LAS CUATRO ORIENTACIONES EI. RECORRIDO DEL SOL . ntaciom
; o orienteE
CADA ORIENTACION TIENE SUS VENTAJAS Y SUS RETOS VARIA SEGUN LA EPOCA DEL ANO ‘T_isf?;m luz sequn
15 no.
-~ 5, 5 ' - . 1, (m&d&:dla) Il.a éPacd d I an
"',Q‘." a5 Hat &>
{dias mis largos)
SUR ESTE OESTE NORTE Ests : »
Mas horas de sol Sol por la mafiana. Sol por la tarde. Luz més constante (mafiana) - (tarde)
durante todo el aiio. y sin sol directo. v 3 ‘
@ Vwiendasmasluminosas @ Luz agradabley & Muy luminosa por @ Temperatura estable. 7 i - Wi
y Calidas. temperaturas suaves. la tarde. Kol ari cisiah (dias més cortos)
@ Ideal para salones, @ Perfecta para @ Buena para salones o zcna.ssp?i;aeslﬁ "
terrazas y zonas de dia. dormitorios y cocinas, y zonas de estar, y espacios de trabajo.

(-] Puede sobrecalentarse
€N verano.

& Necesita buen control
solar (toldos; persianas).

DOS O TRES ORIENTACIONES
PUEDEN SER UNA VENTAJA

LA VENTILACION CRUZADA MEJORA EL CONFORT

@ Menos sol por la tarde,

& Eninviemo puede ser
més fresca.

Permite la ventilacion
Ayuda a mantener una

Reduce la humedad y
mejora la calidad del aire.

Aprovecha la [uz natural
en distintas estancias.

Una esquina o vivienda
pasante suele ser mas
versatil y valorada,

@ Puede ser calurosa

© Menos luz por lamaiana,

cruzada y renueva el aire.

temperatura mas estable.

@ Menos luz natural,

© Buede ser mas fria
y requerir buena
calefaccion.

enverano,

EXTERIOR E INTERIOR
NO DICEN TODA LA VERDAD

EL ENTORNO TAMBIEN IMPORTA

@ PATIOINTERIOR  (§) CALLE EXTERIOR
& Mastranquilidad. @ Mis luz directa
@ Luzdifusayconstante. @ Vistas ¥ sensacion
& Menos ruido de trifico, o senpiflud ]
bl @ Puede tener ruido
@ |deal para dormitorios. détrifics
@ Vaioralaaitura, el trafico
y el tipo de calle,

Una vivienda interior paede ser muy luminosa y tranquila,
y una exferior puede ser ruidosa aunque fenga buenas vistas.

La altura de los edificios cercancs, las montaras o los drboles
puede generar sombras y reducir las horas de sol reales.

VENTANAS: MIRA EL CONJUNTO

UNA BUENA VENTANA MARCA LA DIFERENCIA

Vidrio

Doble o triple acristalamiento mejora el
aislamiento térmico y aclstico,

Marco

PVC, aluminio con rotura de puente termico
o madera de calidad.

Juntas _
Deben estar en buen estado para garantizar
la estanqueidad.

Cajén de persiana

Bien aislado, evita pérdidas de calor y ruido.
Instalacion

Una buena instalacion es clave para evitar
filtraciones y problemas futuros.

Control solar
Pergianas, toldos o vidrios de control solar
ayudan a evitar el sobrecalentamiento.

Ruido
Revisa el aislamiento actistico, especialmente
en zonas oon trafico o locales cercanos,

A o N O ®
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KOKO ‘ GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA epacios Al o
. o
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES an Vi bi.\?rn' COMPRA

ATICOS,

particularidades que debes analizar con cuidado.
Un é&tico con gran terraza, un bajo con patio, una planta alta
con vistas... Cada opcion puede encajar en tu estilo de vida,
pero plantea preguntas especifictas.

Conoce sus riesgos y oportunidades para decidir con
informacion y evitar sorpresas.

ATICO

LUZ, VISTAS Y PRIVACIDAD, CON ASPECTOS A REVISAR

1, Aislamiento de cubierta
-Q— Evita problemas de temperatura
Lars (extremo calor o frio), Revisa el estado
del aislamisnto,
Proteccidn solar

Comprueba si hay toldos, pérgolas
o posibilidad de instalados.

Impermeabilizacion
Aseqlirate de que |a cublerta y la terraza
estan bien impermeabilizadas.

Evacuacion de agua
Revisa sumidercs y desaglies para
evitar acumulaciones.

Viento
Ten en cuenta la exposicidn al viento
y su efecto en el confort

\Jl';al'IO"B

Valora el estado del pavimento, barandillas  pero fambién una
y elementos comunes, responsabilidad.

PATIO / TERRAZA

UN ESPACIO EXTERIOR QUE REQUIERE ATENCION LEGAL ¥ TECNICA
Propiedad privativa o comin

% Confirma si esde uso privative
0 un elemento comiin de uso exclusivo,

Estatutos de la comunidad
& Revisa qué se permite (ceramientos,

pérgolas, barbacoas, etc.).

Reparaciones
Aclara quien se hace cargo en caso
de danos o filtraciones.

Mantenimiento tio o te
. atio
@ Valora el estado del pavimento, desagiies U"" P Stionﬂdc

: . e it
y elementos de la terraza o patio. bien 9 uio diarto-
gs un
Filtraciones :
Comprueba que no existan filtraciones Revisa la documentacién
a viviendas inferiores. y evita conflictos futuros.
ALTURA Y CONTAMINACION
LA ALTURA INFLUYE, PERD NO ES UNA GARANTIA MAGICA e cum s
u 0
En general, a mayor altura hay menos exposicion Lo . gl snt"'“ ta.
O al ruido y a la confaminacion, pero depende de la cudad, le'o a0 cuetlt
laorientacidn, I cercania de vias principales y as condiciones. g

metearclogicas. Informate del entorno real, no selo dél piso.

YTERRAZAS'I'IENENREGI.AS_

Cada tipo de vivienda tiene ventajas, pero también

Mantenimiento de terraza La terraza es un gran valor,

rapS
elig® FIRMA

BAJO

ACCESIBILIDAD Y COMODIDAD, CON PUNTOS CLAVE A ANALIZAR )

Privacidad

Revisa la visibiidad desde fa calle

y ta posibilidad de colocar elementos
de proteccion (persianas, rejas, setos),

’ Seguridad
@ Valora puertas, ventanas y el enfomo
del edificio.

Humedad
Comprueba el estado de muros,
posibles filtraciones y ventilacién.

Ventilacion
Asegura una buena renovacion de aire,
2 especiaimente en estancias interiores.

: Ruido
l}), Ten en cuenta el ruido del portal,
del garaje o de la calle.

Cota respecto de la calle La accesibilidad es una ventaja,
ﬁ Comprueba si esta aras de calie pere conviene revisar bien
o con cierta elevacion, o que influye ol entorro.

en privacidad y sequridad.

PLANTA ALTA

MAS LUZ Y VISTAS, CON OTROS FACTORES A TENER EN CUENTA

a g::se*lgifrece:' R ST La altura puede mejamlr la luz
y luminosidad. y las vistas, pero también
Ruido influye en el vients, la
|,ll Puede estar mas alejada del ruido de fa cafle, Kempe r.atura. J 'r‘f,”-w cii
; a la contaminacidn.

perovalora también ruidos de otros vecines.
Ascensor
m Comprueba su estado, capacidad

y gastos de mantenimiento.

Viento )
=9 Puede haber mayor exposicion al viento,
especialmente en plantas muy altas.

Temperatura
Suele ser mas calida en verano;

valora la orientacion y proteccion solar,

Evacuacion
f Ten en cuenta las salidas de emergencia

y el acceso en case de averia del ascensor.

PEQUENA LISTA DE CONTROL

O ¢Enicaja con tu estilo de vida?

O Conoces sus ventajas y desventajas?

O ¢Hasrevisado la decumentacion?

O ;Hasvisitado en distintos momentos del dia?
O :Hasvalorado los costes de mantenimiento? y entender

O Teves viviendo aqui a larg plazo? antes de decidir

Edicidn 3 - Espafia - 2026
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KOKO GUIA KOKO - CQMPRA DE VIVIENDA E'Eg‘;g?ml
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES alles i
ﬁ
itan FIRMA
vi :
l"“” as and VIVE MEJOR

REVISA LA VJVIENDA
CON 0JOS TECNICO

Una vivienda puede parecer perfecta a simple vista,
pero esconder problemas. Revisa con calma, haz
preguntas y fijate en los detalles.

Cuanto mejor la analices antes, menos sorpresas

después y mas seguridad en tu decision.

QUE DEBERIA MIRAR

REVISA PUNTO POR PUNTO Y TOMA NOTA

Fisuras y grietas

Revisa paredes, techos y encuentros.

Diferencia entre fisuras superficiales y grietas estructurales.
Deformaciones

Comprueba si hay abombamientos, hundimientos

o elementos fuera de plomo.

Humedades

Busca manchas, desconchados, moho'y olor a humedad,
Revisa fachadas, patios y zonas comunes.
Condensaciones

Observa si aparecen en venlanas, esquinas o detras
de muebies. Pueden indicar falta de ventilacion o aislamiento.

Ventilacién
Comprueba la renovacion de aire en bafios, cocina y estancias.

Electricidad

Revisa el cuadro eléctrico, el estado de la instalacicn y
enchufes. Valora si necesita actualizacion.
Fontaneria

Comprueba presion de agua, fugas, estado de tuberias
y desagiies.

Calefaccidn

Revisa el tipo, el estado de la caldera y los radiadores.

Climatizacion
Comprueba el estado de los equipos, su funcicnamiento
y si requieren mantenimiento.

Carpinterias
Revisa ventanas y puertas: cierres, estanqueidad y estado.

Persianas
Comprueba su funcionamiento y estado.

Estanqueidad
Valora posibles filtraciones en cubierta, terraza y fachadas.
Aislamiento

Observa el tipo de ventanas, el grosor de muros y el confort
térmico/acistico.

Ruidos
Escucha el nivel de ruide interior y exterior en distintos
momentos del dia.

195 Desniveles
Comprueba suelos, pendientes y posibles hundimientos.

ﬁ Falsos techos
Revisa su estado, accesos y posibles sefiales de hurnedades.

’ Intervenciones recientes
Identifica reformas, su calidad y i cuentan con documentacidn.

S eoceoedmqBAX$E BTN OB

% Coherencia con la documentacion
Compara la distribucion real con planos, catastro y escrituras.

Llévate una lista, revisa con calma y, i es Jposrﬁe,

acude con un técnico de confianza.

B8E & S8 88 8 EE S B S

UNA INSPECCION NO COMPRA CERTEZAS

TIENE LIMITES, PERO TE DA INFORMACIGN MUY VALIOSA

B Unavisita ¥ Una inspeccion visual no
sustituyen a catas, ensayos o estudios
técnicos. No se pueden detectar todas
las patologias ni garantizar el estado
real de elementos ocultos (estructuras,
instalaciones empotradas, etc.).

Aun asl, una buena revision te permite

identificar indicios, posibles riesgos v

hacer las preguntas adecuadas. Es una

herramienta clave para decidir con mas

. criterio y, si procede, negociar el precio
0 pedir mas informacion.

Mo se trata de tener todas las certezas,
sino de reducir al mdximo las incdgnitas.

EDIFICIO RECIENTE
NOES RIESGO CERO

Queseade
obra nueva o
reciente no significa
e queesté libre de

k' defectos: pueden
| existir problemas
de ejecucicn,
materiales o
mantenimianto.

PINTURA NUEVA
NO SIGNIFICA HUMEDAD

Una capa de pintura
puede ocultar
humedades, grietas
o fisuras. Observa
si hay diferencias
de tano, textura

0 desperfectos
recurrentes.

Si tienes dudas,
pregunta y, si es
necesario, consulta
a un téenico.

lina pnred recién Ipmtaa’a
puede esconder una histeria.

La antig dedad 1o €

la anica mrraﬁ .

SENALES DE ALERTA

SI DETECTAS ESTAS SENALES, ANALIZALAS EN PROFUNDIDAD

@

_}‘"
'\-\'F

Humedades Grietas Deformaciones Ruidos Reformas Diferencias
recurrentes grandes visibles elevados sin justificar conla
documentacion

ira una revision

tidad que vas a invertir es importante,
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ea ho¥
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Sl VAS A REFORMAR,

Una reforma puede transformar una vivienda,

pero lo que en tu cabeza parece barato y sencillo
puede volverse muy costoso si depende de la estructura
la fachada, los bajantes, los patios, la ventilacion

o de permisos que aln no has estudiado.

Analiza la viabilidad antes de comprar para evitar
sorpresas, retrasos y sobrecostes.

1. DISTRIBUCION

ANALIZA QUE SE PUEDE ¥ QUE NO

Muros de carga
E Mo se pueden eliminar,
Condicionan la distribucion.

Pilares y estructura
Marcan los espacios y
limitan cambics importantes.

Patios y luces
Afectan a la iluminacion
y la ventilacion,

Bajantes
Condicionan la ubicacion
de bafios y cocina,

Cocina y bafios

Moverlos puede ser complejo
y COStOS0 Si requiere nueves
recorridos de instalaciones.

i
O
@
i)

Una distribucion viable aprovecha
las posibilidades del espacio sin
comprometer {a estructura.

5. CUANTO ANTES, MEJOR

HAZ UNA SEGUNDA VISITA CON UN PROFESIONAL

- No pierdas tiempo
Si el mercado estad activo, la segunda

2. INSTALACIONES

REVISA SU ESTADO Y SUS LIMITES

Cuadro eléctrico
Comprueba su estado
y la potencia disponible.

Fcntaneria
Valora el estado d -aal [berias
¥ 51 85 Necesar 0

Calefaccidn
Revisa ¢l sistema (individual
o central) y su estado.

Gas
Comprueba la instalacion
y la normativa vigente

Climatizacion
Analiza |a viabilidad de instalar
aire acondicionado

Recorridos

Los nuevos recormidos de
tuberias y conductos pueden
aumentar mucho el coste.

A*C}'%'}"?~

[{nas instalaciones en buen estado
faahtﬂn {a reforma y evitan gastos
inesperados.

3. COMUNIDAD

CONOCE LAS NORMAS Y LIMITACIONES

Cerrar terrazas
ﬁ Suele requerir permiso de la

comunidad y del ayuntamiento.

Abrir huecos
m No siempre esta permitido,
Afecta ala fachada y puede

necesitar licencia,

Tocar fachada
Esta muy requlado. La estética
del edificio debe mantenerse,

%

L

Consulta los estatutos de fa comunidad
y la mormativa municipal antes de planificar
fa reforma.

Sacar conductos
Extractores, climatizacicn
y salidas de humos pueden
tener limitaciones.

Elementos comunes
Mo se pueden modificar sin
acuerdo de la comunidad.

ESQUEMA DE VIABILIDAD DE REFORMA

VIABLE

visita debe realizarse cuanto antes.

Visita con un técnico

Informe de viabilidad

Q
B
S

Un arquitecto 0 arquitecto técnico te
ayudara a detectar posibilidades y limites.

FiSICAMENTE

« Estructura adecuada
= Posibles distribuciones
« Instalaciones viables

ANTES DE COMPRAR, COMPRUERBA LOS TRES PILARES

VIABLE
LEGALMENTE

r « Cumple normativa
= Permisos posibles
+ Aprobacién comunidad

L _I

Te dara una estimacion mas realista

4 PRESUPUESTU

CALCULA EL COSTE TOTAL REAL
Obra

E Derribos, construccidn,

materiales y acabados.

Honorarios
ft “uiler.*a arquitecto técnico
direccion de cbra.

Licencias
Tasas municipales y permisos
Necesarios,

Impuestos
IVA o ITP segtn el tipo
de obra.

Mabiliario y equipamiento
Cocina, bafios, armarigs,
iluminacion, etc.

S
B
€
&

Imprevistos
@ Reservaun 10 %-20 %
para gastos no previstos.
Uin presupuesto realista incluye fodos los

conceptos, no solo la obra, y un margen
para imprevistos.

Q REGLA KOKO
El potencial de una reforma

solo cuenta si es viable
fisica, legal y

economicamente.

Si alguno de estos pilares
falla, la reforma puede
ser mucho mas cara,

mas lenta o directamente
no ser posible.

de costes, plazos y tramites. H i ref d
a P
R VIABLE pudis®® | : s
Toma una decision informada . 15]‘1 est r ANALIZA Buend
Con esta informacion podras negociar ‘a ECONOMICAMENTE b a ""ﬁj:a : CONSULTA refol‘mﬂs,
mejor y decidir con seguridad. « Coste asumible Fi tu vigéd: e an S mej ores
En un mercado competitive, adelantarte con un andlisis técnico : ﬂ:ia;r?mar:;tﬁ it CALCULA E, [das
puede marcar [z diferencia. genp s {  DECIDE MEJOR
Edicién 3 - Espafia - 2026 14



KOO | £U- 0K - COMPRADE VVIENDA Drepar® clanat::” AN
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES v;sltg‘s man COMPRA
FIRMA
VIVE MEJOR

LA SEGUNDA VISITA
PUEDE SER MANANA, - 2
NO LA SEMANA QUE VIENE &

w;:ﬂf

La velocidad no llega improvisando, llega preparado

Tener claros tus objetivos, tu presupuesto y los profesionales
de confianza te permite avanzar con agilidad y tomar decisiones
seguras. Cada visita cuenta, y una buena preparacion puede
adelantar dias o semanas en el proceso de compra.

Cuanto mejor te prepares, antes podras saber si es tu casa.

4  DESPUES DE ARRAS
ACUERDA EL ACCESO CON SENTIDO COMUN

3 ENLASEGUNDAVISITA
ACUDE CON EL PROFESIONAL ADECUADO

2  ENLAPRIMERA VISITA
OBSERVA, TOMA NOTA Y DOCUMENTA

1  ANTES DEBUSCAR
PON LAS BASES PARA AVANZAR RAPIDO

&

O

« Localiza un técnico de confianza « Haz muchas fotos « Llevaa tutécnico de confianza
Arquitecto técnico o aparejador De todas las estancias, detalles, Revisara el estado real de la vivienda
que pueda acompafarte cuando instalaciones y zonas comunes. y detectara posibles problemas.
lo necesites.

+ Define qué necesitas que revise
Estado general, posibles reformas,
instalaciones, estructura, etc.

< Anota todas tus dudas » Siesnecesario, suma un experto
Lo que veas, lo que no entiendas . ’“_f"’"‘as y pn_asupuestos
y lo que quieras que revise Arquitecto, estudio de reformas
s o constructor que pueda valorar
i la viabilidad y el coste.

+ Resuelve todas las dudas
Aprovecha para comprobar lo que
necesitas saber antes de decidir.

« Ten sus datos y disponibilidad
Asi podrés agendar visitas
rapidamente cuando surja
una buena oportunidad.

« Observa el entorno
Ruidos, orientacidn, luz, estado
del edificio, vecinos, etc.

« Prepara tu documentacion + No necesitas decidir atin  Valora con datos
Presupuesto, lista de dudas El objetivo es recopilar informacion Con la informacion técnica y los
y criterios de valoracion. para analizarla con calma. presupuestos tendras una vision
realista de lo que implica la compra.

Un buen técnico ya localizado te da
flexibilidad y te permite actuar rdpido
cuando aparece la vivienda adecuada.

Una primera visita bien aprovecfl.;ad'a
te ahorra tiempa a’espaés y permite una
segund’a visita mucho mds 'uroduch“va.

Una sequnda visita con el equipe adecuado
fe da segundnd, evita sarpresas y te permite
decidir con rapidez.

g &

Habla con el vendedor

Acuerda de forma clara y por escrito
el acceso para mediciones, visitas
de gremios y otros trabajos.

Propdn un calendario razonable
Define qué dias y en qué horarios
se podra acceder a la vivienda.

Respeta la situacidn del vendedor
La vivienda sigue siendo suya hasta
la firma, y no existe un derecho
automdético de entrada.

Mantén una buena comunicacion
La colaboracion y el respeto facilitan
todo el proceso.

Un acceso bien pactado permite preparar
la futura reforma o mediciones sin conflictos
y mantiene una buena relacion con el vendedor.

. rapido 5
r més rapias 2 - mos pASO%’
L clave n0 ¢ reparado VELOCIDAD POR PREPARACION Mism® Gompe
sino tr
& e} > > Mas cerc?
ev
Profesional Fotos Segunda visita Acceso acordado d? tu
localizado y notas con técnico tras arras vida:

Las buenas pricticas técnicas (visitas, mediciones, revision de instalaciones, presupuestos, efc.)
dependen del acceso a la vivienda y de lo que se acuerde con el vendedor. Cada situacion es diferente,
y el alcance de las revisiones estar siempre condicionado por su disponibilidad y por lo pactado.

mprobaciones.

a hacerlas bien
_; en n:l mumr_-rut:_.u adecuado.

Edicion 3 - Espafia - 2026
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GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

KOKO

CAPA 3

CAPA 2

PORCAPAS ™

CAPA 1
Pedir toda la documentacion en el minuto uno Antes de sefial
puede generar friccién, desconfianza y retrasos.
La due diligence debe ser por capas, adaptada

a cada momento de la negociacion.

Solicita primero la informacion que realmente
puede cambiar tu decision y ve profundizando = _
segun avances. o

CAPA 1 - ANTES DE SENAL CAPA 2 - ANTES DE ARRAS

INFORMACION BASICA PARA DECIDIR S| SIGUES INFORMACION DETALLADA PARA CONFIRMAR

Titulo de la propiedad

Escritura de compraventa y, si procede,
escrituras posteriores (herencias,
divisiones, etc.).

Identidad del vendedor/intermediario
DNI/NIE o escritura de la sociedad,
poderes en su caso, y datos de contacto

verificables. s .
Ultimas tres actas de la comunidad

Revisa acuerdos, obras, derramas
y posibles litigics,

&8

Nota simple reciente (si esta disponible)
Titularidad, cargas, y descripcidn
bésica de la finca. Cuentas y presupuesto
.ll Ultimas liquidaciones de gastos

y presupuesto del ejercicioen curso,

Precio y condiciones

Precio de venta, qué incluye, plazos Derramas

y condiciones principales. Si hay derramas aprobadas o previstas,
importes y plazos.

Situacion de ocupacion
Si la vivienda esta libre, alquilada
oconocupantes, y en qué condiciones.

ITE / |EE (si aplica)
Informe de Inspeccién Técnica del
Edificio, obligatorio en muchos

7 Se

municipios.
Comunidad aproximada i st
$porie mensusl oneitae Etc;uetcaaf: ee'?;ﬁcia valido y
i e a & & i TECH 5 Y
y si hay incidencias relevantes. registrado.
BI Estatutos (si afectan)

Normas de la comunidad que puedan

Importe anual aproximado B ; :
P P 7 limitar el uso (alquiler, actividad, etc.).

y Ultimo recibo disponible.

Arrendamiento (i existe)
Contrato vigente, condiciones, duracion

Superficie y incidencias relevantes o
ysituacion de los pagos.

Metros construidos y utiles, y posibles
aspectos a tener en cuenta (ruidos,
senvidumbres, efc.).

A
B
€
{2}
228
=2
4

Reformas relevantes
Licencias, documentos y garantias
tle chras importantes.

Y B W W

Con esta informacidn puedes valorar
i la ﬂpﬂrfum'dad encr.y’a coH figo ¥ confinuar
con seguri'd'ad'.

Esta capa te permite confirmar el estado real
de la vivienda y evitar sorpresas anfes de firmar
el contrafo de arras.

A NO TODO DOCUMENTO TIENE EL MISMO VALOR T

Veriica que coresponde al inmueble comects.

Un documento puede estar bien presentado v, aun asi, no darte
toda la informacién. Lo importante no es solo tenerlo, sino entender
qué significa y qué implicaciones tiene para ti.

Revisa que esta completo y es legible,

Ainte dudas, consufta conun profesional,

Antes de escritura

Antes de arras

CAPA 3 - ANTES DE ESCRITURA

PLANIFICA

DECIDE
COMPRA
0,
PRS:  es FIRMA
Jecis VIVE MEJOR

INFORMACIGON FINAL PARA CERRAR CON SEGURIDAD

Certificado de comunidad actualizado
Emitido por el administrador, con la
situacion de la vivienda en los pagos

¥ posibles deudas.

Situacion de cargas coordinada
Nota simple actualizada y coordinacion
con el banco si hay préstamo.

Recibos y referencias
Ultimos recibos de 1Bl, comunidad,
suministros y cualquier gasto relevante.

Documentacién hipotecaria
Oferta vinculante, condiciones finales
v documentacion para la firma.

Medios de pago
Justificacion de origen de fondos
segun la normativa vigente.

Certificados requeridos por notaria
Certificados adicionales que solicite

la notaria lempadronamiento, estado civil,
representacion, efc.).

Con foda la documentacion revisada Fodm's
firmar con tranquilidad y centrarte en tu nueva

etapa,

REGLA KOKO

Edicion 3 - Espafia - 2026
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Km(o GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA EKE%E“[I)?CA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES ashs COMPRA
Misme © “puentes FIRMA

REGISTRO, CATASTRO -~ ™
m . B :__ .

vy i il-:ﬁ_,';ii.-

Y REALIDAD NO SIEMPRE | e

| REGISTRO i
COINCIDEN =4 e
- ESCRITURA
La vivienda tiene una realidad fisica, una realidad legal = n REALIDAD -
y una realidad administrativa. o nformat? '
‘ i ik sraple ML
La nota simple, el Catastro y la realidad que ves en la visita . N:;:jﬂf la P09
pueden mostrar superficies y datos diferentes. Entender 14 @ .
qué significa cada uno te ayuda a comprar consequridad & e
y evitar sorpresas. A Ci‘;’z\loa;
Tu objetivo es conocer la situacién legal desde el principio  # if“‘fjf;,mme;ca\e.;
y comprobar que todo encaja con lo que vas a comprar. - E’:tecc\o -E?\e
b T 2l
1. LA NOTA SIMPLE: TU MAPA DE PARTIDA 2. SUPERFICIES QUE PUEDES ENCONTRAR ‘==
TE DA UNA VISION CLARA DE LA SITUACION LEGAL CADA CONCEPTO MIDE ALGO DIFERENTE Distintas medidas,
[}

un mismo hogar:

Entiende qu¢

posee.
i na.
sffiniﬁca. cada 4

8 Titularidad ~ Quién es el propietario y qué porcentaje

i Si existen préstamos pendientes : L
@ Hipotecas L ENEn prEsames prnderies Construida  Incluye la vivienda y sus muros

sobre la viviende e 3
Sovs i WAl privativa  Noincluye zonas comunes.
L Muras
A : . Superficie util )
Embargos  Sihayembargos u otras cargas que T , (espacio habitatle) th
puedan afectar ala compraventa, Construida Suma la parte proporcional de zonas ety

fal, escaieras, ascensor, ele)
Es la referencia mas habitual en anuncios
iene terecho a usar la vivienda
3 la propietaria,

Usufructos  Siclrap

K
@ aunque
&
il

que consta en la escritura

Servidumbres Derechos de paso u otras limitaciones de uso.

Afecciones  Por ejemplo, afeccion fiscal por posibles
plusvalias u ofras cargas administrativas

A Limitaciones  Protecciones, régimen de vivienda, uso turistico,
limitaciones urbanisticas, elc. . T Z =
s Medida real La superficie que resuita de una medicion Zonas comunes
ch delas (partal, escaleras,

ascensor, etc.)

B EW R B 5

La nofa sr'mp.te no sustituye a la escritrua, pere es la n;?'ar
e

herramienta pAra conocer fa situacion g detectar 'pasi 5 rergas.

3. ELERROR CLASICO DEL £/M2 4. L0S COMUNES NO SON METROS INVENTADOS 5. VIVIENDA ANTIGUA: DIFERENCIA

NO SIEMPRE ESTAS COMPARANDO LO MISMO - TAMBIEN SUMAN VALOR NO SIGNIFICA FRAUDE

a . I IEDEN V
Muchos portales y estadisticas utiizan el preciopor  Ne "-"mapnas LE’E 3:““-35?‘0“?'\'”? Fﬁ;tfﬁ‘s‘??:erﬂj g g LAS MEDIDAS PpEDE!\. bAlRIAﬂ -
metro cuadrado construido, mientras que algunas  man? res- ﬂ ”f:-e;_-“ft-r- 1;3?3 ! G '+':3~'.l'.?;: ar;'w» ate.) : En viviendas antiquas es frecuente
personas calculan el precio por metro G, con Fe S0N par Euﬂzlecil 1o, e pertenecenen ﬁ que |a superficie .re_al, la registral
proparcion y tienen un coste de constriccion, y la catastral no coincidan por reformas,

mantenimiento y sequro, ed

&j’empfo: una vivienda de 100 m? construidos : | 15untos 0
ones pendientes

llI puede tener sols 75 m? dfiles, Si comparas su precio

con otra uja}rdo mefrajls Hrt'i'e:_ parecerd muchs No son metros que fe quiten, son espacios que también Una diferencia razonable no suele ser un fraude,
mas cara de lo que realmente ¢5. n{r‘sfruhﬁ y ?He hacen IPOL'IHC tu vivienda. pere conviene enfenderla ."I’ 3 es fmpprfgnfgj
Aseglirate siempre de comparar magnitudes equivalentes. consultarla con un fécnico o un notario.

COMPARATIVA DE DEFINICIONES

UM MISMO PISO, DISTINTAS SUPERFICIES

SUPERFICIE UTIL  CONSTRUIDA PRIVATIVA  COMSTRUIDA CON COMUNES ESCRITURA REGISTRO CATASTRO MEDIDA REAL

(espacio habiabie) {con miros) {wivienda + parte propocional).  (seqin documenin) | (eginirscripodn) | (egnducscasidies)  (sepin mediodn)

75m? 90 m? 100 m? 98 m? 98 m? 95 m? 92 m?

Lo importante no es que fodos los nimeros sean iquales, sino saber ?ué s@m’ﬁm cada uno.

Edicion 3 - Espafia - 2026



GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA i alizf-’-fh PLANIFICA
KOKO l DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES Medir’ i decld‘r DECIDE

enﬂ“t; Y idad: COMPRA

FIRMA
VIVE MEJOR

pero puede afectar al valor, a la tasacion y a la
financiacion si no se entiende bien su origen.
Lo importante es analizar, no mezclar, y actuar
con criterio.

Cada caso es distinto. Identifica la causay valora
sus consecuencias antes de tomar decisiones.

1. MIDE S| ES RELEVANTE 2.NOUSESEL0% | 3. LATASACION PUEDE PEDIR MAS

UN TECNIGO TE DA LA RESPUESTA COMO TOLERANCIA EL TASADOR VALORA Y PUEDE LIMITAR LA SUPERFICIE
R LA NORMATIVA DE TASACION ES CLARA = Comprobacién de adecuacin
& "j,_a'ﬂ“;“?@ o ’.,“'M f,"m oo OrdenCO/B052003 'E.ﬂfa"'s'f“f ook s covaibiag

de inmuebles,

Analiza la dlferent:ia
Q e ayl -",=’ _ & No existe una tuterancia general
ol bl '_'_‘._.":':' m La norma no fija un “10 %" como

Puede Ilmﬂar Ia superflr:te

e = limite de dife [;ue:}'a no inr:.‘u!r:a en &l valor de tasacion,
0 de obras reaizadas *p' Josterioridad. para todas las situaciones,
Impacto en la financiacion
Informe tecmco Depende del caso ll Una menor superficie d'ﬁdtirl ol 'b\,'o
Un plano y un informe clz La tasacion analiz adisie i reducir el valor del i : tanto,
sp importe masim J-r‘e a ‘u}c e
e i Sl J“f'f‘ﬁ“a 3’ dncumenta
ono, segiin el contexto. A Facil fis documentos d
Medir te da hechos, Entender la causa te da perspectiva, No hay un percentaje magico.
Lo importante es la Justificacién técnica. Lo que no estd correctamente documentade

puea‘e no contar en la tasacion.

4. REGULARIZAR NO ES UN SOLO TRAMITE 5. ANTES DE ARRAS S| DEPENDES DE HIPOTECA

DEPENDE DEL ORIGEN Y PUEDE IMPLICAR A VARIOS ACTORES ESTUDIALO Y EVITA SORPRESAS

- Verifica la situacion
@ @ ﬁ ﬂ m @ 5i la financiacion depende de la tasacitn, analiza la diferencia

TECNICO CATASTRO  ESCRITURA REGISTRO CDMUNIDAD URBANISMO

de metros antes de asumir un contrato de arras.

o Valoraelriesgo _
B Una tasacion inferior a lo esperaco puede afectar a tu capacidad
de compra y ponerte enuna sifuacion dificil,

Negocia 5| es necesanu

@ Si exist

(sujetas ala -:h!enc: :i

El proceso puede ser sencillo o campf@'o sequn la causa de la diferencia.
Asesérate y valora tiempos, costes y viabilidad.

g superficie, etc).

Una buena decision es la que se toma con toda la informacion.

EJEMPLO DE DIFERENCIA DE SUPERFICIE - Mas e cw;h
MISMA VIVIENDA, DISTINTAS CIFRAS n61 ullida
: 95 m2 na diferenc? L trang
38 m 1, errot, manana

R d ser w
]-='i. T '1 | _r 'F : P:::M?P!mmon
£ : ?mz Criurm
J:_J E ,."E de diferencia

Segun Catastro Medicion real (técnica)

mmmncmu
__ SEGURIDAD |
aue_m_\s DECISIONES.
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IKCOIKO | YA K0K0 - COMPRA DE ViVENDA Ao i
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES : Entﬂ'_‘ 0 COMPRA
[ Las acte® T edifC FIRMA
istorte 9%, puture
[a Jelanta” © VIVE MEJOR
ﬂ

TRES ACTAS BIEN I.EIDAS
PUEDEN DECIR MUCHO

‘,—- BMUNID.&D

La comunidad puede convertir una compra barata
en una vivienda cara. Las actas reflejan decisiones
tomadas, problemas recurrentes y gastos futuros
que te afectaran como propietario.

Leer las actas te permite conocer el historial del edificio,

anticipar derramas y entender cémo funciona la comunidad.

Una buena compra no solo depende del piso,
sino de la salud de su comunidad.

QUE BUSCAR EN LAS ACTAS

ESTOS SON LOS TEMAS QUE MAS IMPACTAN EN TU COMPRA

Obras de fachada, cubierta, ascensor,

ﬁ bajantes, patios, garaje
Revisa qué obras se han realizado, cuales estan

previstas y en qué estado se encuentran.

solicitados y pagos pendientes
Comprueba si hay derramas en curso, su importe,
los plazos y si quedan pagos por realizar.

@ Derramas aprobadas, presupuestos

ITE / IEE desfavorable o reparaciones derivadas

Verifica si la inspeccion técnica fue desfavorable
y qué actuaciones se han acordado ¢ estan pendientes.

111
B

Filtraciones, humedades, litigios, accesibilidad
Busca problemas recurrentes, demandas, quejas
vecinales y actuaciones sobre accesibilidad
(rampas, ascensores, efc.).

S

€ Morosidad importante

Revisa si hay propietarios con deudas significativas,

como se gestionan y si estan afectando al mantenimiento.

Limitaciones de uso, alquiler turistico

y conflictos repetidos

Consulta si existen acuerdos que limiten ciertos usos,
si se permite el alquiler turistico y si hay conflictos
gue se repiten.

28

Cada acta es una pieza del puzle. Juntas te muestran
la realidad del edificio y sus préximos retos.

2

< pRIDS
COMUNIDAD BE PRORYE

ACTA DE LR JUNTA

= Decisionés
mds sggurﬁs

R NO PIDAS DIEZ POR RUTINA

TRES SUELE SER SUFICIENTE Ms

En la mayoria de los casos, las tres Gitimas d 9 ad- y
actas (normalmente un afio) te dan una visién caﬂt' o 15141“5
clara y actual del estado de la comunidad. Tres lﬂ‘l 4s

; X B ; n i
Solo tiene sentido pedir mas actas si hay val® Jiez S

un tema relevante en curso (una obra importante, q'l-le
una demanda, una derrama significativa, etc.).

AUTOGESTION NO ES MALA
POR DEFINICION

LO IMPORTANTE ES COMO FUNCIONA

Hay comunidades que se gestionan sin administrador
y funcionan bien: tienen cuentas claras, reunionies
periddicas y buena organizacion.

La autogestion no es un problema en si, pero exige
revisar con mas detalle las actas, los acuerdos,

los pagos y el estado de las cuentas.

Q PREGUNTA POR LO QUE TODAVIA
NO SE HA VOTADO

TAMBIEN IMPORTA LO QUE ESTA EN EL AIRE
Pregunta si se estén valorando obras, si hay presupuestos mgnf“

Unﬂ gomumd'ﬂt{
mpfmada y bien
5amzaa'a también

o5 una buena sefial.

hO}j

en estudio, si se ha hablado de futuras derramas o si existen ede sel

propuestas que atin no se han votado, de promé

Estos ternas pueden convertirse en gastos importantes U"B Gand-

en los proximos meses, aunque todavia no aparezcan man

como acuerdos en las actas.

n hoys
ma{,lo

REGLA KOKO o I ilded
—— P H‘la“ and.

El portal te ensefia como esta

el edificio hoy, pero las actas

te revelan lo que vendra:

las abras, los gastos y las decisiones
que marcaran tu tranquilidad
manana.

__ MENos SDRPRESAS
Haems Mﬁs mmﬂmms
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KOKO ‘ GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA guend mf"”s";fprggas oy
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES menos . COMPRA
FIRMA

VIVE MEJOR

L 5 cuen lon
l s ble hab

gt fut“"c'

El certificado de deuda dice si el vendedor esta al dia.
Las cuentas y las actas te ayudan a entender queé puede
tener que pagar el futuro propietario.

Conocer la situacion economica de la comunidad te da
seguridad y te permite negociar mejor.

1. FONDO Y TESORERIA 2. MOROSIDAD 3, DERRAMAS: QUIEN LAS PAGA

UNA COMUNIDAD SAMA PLANIFICA Y TIENE COLCHON CUANDO ALGUNOS NO PAGAN, TODOS LO NOTAN INFORMATE ¥ NEGOCIA CON CLARIDAD
Fondo de reserva Qué es Ghra.ylr mots-._ro & :
Por ley debe existir un fondo de reserva & Son las cuotas impagadas por % Identifica qué obra se va a realizar
equivalente, como minimo, al 10 % del uno o varios propietarios. y POr Qué (conservacion, mejora,

ultimo presupuesto ordinario. accesibilidad, etc.)

= Por qué importa Importe total ,
Tesoreria Una morosidad elevada pi Jedp € Revisa el coste total de la derrama
II Revisa el saldo actual en cuentas para desequilibrar las cuentas, obliga y la parte que correspande a cada
i valorar la salud econdmica de la comunidad. a subir cuctas o retrasar abra 3 propietario,
necesanas Calendario de pagos
Gastos previsibles T 1 Comprueba los plazos, las fechas
Analiza el presupuesto del afio en curso y Que revisar = de pago y si existen fraccionamientos.
las pre,\.us:c nes a medio plazo (mantenimiento, A Pregunta por €l nivel de morosidad
ITEs, mejoras, etc.). actual, las acciones de reclamacion Negociacion entre partes
¥ su evolucion en los ultimos anos. El comprador y el vendedor pueden
@ acordar por escrito como se reparte
Una buena tesoreria y un fondo adecuado ayudan a afrontar Una comunidad con affta moresidad puede tener ﬁi;—gg;%g: :;3 ?u?‘ga[:;i,nl<§JFé??P\Erja@-J

imprevistos sin necesidad de derramas urgentes. dificaltades para mantener ¢l edificio y generar

gastos adicionales. Una derrama bien explicada deja de ser una sorpresa

¥ se convierte en una decision negaciada.

4. CERTIFICADO DE COMUNIDAD 5. NO EXONERES POR RUTINA EL PORTAL TE ENSENA EL PRESENTE.

EL VENDEDOR DEBE ACREDITAR QUE ESTA AL D EL CERTIFICADO ES TU RED DE SEGURIDAD LAS ACTASTE ENSE]}N EL FUTURO.
Quées No renuncies sin valorar = &
Un documento del administrador Renunciar al certificado puede
que certifica si el vendedor estd al dia impedirte reclamar deudas previas
de sus obligaciones con la comunidad. al vendedor, Comunidad

partal det propietans

¢ Cuéndo se entrega ! . Pide y revisa B Cuentas El portal te muestra el dia
€ Debe &1[)01‘[3[59 en la firma de la escritura Q Solicitalo Sjemp[& ¥y comprueba = adia [r'ecib()ﬁ. pPagos,
de mmprﬂver:m, salvo queel COn'!_;] rador que estd actualizado ¥ firmado [ hecibos comunicados). Las actas
renuncie expresamente y por escrito. por el administrador. B A te permiten conocer las
= £ e decisiones de la comunidad,
Qué incluye Negocia si es necesario pocumentos las obras futuras, las
@ Indica si existen deudas v, en su caso, @ Si hay deudas, puedes negociar ® posibles derramas y el tono
&l impaorte. No suele detallar futuras una retencion en el precio o un de la convivencia.
derramas no vencidas. acuerto escrito con el vendedor. atas
El certificado protege al comprador frente a deadas previas, Es un trmite sencillo que puede evifarte problemas He 0y ¢ e demsiﬂﬂes
pero no sustituye el andlisis de las cuentas y las actas. § gastos inesperados. maian

EJEMPLO DE CUENTAS Y DERRAMAS
UN VISTAZO QUE AYUDA A ENTENDER LA SITUACION REGLA KOKO Ml‘*‘:a dgcrsio“‘s
oré
CONCEPTO IMPORTE (€) COMENTARIO Las ¢if rantexfa_ —— R
: ) nt

Saldo en cuentas 24500 Tesoreria actual de la comunidad. d T ———

Fondo de reserva 12000 Equivale al 10 9 del presupuesto. L 5 dﬁﬁs'anes’ Ff;; LEQEFQ; T.__[E;E[P li?éléii'a

Presupuesto anual 120,000 (Gastos ondinarios dal afio en curso. ¢ anqul i neqociar. Revisar cu ent as,

Morosidad actual 8.000 Cuotas pendientes de varios propietarnios. g o0 -

Derrama ascensor 38000 Obea aprobada. 600 €/propietario, )

Derrama fachada 48.000 En estudio. Prevista para 2027, y tranquilidad.
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KOKO |

EL PORTAL TE ENSENA |
EL PRESENTE. LAS ACTAS
TE ENSENAN EL FUTURO.

La vivienda puede estar impecable, pero el edificio
puede estar a las puertas de una gran derrama.
Revisa la documentacién de la comunidad y
entiende su situacion econdémica y técnica.

La salud del edificio también es tu inversion.
Cuanta mas informacion tengas hoy, menos

sorpresas maiana.

1. 3 ACTAS COMO PRIMER FILTRO

LEE EL PASADQ RECIENTE Y LO QUE ESTA EN CAMINO

Ultimas 3 actas

Lee al menos las tres dltimas actas
para conocer los temas recurrentes,
acuerdos y preccupaciones de la
comunidad,

2
28
Q

Junta extraordinaria

Solicita también, si existe, el acta de
alguna junta extraordinaria reciente,
sobre todo si trata de cbras importantes,
derramas o conflictos.

Presta atencion

Fijate en propuestas, votaciones
pendientes y comentarios sobre el
estado del edificio.

Las actas indican qaé preocupa fwy a la
comunidad y qué decisiones pueden generar
gastos mafana.

4. CERTIFICADO FINAL

LLEGA EN LA FIRMA, PERO REVISA ANTES

B

O
@

Qué es

El certificado de deuda de la comunidad
acredita que el vendedor estd al carriente
de pago de las cuotas.

Cudndo se entrega
Se entrega en el momento de la firma
de la escritura de compraventa.

Haz tu andlisis antes

La due diligence econdmica debe hacerse
antes de firmar las arras, cuando adn
puedes negociar, solicitar informacién

adicional o incluso reconsiderar la compra.

El certificado final confirma la situacién en la firma,
pero tu andlisis previo te da poder de negociacion.

GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

Un gdif'cl

ma s tran
naﬂa

-

2. CUENTAS Y FONDO

LA SALUD ECONOMICA DE LA COMUNIDAD
Presupuesto anual

I Revisa el presupuesto en vigor para
lI conocer las cuotas y los gastos
previstos.

Gasto real

Compara el gasto real de los ltimos
ejercicios con el presupuesto para ver
si hay desviaciones o gastos imprevistos
recurrentes.

Morosidad

Solicita informacion sobre la morosidad
actual y las acciones que se estdn
tomando para su recuperacion.

Fondo de reserva

Comprueba el saldo actual del fondo
de reserva, Recuerda que el fonde de
reserva pertenece a la comunidad,
no se transfiere al comprador.

€
8
>

Unas cuentas saneadas y un fondo adecuado
te dan margen y seguridad ante imprevistos.

5. CUANTO MAS PIDES, MAS TARDA

PRIORIZA LO QUE REALMENTE IMPORTA

tu decision: obras previstas, situacion

econdmica, morosidad y estado técnico.

Sé realista
Cuanta mas documentacion solicites,

mas tiempo puede tardar en entregarse.
Mantén un equilibrio entre informacion
y agilidad en el proceso.

Pide con criterio

Solicita primero la informacién clave
{actas, cuentas, ITE/IEE y certificado
de deuda) y evita pedir documentos
que no aporten valor real a tu decision.

Prioriza
Céntrate en lo que puede cambiar

Pide lo necesario, con orden y criterio. La informacion
clave te da seguridad sin frenar la operacion.

jonado
gst qul!

PLANIFICA
DECIDE
COMPRA
FIRMA

VIVE MEJOR

3. ITE/ IEE

EL ESTADO TECNICO TAMBIEN IMPORTA

@}

il
L

&
A

Quées

La ITE (Inspeccion Técnica del Edificio)
o el IEE (Informe de Evaluacion del
Edificio) valora el estado de conservacion
del edificio.

Resultado

Un informe favorable no significa que
no existan trabajos de mantenimiento
pendientes o recomendacios.

Contrasralo

Compara las conclusiones de la ITE/IEE
con lo que aparece en las actas y con
las obras aprobadas o previstas.

Vision completa

La combinacion de la inspeccion técnica
y los acuerdos de la comunidad te da
la-vision real del estado del edificio.

Una ITE favorable es una buena seiial, pero
no sustituye a leer las actas y conocer las obras

pendientes.

REGLA KOKO

El portd[ te ensefia como esta
i actas te revelan
. Revisa, pregunta
y analiza antes de comprometerte.

Edicion 3 - Espafia - 2026
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GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

KOKO |

ITE, ESTATUTOS Y

ELEMENTOS COMUNES
CAMBIAN EL REESGO %

El edificio tambien tiene sus reglas. Conocer los estatutos, | cOMUNIDAD
la situacion de la ITE y el régimen de los elementos comunes = " TEJ EE

te ayuda a evitar sorpresas, valorar mejor y comprar con
mas seguridad.

Revisa la documentacion, haz preguntas v, si es posible,
cuenta con un técnico.

1. ESTATUTOS Y NORMAS

MARCAN QUE SE PUEDE Y QUE NO SE PUEDE HACER

2. PATIO, TERRAZA 0 CUBIERTA

NO TODOS LOS ESPACIOS SON IGUALES

Usos de fa vivienda Elemento comiin
@ Pueden limitar el uso residencial, FJSU compay tido por todos
profesional o turistico. los propietarios.
Uso privativo
Dhinay e De uso exclusivo de una vivienda

Establecen qué obras estan
permitidas y qué necesitan
autorizacion de la comunidad.

&
I

o local, pero sigue siendo comun.

Anexo privativo
Forma parte de la vivienda

Clere do tasrazas y suele estar reflejado en la escritura

Pueden prohibir o condicionar

el cerramiento de terrazas o balcones yelregestro.
Tolerancia de uso
Alquiler turistico Puede existir un uso tolerado
E Pueden limitar o prohibir el alquiler durante angs, pero no siempre
de corta duracion. da derechos.
Actividad Mantenimiento y reparaciones

Pusden variar segun fa causa dela
desperfectoy sies elemento comin,
de uso privativo o anexo.

T

Pueden restringir actividades
comerciales o profesionales
en la vivienda o local.

i

Los estatutos som fa fey del edificio.
éalos antes de comprometerte.

4. ACCESIBILIDAD

MAS QUE UN ASCENSOR 4
-rrr Escaleras previas

5. ITE / IEE SEGUN NORMATIVA

gl edfi®

Cus “om

,,queh

MI'QM ed!ﬁv‘"’

Mejores decisones:

PLANIFICA
DECIDE
COMPRA
FIRMA

VIVE MEJOR

1’3, GARAJE Y TRASTERO

REVISA LOS DETALLES Y EVITA SORPRESAS

T - 3B

Titulo y escritura
Comprueba que el garaje o trastero
consta en la escritura y sus condiciones.

Identificacion registral
Verifica su referencia registral
¥ que coincide con la realidad,

Cuota
Revisa el coeficiente de participacion
y los gastos asociados.

Acceso
Comprueba el acceso, maniobra
y limitaciones de uso.

Dimensiones reales
Confirma las medidas y que se ajustan
a fus necesidades.

Limites de uso

Puede haber restricciones para el uso,
la instalacidn de puntos de recarga

de vehiculo eléctrico u otros elementos.

NU NECESITAS SUEIR A LA CUBIERTA
PﬂRA COMPRAR BIEN

LA DOCUMENTACION Y UNA INSPECCION TECNICA
SUELEN DARTE INFORMACION SUFICIENTE

antes de llegar al ascensor
DEPENDE DEL MUNICIPIO ¥ LA COMUNIDAD AUTONOMA

Obligatoriedad y plazos

PR B RS La Inspeccicn Tecnica del Edificio (ITE)

Comprueba sl hay escaiones
Anchuras y pasos
ﬂ Revisa las dimensiones de pasdics,

o el Informe de Evaluacién de! Edificio Revisa estatutos, actas y Oltima ITE/IEE,
Entrada a cota g (IEE) dependen de la normativa local Caonsulta planos y documentacitn del edificio.

A Valora s el acceso l edificio es y autonomica (antigiedad, uso, etc ). Analiza las respuestas del vendedor y de la comunidad,
anivel o tiene barreras. Qué revisa Si tienes dudas, encarga una inspeccicn téenica.

Q Analiza el estado de conservacion, Solo en casos concretos serd necesario acceder
Tamafio de la cabina N accesibilidad y eficiencia energética, a20n4as como la cublerta,

m Comprueba que la cabina permite S8 Con la infarmacidn adecuada puedes valorar ef estado
&l uso comodo (sifia de ruedas, Contrasta el resultado del edificio sin neceridad de acceder a fodas fas zonas.
carrito, efc.). Tl Un resultado favorable debe

Gcegibi! ide : @ comprobarse con las actas posteriores REGLA KOKO
Recorrido real La comprue y el mantenimiento real del edificio. S—

&
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Haz el recormido completo destle rea! o pose:

b ool hosta B viviendd paso Una ITE favorable es una buena seiial pero revisa

también las actas, obras realizadas y ef estade actual.




. e
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30 FIRMA

VPO, PROTECCION ¢ “~ . "
EINQUILINOS = o
EXIGEN OTRA CAPA

No todas las viviendas se rigen por las mismas reglas.
Hay pisos protegidos, edificios con valor patrimonial
y viviendas con inquilinos. En estos casos, una simple
nota registral no basta para entender la realidad.

Identifica desde el principio si tu futura vivienda tiene
algtn régimen especial y revisa la informacion con
mas detalle y con el profesional adecuado.

VPO / VIVIENDA PROTEGIDA * PROTECCION PATRIMONIAL = S| HAY INOUILiNO SI DEBE EHTREGﬁRSE LIBRE

d‘adtf;-}p. 2 s

UN REGIMEN ESPECIAL consus Normas  / URBANISMO COMPRAS UNAVIVIENDA Y UNALQUILER  QUE NO SEA SOLO UNA PROMESA
TU CASA PUEDE TENER VALOR HISTGRICO i
Régimen aplicable Contrato de arrendamiento Acuerdo por escrito
Vivienda de Proteccién Oficial Fachada y elementos comunes @ Revisa la fecha denicio, No des por hecho que se
(VPO), precio tasado, régimen i h Puede haber exigenciasde la duracion y todas las entregard libre, Debe constar
autandmico, calificacion vigente. CONSENAcon, matenaies y acopios condiciones. en &l gontrato de compraventa.
autorizados.
ety Plazode proteccion Renta y actualizaciones Fecha de entrega
E Revisa si la vivienda sigue en Estructura € Comprueba el importe de/a ==l Flacuerdo debe incluir una
régimen de proteccion y hasta Revisa el estado de la estructura renta y como se actualiza 252] fecha concreta para la entrega
cudndo. y posibles limitaciones para {IPC u otro indice). de la posesion.
modificaria
Precio maximo Duracién y prérrogas Condicié
: . icion en el contrato
€ Comprueba el precio maximo Patios y e!emen'fos_wmunes . Analiza el plazo restante VI Esrecomendablequela entrega
de venta o de renta, segin la Pueden est asp-{wrlgusy!e‘-‘-er ylas posibles prérmogas ; thre s i condicitiidel
normativa aplicable. normas especificas de uso legales o pactadas. e s CE';"‘SEMCUMC;&S
x JAEe ” claras sino se cumple.
utorizaciones - ianza
administrativas Proteccion @‘?‘“ﬁ?dﬁ : Verificael importe dela fianza i
; e " 7 Comprueba si el edificioola et -- Consecuencias
Puede requerirse autorizacion - : s y donde esta depositada pisziey s
d o i ; vivienda esta catalogado (BIC, P S A N Define qué ocurre 5i la vivienda
e |a administracion para vender . e ie o lorganismo autondmico). rice snfiensbhao Bl
o para el comprador conjunto histdrico, proteccion nose ,nEngH ibre enla ec*‘a
sy : ambiental, eic.) Derechos de adquisicion pactada {resolucion, penalizacion
redencion de parte del precio, elc).
Derechos de tanteo y retracto TR preferente
La administracitn puede tener L@m[a%? s e El inquilino puede tener =
derecho preferente de adguisicitn. Sivas g reformal, verifica que derecho de tanteo o retracto, Comunicacion al inquilino
obras estan permitidasy 2 seqin la ley, & Aseqlirate de que el inquilino
= necesites ficencias especiales. esta debidamente informado
Requisitos del comprador de laventa v de la eblinacién
et e i T Efecto de a e laventa y de la obligac
Pu-!?ﬂe."l existir limites de ingresos, Limitaciones de uso ven ta de entrega,
reside jwtc:a habitual u otros ﬁ Puetle haber restriccionas de uso, 5:::3 :2 ﬁ_lx;[}géf:;q:snlmm:
requisiios. instalzciones (aire acondicionado, 4 IERDIC TRl Stk o
paneles, efc.) o cambios en fa derechos hasta que finalice. gs;ﬁic;iﬁp}ﬂﬂimsa &
" . PR istbucion, <:!> RES CE INMAF, 1 i
Diferencias territoriales i " situaciin realy, si es posible,
o . . - Situacion de pago i :
Las condiciones varian segun Consulta urbanistica b bmacin st i confirma con el inguiling
la comunidad autonomayy la ® Revisa el planeamiento urbanistico i i con documentacion adicional.

¢l inquilino esta al comiente

normativa vigente. ysolicita, si procede, una cédula 2 peii
oinforme municipal. de pagoy dela comunidad.
Una VPO no se compra come una Reformar una vivienda protegida o catalogada Con inquiling, la vivienda ya fiene una Una futura entrega libre no es un hecho,
vivienda libre. Inférmate de su régimen sin conocer sus limifes puede ser muy costose. historia en marcha. Condcela bien para salvo que esté claramente pactada por
antes de dar cualguier pase. Consulta antes con un fécnico. tomar tu decisidn, escrito.

CASO ESPECIAL = REVISION ESPECIAL REGLA KOKO

Cuando una vivienda tiene un régimen especial (VPO, proteccidn patrimonial,
inquiling, etc.), la rapidez no debe venir de aplicar reglas genéricas, sino de

localizar desde el inicio al profesional adecuade (téenico, abogado, administrador
con experiencia).

Cada caso tiene sus matices. El profesional adecuado te ayuda a verlos desde el principio.
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PLANIFICA

KOKO | GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA DECIDE
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES COMPRA
oy FIRMA
VIVE MEJOR

VALORA LA VIVIENDA; -

UE EXISTE, NO EL 3%
gRECIO DEL ANUNCIO

Una vivienda no vale o que pide el vendedor
ni lo que te gustaria pagar, sino lo que justifican
las alternativas comparables y su coste total.

Analiza el mercado, compara con criterio y ten en
cuenta todos los gastos. Asi tomaras una decision
realista, segura y sin sorpresas.

€/M? CON COHERENCIA

COMPARA SIEMPRE MANZANAS CON MANZANAS

A rrecios en LA ZONA

lllA UWEHM PUEDE MERECER MAS QUE UTRA
HAY FACTORES QUE JUSTIFICAN DIFERENCIAS DE PRECID

COSTE TOTAL

EL PRECIO DE COMPRA ES SOLO UNA PARTE

Misma definicion de superficie

Utiliza la misma referencia (m? construidos
o m? (tiles) en todos los anunciosy en las
estadisticas. No mezcles.

Revisa qué incluye

Comprueba si el precio incluye garaje,
trastero u otros anexos, y comparalo
en igualdad de condiciones.

Misma zona y tipologia

Compara viviendas realmente comparables
(misma zona, tipo, antigliedad y caracteristicas
similares).

Usa varias fuentes
Consulta portales, datos oficiales
y operaciones reales si es posible.

Un €/m? solo tiene sentido si estds comparando
viviendas egm'vafentes.

Impuestos

TP (vivienda de sequnda mana)
oVA y AJD (obra nueva), segin
la nermativa vigente.

Gastos de compra
Motaria, registro, gestoria
y tasacion (si hay hipoteca).

Agencia (si aplica)
Honorarios de Ia agencia
inmobiliaria, si corresponde.

Reforma y equipamiento
Obras, cocina, bafios, mobiliario
y electrodomesticos.

Mudanza
Gastos de comunidad conocidos

Derramas aprobadas o previstas
(ascensor, fachada, cubierta, etc.).

Py mW B

Calcula ef coste total para saber realmente
cudnto te va a costar la vivienda.

Transporte, embalaie y otros servicios,

1)

£e3
§
[
4

WK

Distribucion
Una buena distribucian aprovecha mejor
el espacio y aporfa comodidad.

Luz y orientacion
Mas luz natural y buera crientacion
aumentan el valor y reducen gastos.

Aislamiento y eficiencia
Mejor aislamiento térmico y aclstico
significa mayor confort y menor consumo.

Ascensor
La presencia de ascensor, especialmente
en plantas altas, incrementa el valor,

Calidad del edificio
Estado general, materiales y mantenimiento
de la finca son clave.

Terraza o espacios exteriores
Una terraza util, balcén amplio o patio
pueden marcar una gran diferencia,

El valor no estd solo en los metros, sing en todo lo que

la vivienda te aporta.

EJEMPLO DE VIVIENDAS COMPARABLES DEL PRECIO AL COSTE REAL ANTES DE OFERTAR

MISMA ZONA, CARACTERISTICAS SIMILARES EL COSTE TOTAL SIEMPRE ES MAYOR TEN CLARAS TRES CIFRAS
CARACTERISTICA COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 precioanuncio [l Coste toral estimado Precio bueno
Precio anuncio 280000 € 305000 € 260000 € 500,000 Un precio atractivo segun
Siperficie i const) 75 m 8o mi 70 m2 elmercado y las comparables.
- 400000
Estado Buen estado Reformada Para actualizar 312,000 305000 Maximo razonable
Ascensor Si & Mo 3“005“ 280000 El limite que estas dispuesto
Terraza [ exterior Baledn Terraza (8 m?) No a Daga{;i,:}:::‘;"&va&c’.{b ol valor
¥ tu presupuesto.
Aiio de construccién 1908 2005 1980 =
'IUUEOD
€/m? anunciado 3733 E€/m? 3720 €/m? IN4E/m? Coste fotal final
2.0 2 2 2 Toda incluita: precio, impuestos,
€/m? ajustado® 3.600 €/m 2,900 €/m 3.400 €/m Cornp 1 Canm. 2 CG'TD 3 gastos, reformas y olros costes
" €/m" sjustado; tiene en cuenta estade, planta, terraza, ascenser y otras diferencias.
Analiza varias viviendas comparables en la misma microzona MISI"“ fD i " A los impuestos, gastos y posibles reformas, tr'f,wm funal Con estas tres cifras podrds negociar
: 5 jsione puede aumentar entre un 8 % y un 20 %, seqin el caso. : : :
para tener una referencia realista de valor. nefores d c ¢on sequridad y evitar pagar de mds.

Anaiiza al mengs 3 compar
Revisa el estado y las carac

5 N fa 10N

A CADA VIVIENDA ES UNICA

Los comparables te dan una referencia, pero no sustituyen tu anglisis.
Visita la vivienda, revisa todos los detalles y, si puedes, consulta con un
profesional para valorar su verdadero potencial.

isticas de & vivienda
[#] Caloudasiempre el coste total

. Torma la decisiéncon calma y con toda & informacidn
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KOKO ‘ GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA ta clor® 4 DECIDE
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES na ofer : ceried® COMPRA
‘ FIRMA
VIVE MEJOR

HAZ UNA OFERTA
CLARAY
EJECUTABLE

En un mercado competitivo, el vendedor valora |-+
mucho més que el precio. La certeza, la rapidez, =

la financiacion y el nimero de condiciones

también pesan, y pueden marcar la diferencia.

Una oferta bien planteada genera confianza,

-

FrrT———

KFERT A DE COMPRA

oot

——

precis ofr
Condichones.

Plazo de Vmnat -

Suieto 3 financkacion:

Documentacion:

acelera la negociacion y te acerca a tu nueva casa.

QUE AYUDA A QUE TE TOMEN EN SERIO

PEQUENOS DETALLES, GRANDES DIFERENCIAS

y’

§

S

Responde rapido
Demuestra interés y disponibilidad.
La agilidad transmite seriedad.

Explica si necesitas hipoteca

Indica si necesitas financiacion y
cuénto trabajo bancario llevas
adelantado {preaprobacion, estudio,
importe, etc.).

Propén un calendario realista
Plantea plazos de firma y entrega
coherentes con tu situacion y con
la ciel vendedor.,

Evita demasiadas condiciones
No introduzcas diez condiciones
genéricas. Cuantas menos y mas
claras, mejor.

Trato correcto y profesional

Mantén un tono respetupso y realista.
Una buena comunicacion facilita

gl acuerdo.

Una actitud seria, clara y respetuosa te diferencia
de otros com,nrad'ores y aumenta fas po.sr'ﬁr'ﬁa'aa‘es

de éxito.

OFERTA EJECUTABLE

INFORMACION CLAVE PARA SER CREIBLE

Precio ofrecido
€ Indica el importe propuesto.

; Necesidad de hipoteca

Si/ No

Sila necesitas, indica el importe
y el estado del estudio bancario.

Calendario propuesto
L]
ast Fecha prevista de firma:
Fecha prevista de entrega:
Condiciones clave
% Enumera solo las condiciones
realmente necesarias.
Documentacién pendiente
D Indica qué documentos faltan

(p. &}, tasacion, aprobacion bancaria, etc.).

Respuesta del vendedor

Aceptada / Contrapropuesta / En estudio

-2

Fecha de respuesta:

Una oferta ejecutable es realista, completa
Y fdcil de aceptar. Cuanta mds informacion
aportes, menos dudas y mds confianza generas.

REGLA KOKO

Una buena oferta no es solo la méas alta,

sino la mds clara, creible y ejecutable.

El vendedor valc
tanto como el precio.

seguridad de cerrar la operacion

NO COHFUNDAS Sl MPA'IIA
CON DERECHO

LO IMPORTANTE ES LA SOLIDEZ DE TU CFERTA

La claridad genera confianza

Ser directo, transparente y honesto
te ayuda mas que intentar agradar
afoda costa.

La solvencia pesa mas
€ que la simpatia

El vendedor valora que puedas

cumplir lo que ofreces.
La simpatia Fued'e ﬂjrmfar, pero lo que realmente
cierra una operacion es la claridad, la solvencia
y el compromiso.

El cumplimiento es clave
Loimpertante no es caer bien,
sino ser un comprador fiable

que cumple plazos y condiciones.

PUEDES OFRECER MAS,
PERO SABE POR QUE

SOLO SITIENE SENTIDO PARATI

Que encaje con tu valoracién
I I Un precio mds alto solo tiene sentido
[ | sila vivienda realmente lo justifica
por sus caracteristicas, ubicacion
o situacian.

Que sea viable para tu financiacion

E Asegurate de que el nuevo precio
sigue siendo asumible con tu hipoteca
y tu margen de sequridad.

Mira el coste total

Ten en cuenta impuestos, gastos,
reformas y tu colchon. No te centres
solo en el precio de compra,

©

recer mds pu una buen ia,
Ofrecer mds puede ser una buena estrategia
pero solo si sique encajanara en tus ndmeros
y en tus objetivos.

Edicién 3 - Espaiia - 2026

25



KOKO GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA EIEETS?CA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

RESERVAR RAPIDO ;.13
NOES FIRMAR UN

La sefial o reserva convierte una intencién en un
compromiso. Te da tiempo para comprobar la vivienda
mientras la retiran del mercado, pero debes mantener

tu proteccion bésica. e i";zj:f“ Inmobifaria KoK 5.

COMPRA
RaP.dez si, FIRMA
on cabezd: VIVE MEJOR

PBI'O co
= 1
INFORMACION

COMPROBACION
 SEGURIDAD T~

TRANSFERENCM BANCANM
@ Trensferenc.a realizacy

ajs " * Laze = R:“"""é Viviendy
Reserva con agilidad si lo necesitas, pero con o e b
. . r . . . * o Un
informacidn, condiciones claras y siempre por escrito. o 140372025 U ;f.:l
L dﬂ tlerﬂ

—— —

1. QUIEN RECIBE EL DINERO | 2. CUANTOTIEMPO BLOQUEA ~ 3.QUE SEVAACOMPROBAR ' 4. QUE PASA SI FALLA

ASEGURATE DE QUIEN Y COMO LO GESTIONA  EL PLAZODFBE SER REALISTAY CONFECHAS  DEFINE QUE INFORMACION NECESITAS ACUERDA LAS CONSECUENCIAS

:M._ y tr anquil &

Identidad del receptor Dias 0 semanas Nota simple Cudndo se devuelve
8 Normbre ¢ razon social, NIF/CIF, Lohahbitual san entre 7 y 30 dias, % Revisa la titularidad, cargas b Si las comprobaciones

dates de contacto y actividad seglin el tipo de vivienda y (hipotecas, embarges, etc.) revelan problemasimportantes

(inmabiliaria, promotor, ete.). las comprobaciones necesarias. y fa descripeion de lafinca, (titularidad, cargas graves,

OCUpaCion no indic ada
defectos refevantes, etc,

Debe estar a nombre del titular Indica la fecha de inicio E Escritura, referencia catastral,

Cuenta bancaria Fechas concretas Documentacion esencial
indicado. Desconfia de cuentas 8

y la fecha de fin del periodo
g s Site echas atrds sin causa

(iitimos recibos (1Bl comunidad), cluando P de.
de particulares o en otros paises de reserva. Evita plazos vagos certificado energético y 4

P . M e Fir 10 a
sin justificacion, como “unos dias” planos si existen, justificada o no cumples

las condiciones acordadas.

Custodia del dinero Posible prérroga Situacion de ocupacion : :
% Silo gestiona una agencia, ® Si puede ampliarse, establece ﬁ Confirma que la vivienda esta ﬂ Sy vgl'ldgdor sovetia

Debe devolverse Ia sefal

aclara en qué condiciones se las condiciones por escrito i laram :

mantiene la reservay si se deposita (importes adicionales, nuevo plazo, 2:3;8 f} ;?Lﬁgiggigﬁ% L. e Fortar
€n una cuenta especifica. méximo, etc.). i ot sty gtﬂcﬂ::gsswn adicional

Si lo recibe una agencia Exclusividad Aspecto técnico Gl Mriaksl

En nombre de quién actia % Durante el plazo, la vivienda ’ $i el vendedor lo acepta, forko thbe st par e
{propietario, promotar, etc.) debe retirarse del mercado puedes realizar una visitatécnica o qu1 d“ﬂﬂunwfhngg res:z—:f\.:;
y 5800 qué contrato o mandato. y no ofrecerse a otros o solicitar un informe para s s ;

0 precontrato, con las

Pide que conste por escrito. compradores. comprobar el estado y posibles condiciones de develucian
defectos. y penalizacidn.
El dinero debe ir a quien tenga derecho Un plaza adecundo te da margen . ; ;
a recibirlo y quedar reflejado con claridad para comprobar sin perder la oportunidad. A robar ok Conace de anteminp que.ocarre.en cada
en el documento de reserva. Que siempre queden las fechas ﬁfa‘a encaja: legal, fg‘_’“’m s FHo0 R evitar malentendidos y proteger
por escrito. Si algo no se puede revisar, valora el riesgo. tu dinero.

EN CINCO MINUTOS, AL MENOS ESTO SI NO TE DEJAN COMPROBAR NADA No tod® . 4
REVISA QUE EL DOCUMENTO DE RESERVA INCLUYA PERDER UNA VIVIENDA PUEDE SER LA DECISION CORRECTA opodunfﬂena
y . g "
1 Identidad del receptor 5 Plaza Si el vendedor o la agencia se niegan es L 'J.ad..
Nombre, NIF/CIF y datos de contacto. Fecha de inicio y fin de la reserva, Q afacilitar la informacion bésica, ponen op ortunt
; : excUsas o be presionan para reservar
2 Vivienda exacta : 6 Condiciones _ sin poder comprobar nada, es una sefial
Direceion completa y referencia sila hay, Cué se va a comprobar y bajo qué condiciones de riesgo.
3 Precio acordado 7 Destino de la reserva
Importe total de la vivienda Cuenta y titularidad. A veces, dejer pasar una vivienda es lo mds inteligente,
’ Sief r.r'usm no enmjﬁ en tu presupuesto o en fu tolerancia,
4 lmpt_:lrtedela reserva 8 Consecuencias : ] es mejor seguir buscando. =
Cantidad que entregas. Cundo se devuelve, cudndo se pierde F-fO unca.
¥ QuE ocurresi e vendedor se retira, hey. tranqui
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LAS ARRAS FLUAN -
MUCHO MAS

EL PRECIO

y el vendedor también.

Las arras fijan el precio y las contticiones principales
de la compraventa, y establecen qué ocurre si alguna

de las partes no cumple.

Entiende bien cada punto antes de firmar y resuelve

todas tus dudas.

1. CONDICION DE FINANCIACION

PUEDE PROTEGERTE SI ESTA BIEN REDACTADA

i
9

B
=
X

Quées

Es una cldusula que permite al comprador
desistir si el banco no concede la hipoteca
en las condiciones acordadas.

Puede no aceptarse

El vendedor puede rechazarla. Depende
del mercado, del tipo de vivienda y de la
situacion de ambas partes.

Si la aceptan, concreta

Indica el plazo maximo para obtener

la financiacion, qué imparte minimo debe
conceder el banco y qué condiciones

se consideran validas.

Prueba de denegacion
Establece qué documentos debes aportar
{por ejemplo, negativa del banco por escrito).

Consecuencias

Define claramente la devalucion de las
cantidades entregadas sino se obtiene
la financiacion en los términos pactados.

Una buena condicidn de financiacion puede darte
sequridad, pero solo si estd bien definida por eserite.

4. MUEBLES Y ELECTRODOMESTICOS

DEJA CLARO QUE SE QUEDA Y QUE SE RETIRA

=

5
[©)

Inventarialos

Indica en las arras queé muebles

y electrodomésticos se incluyen

en la compraventa (marca, modelo
y estado si es relevante).

Lo que se retira

Especifica qué se llevard el vendedor
para evitar malentendidos el dia

de la entrega de la vivienda.

Haz fotos
Si hay elementos de valor, adjunta
fotos o un anexo al contrato,

Un inventario claro evita sorpresas y facilifa una entrega
de [ vivienda cin problemas,

GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

QUE

Cuando firmas las arras ya no tienes “una vivienda
en revision”, tienes un contrato. Te comprometes

nte
oot | o
Un pe trand
e COMPRA
hoy P* 4o mah® FIRMA
_ VIVE MEJOR

2

2. SINO LA ACEPTAN

ENTIENDE EL RIESGO Y ACTUA CON PREVISION

A
Q

®

Conoce el riesgo

Si no hay condicitn de financiacion,
perder las arras puede ser una
consecuencia real si no consigues
lahipoteca

Acelera el estudio bancario
Consulta con varios bancos cuanto
antes y reine toda la documentacion
necasaria.

Solicita la tasacién cuanto antes
La tasacion te dard una referencia
del valor de la vivienda y ayudard
en la negociacion con el banco.

La tasacion no garantiza el crédito
Aungue la tasacion sea favorable,

el banco puede no concader la hipoteca
por atros motivos {ingresos, estabilidad
laboral, endeudamiento, etc.).

S firmes cin condicion de financiacidn, actia rdpido
y con informacidn. La prevencidn es tu mejor aliada.

5. FECHAS REALISTAS

NO PROMETAS LO QUE NO CONTROLAS

O
B

Ten en cuenta todos los plazos

Si intervienen el banco, la tasacidn,
la salida de un inquilinc o la
regularizacidn de la vivienda, cada
tramite puede llevar su tiempo,

No te comprometas en exceso
Evita fijar una fecha de firma que no
dependa de ti. Es mejor una fecha
realista gue un retraso y un conflicto.

Revisa las prorrogas

Valora incluir la posibilidad de ampliar
el plazo si surgen imprevistos
justificados.

Una planificacion realicta reduce el estréc y aumenta
lag posibilidades de que tode lleque a buen término.

CONTRA

(Doe

@ Precio y forma de pago
ITF oo 9 financiacign
3= S

azos fechas

Accesy als Viviends

Q Mue
blos ¥ e!ecrrodomésﬁc
05

@ Consee
Uency: i
14s por NCUmpfim ient,
o

3. ACCESO ANTES DE ESCRITURA

TO DE ARRAs

YMEnto privaci)

NO HAY UN DERECHO AUTOMATICO A ENTRAR

No es automético

Firmar las arras no da derecho a entrar
en la vivienda tantas veces como
quieras.

Visitas acordadas

Si necesitas que un técnico, un
arquitecto o un profesional revise la
vivienda, acuerda con el vendedor
las visitas de forma razonable hasta
la firma,

Respeta la situacion actual

Si la vivienda esta habitada, hay que
coordinar horarios y ser respetuoso
con los ocupantes.

Deja constancia

Es recomendable que las visitas
pactadas queden reflejadas por escrito
0 pOr mensaje.

Las visitas previas te ayudan a resolver dudas,
pero deben acordarse y ser razonables para ambas

partes.

REGLA KOKO

comprador y
asegurate
una condi
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PLANIFICA

KOKO GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA DECIDE
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES COMPRA
Y & Une valo H gwta FIRMA
:’Foblemas

COMO PRUEBA, :

La tasacion hipotecaria es una valoracion
profesional que sirve al banco para conocer
el valor de la garantia que va a financiar.
Puede ayudarte a detectar problemas de superficie,
estado 0 mercado, pero no sustituye tu propia
valoracién ni la revision de toda la documentacion

;i e Catle Elemplo 12
de la vivienda. Sepetico constrits | 102 e
- - " - Superficie ol T
Usala como una pieza mas en tu analisis y toma Estadks oo consarvaciy :“ :
. - s ) ueno
decisiones con toda la informacion. Valords tesackn | 288000 ¢

TASACION

e |

LA TASACION NO APRUEBA
TU HIPOTECA

PLANB

TEN VARIOS BANCOS EN ESTUDIO

S| TASA POR DEBAJO

EL BANCO PRESTARA MENOS

SI HAY DISCREPANCIAS

CON SUPERFICIE, LEGALIDAD O USO

Menor importe de préstamo Revision de superficie SON ANALISIS DIFERENTES Solicita 2 0 3 andlisis
El bance suele financiar un . Eltasador puede solicitar Valor de la garantia En mercados dindmicos,
ll porcentaje del valor de tasacion, més comprobaciones sila La tasacicn determina puede ser ulil tener varios
no del precio de compra. sur;éelrfg;te rea:! r:o coincide ol valer del inmueble bancos estudiando tu perfil
conla documentacion, como garantia para en paralelo.
i ; el banco, =
Més ahorros necesarios Comprobacion de legalidad Gana tiempo
Tendras que aportar una mayor Puede revisar licencias, Tu solvencia personal Si una tasacién sale baja
entrada con tus propios fondos ampliaciones, 5ras o cambios El banco analiza tus ¢ un banco no aprueba,
para cubrir la diferencia, deuso que no estén regularizados. ingresos, estabilidad otro puede ofrecerte
i = laboral, deudas y perfil una alternativa,
ocumentacion de riesgo.
Negociacion o ajuste Faciita planos, ficencias, : Compara condiciones
@ Puedes negociar el precio con gert |ﬁcadtas ¥ cuallqme_r :.;n:trc:sa no implica é Podras valorar diferentes
A G ; ocumento que aclare la h 6 de financiacié
el ‘-Iff‘fri:.ﬂ?p, hport?r ‘mas ahomos illicein. Unatasaion fvorable plafcenta_lfsr(‘i_.; INanCiacian,
0 p‘;n ear a?s‘a estructura no garantiza la aprobacin plazos y condiciones.
de financiacion. No lo dejes para el final de a hipoteca, ni una buena
Resuelve las dudas cuanto Ts-a.—‘\.rep_cia mmt?qﬂ s Mis seguridad
: ; asacion muy baja. A
antes. Evita sorpresas el dia Uy e Te’|1rer opciones te da.
de la firma. Ambos son necesarios margen de negociacion
Necesitas una tasacion y evita que una sola decisién
adecuada y un perfil frene tu compra.

Una tasacidn inferior no significa que la vivienda
no valge fa pena, pero si que necesitas un plan

Las discrepancias se pueden solucionar,
pero requieren tiempe y documentacion.

financierc sclido.

La tasacién y la aprobacion de la
hipoteca son piezas complementarias
del mismo proceso.

Un plan B bien preparade te da
flexibilidad, te ahorra tiempo y

te ayuda a negociar mejor.

financiero mds solido. Anticipate.

DEL INFORME AL RESULTADO

UN PROCESO CON VARIAS ETAPAS

D - @ -

REGLA KOKO

. + & - &

VALORACION ANALISIS
TASACION BANCO SEribARmT | DETISOMGa RESULTADO
Un técnico visita la Recibe el informe Analiza ef valor de la Estudia tus ingresos, El banco decide
vivienda, analiza sus de tasacion y tu tasacidn para determinar deudas y perfil de riesgo. elimporte, las condiciones
caracteristicas y emite documentacion el importe maximo y 8i aprueba la hipoteca,
uninforme con su valor. financiera. de préstamo.
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KOKO | GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA _ o
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES dgfa[ies s
hoy FIRMA

VIVE MEJOR

CUANDO LLEGUE
LA FEIN, COMP

FEIN FiAE
delinformacién | gFep |
CONTRATOS P e

La oferta comercial da paso a la documentacion
vinculante. La FEIN (Ficha Europea de Informacion ~ §
Normalizada), la FIAE y el resto de documentos deben i —
leerse con la misma atencion que el precio de la vivienda. | i s

Son la base de tu hipoteca y recogen tus derechos, "
obligaciones y todos los costes. o

yilidad:

Misma atencion
que el precie
de (a vivienda.

ACTA PREVIA CON EL NOTARIO

UN PASO OBLIGATORIO ANTES DE LA FIRMA

COMPARA

REVISA PUNTO POR PUNTO LA FEIN'Y LA FIAE

Tipo de interés

Fijo. variabie o mixto, Comprueba
el tipo inicial, el indice de referencia
y ¢l diferencial,

TAE

Incluye todos los costes: intereses,
comisiones, seguros y productos
vinculados.

Plazo
Nomero de afios y fecha estimada
de vencimiento,

Sistema de amortizacion
Generalmente francés (cuota constante).
Revisa como se reparte cada cuota

entre intereses y capital.

NO FIRMES PORQUE
YA LLEVAS MUCHO

LA PRISA NO ES BUENA CONSEJERA

Antes de firmar la escritura
de la hipoteca, se realiza
un acta de transparencia
oon el notario.

| Después de semanas
de bisqueda, visitas

¥ gestiones, es normal
sentir la presion de cerrar
cuanto antes. Pero el
esfuerzo invertido no
debe llevarte a firmar
una hipoteca que no

te convence,

=
Mg

| Elnotario revisa contigo la FEIN,
la FIAE y el resto de documentos,
comprueba que entiendes las
condiciones y resuelve tus dudas.

Es un tramite obligatorio, gratuite
parati, yteofrece una capa

W : La prisa y el coste
adicional de seguridad. it

; St emacional hundido
L |;EC1S1L%|S{W rio convierten una mala
| TAMBIEN .' S hipoteca en una buena
S e Clecision,

Aprﬂvec.‘la la eita para prﬂgunfar tods lo que necesites.

Pago inicial y escenarios No hay preguntas pequedias cuando se frata de fu vivienda.

importe de entrada. Si el tipo puede variar,
revisa los escenarics de subida de tipos
que incluye la FEIM.

Témate el tiempo necesario. Si algo na te encaja,
&5 mejor parar y revisar que firmar con dudas.

B P> O M & =B X W

il EJEMPLO DE COMPARATIVA DE HIPOTECAS fras
Gastos por amortizacidn anticipada, MISMAS NECESIDADES, DOS OFERTAS DISTINTAS Las Cadaﬂ'
novacion o subrogacion. Comprueba e 2 ar

arcentajes, plazos y condiciones. OFERTA A OFERTAB ares
parcentajes, plazos | CONCEPTO (Tino o (Tipo variable) . .m?:,i:m acion
Productos vinculados Importe del préstamo 180.000 € 180000 € la T iy,
Sequros de hogar, vida u otros productos. e == : = o deét
Valora su coste real y si son obligatorios b e 2808 Rt ¥ (400%
para mantener las condiciones, TAE 312% 2,92%
Impago y vencimiento anticipado e = 25’3 b Eoeh
Consecuencias en caso de impago y Cuota mensual (inicial) 829€ 16 €
siteaf;iogasdc_llmrgqfdan llevar al vencimiento Pagoinicial (entrada) 20000 € 20000 € N b fas ;,r-f,ofec“
SHUGERNS CEl B e, Comision de amortizacion 2% (primeros 10 afios) 0.5% (primeros 5 afios) son iguales. Analiza
Diferencias con la oferta Comision de subrogacion 0% 0% el conjunto de
Compara lo que te ofrecieron comercialmente j . Sequro de hogar condiciones, no solo
con o que resimente aparece en la FEIN, Productos vinculados Seguro de hogar y vida t > ;I* At b sinta manzial
Si hay cambios, pide explicaciones. il

Coste total estimado 268700 € 258100 €

UUna campamffva detallada te ajraa’a a evifar
sorpresas y a elegir la opcidn que mejor se adapta
a ftu situacidn real,

GUARDA LA DOCUMENTACION

TE SERA UTIL DURANTE TODA LA VIDA DEL PRESTAMO

Conserva la FEIN, la FIAE, la oferta vinculante, el contrato, el acta notarial
y toda la documentacion relacionada. Te serdn dtiles para futuras gestiones,

reclamaciones o si decides cambiar de banco.

REGLA KOKO

ends oy
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KOKO GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA ast: EESISE'CA
D LA PRIVERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES mtsm‘: di cw"f' i
1sﬂ‘~’f ql-"l ida FIRMA

HAZ UNA ULTIMAVISTTA - i

La vivienda que firmes debe ser la misma que viste
y acordaste. Una Ultima visita te permite comprobar

Ultima ;'isf ta

que todo sigue como esperabas y resolver cualquier a'la sivichehi Escmrum
duda antes de la notaria. £ Estado genaral MPRAVENm
Dedica tiempo a revisar con calma. Es tu tranquilidad g :111:;::::::‘0 (J!t'md visita
y tu inversion. =8 LA Contadores l'l.o; [[aves
= KOKO. 5 Ocupacién ma;'iﬁ"‘“'
~ —

1.LISTADECOMPROBACION  © 2. ENNOTARIARECONOCE 3. CERTIFICADO DE COMUNIDAD
EN LA ULTIMA VISITA TU PROPIA OPERACION UN DOCUMENTO OBLIGATORIO (SALVO RENUNCIA)

REVISA ESTOS PUNTOS ANTES DE FIRMAR REVISA PUNTO POR PUNTO LA ESCRITURA Debe aportarlo el vendedor
Precio B El vendedor debe entregar el certificado

Estado general : € Comproeba Qe es € aCordsdoy que de Ia comunidad, que acredita que esta
Comprueba que la vivienda esta en las coincide con lo pactado, al corriente de pago de las cuotas
mismas condiciones que viste (acabados, - [sanrq que renuncies expresamente
suelos, paredes; ventanas, etc.). Pagos anteriores arecibirlo).
Verifica los pagos realizados (arras, 2w .
oBa s @ sefial, etc.) y que se descuentan Debe comcithr con o revisado
Elementos incluidos del precio final. Comprueba que los datos (comunidad,
9 Verifica que se mantienen los elementos c importe, periodos) son coherentes con
acordados (muebles, electrodomésticos, g':d;ﬂs depago ’ N lo que conocuas.
aire acondicionado, fluminacion, etc.). E Oniirma Como Y CUando Se realiza =
el pago (transferencia, cheque, efc.). Pregunta si hay incidencias
. é s & Si existe alguna reclamacion o derrama
Fu ncionamiento basico _ Gastos aprobada, aseglrate de que se ha tenido
Prueba grifos, luces, enchufes, persianas, Revisa qué gastos asume cada parte en cuenta.
climatizacion, agua caliente y otros (sequn la ley y lo pactado}.
equipos relevantes. : El certificado te protege frente a deudas de la
i Identidad comunidad [ confirma la situacion real del edificio.
Comprueba los datos de vendedor
Lecturas de contadores dtiles y comprador.
Ca Anata las lecturas de agua, electricidad Vivienda 4. CARGAS
y gas para el cambio de titularidad. ﬁ Verifica la descripcién, direccion, LA HIPOTECA DEL VENDEDOR SE CANCELA
referencia catastral y superficie, ; 4
" e Cancelacidn econdmica
Ocupacion segiin lo acordado Anexos @ Conel dinero de I compraventa se cancela
& Confirma que la vivienda esté libre o.con @ l.’.'.'gegurate{_ le que se incluyen los anexos la l'.i;)ﬂtﬁ(:a de! ﬁeﬁ\[#ﬂ(fﬂr ante &l hal’?ﬁ{).
los ocupantes pactados y en la fecha acordados (planos, inventarios, acuerdos, Se realiza el pago directo y se obtiene
acordada. elc.). &l documento de cancelacion.
Situacion de arrendamiento Cancelacién registral
; e & Confirma s la vivienda est3 libre o Después, se tramita la cancelacion
Si detectas cua fqu er d'-.r]%reﬂcfﬁ, coméntala arrendada, segUn lo pactado. dela h‘;pq.):eca enel Registro de la Prq1iedac§.
antes de la firma y solicita que se resuelva = Tu notaria suele encargarse de gestionar
: Entrega de la posesidn este tramite,
por escrito. S -
Revisa la fecha y las condiciones ba oda lib
de entrega de llaves. Comprue quequecaire
Enla escritura debe constar que la vivienda
Lee con calma y prequnta todas las dudas. se transimite libre de cargas (salve las que
Y preg

Es tu operacion y debes entenderla por compfefa. asumas, i procede).

5. NO FIRMES UNA DIFERENCIA QUE NO ENTIENDAS :ilg @ REGLA KOKU
cuadra, preg”,
laracionés

Sl ALGO NO COINCIDE, DETEN LA FIRMA Y ACLARALOD
ac
@ ’ ﬁ sﬂhﬂt;rmes hasta : ia, el notario comprueb
y no [ o
G S 1 p 1

ente nderlo:

Asegiirale de quese
i todos los aneans
stovdados.
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La firma en la notaria culmina el proceso de compra.
Aqui se realiza el pago final, se firma la escritura
y, i todo esta correcto, recibes las llaves.

Revisa cada detalle, entiende cada cantidad
y asegurate de que todo queda por escrito.

KOKO

1. PAGOS PREVIOS

REVISA QUE SE HA PAGADO Y QUE QUEDA

B
£

©

Confirma las cantidades

Revisa el importe de la sefial 0 arras
entregada y que se descuenta

del precio final,

Comprueba los justificantes
Asegurate de tener los comprobantes
de todos los pagos realizados

thasta el dia de la firmal.

Que coincida con el contrato

Las cantidades entregadas deben
coincidir con lo pactado enel contrato
de arras o en |a documentacion previa.

Lleva una relacién de todos los pagos realizados
para revisarlos con calma en la notaria.

4. VENDEDOR NO RESIDENTE

RETENCION DEL 3 % CUANDO CORRESPONDA

A
B

®

iCuando se aplica?

Si el vendedor no es residente fiscal

en Espafia, el comprador debe retener
el 3 % del precio (salvo excepciones)
y-abonarlo a Hacienda.

Se declara e ingresa

La retencicn se presenta mediante

el modelo 211 en un plazo determinado.
El natario suele orientarte sobre el
procedimiento.

Justificante

Guarda el justificante del pago para
entregarselo al vendedor y para tus
registros.

Si el vendedor no residente te indica que no apﬁca
[a retencion, solicita su justiﬁcncia'n por escrito.

GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA pos
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES ,.ncjor

EL NOTARIO CONTROLA |
LA LEGALIDAD.

2. PAGO FINAL

ASEGURATE DE COMO, CUANDO Y A QUIEN
Forma de pago
Mormalmente se realiza por
transferencia bancaria o cheque
bancario, segun lo acordado.
Importe exacto

€ Verifica que el importe a pagar hay

coincide con el precio pactado,

menos las cantidades ya entregadas.

Beneficiario correcto

Confirma el titular de'la cuenta

y revisa que los datos sean correctos
antes de realizar la transferencia

B

Prequnta todas las dudas sobre el pago
y solicita el justf'ﬁ'cante_ Tu tranqm'fr'a'ai
empieza con una operacion clara.

5. LLAVES Y POSESION

TU VIVIENDA, DESDE HOY

jp

Entrega de llaves
Lo habitual es recibir las llaves
en el mismo acto de la firma, una vez

realizado el pago y firmada la escritura.

Si no se entrega la posesion

Sila posesion no se entrega hoy,
debe quedar claramente indicado
en la escritura la fecha de entrega
y las condiciones,

Estado de la vivienda

Si no recibes las llaves hoy, que la fecha y las

condiciones de entrega queden por escrito.

acordado y, sies posible, redliza una
(ttimea visita antes de firmar:

Comprueba que se entrega en el estado

hoy: PLANIFICA

DECIDE
ide COMPRA
e FIRMA
nd a
U 9 ot VIVE MEJOR

ESCRITURA
DE COMPRAVENTA

SEGURIDAD JUR{pcA

Precig

Pago ez
el P etap®
Posesig,, tu ny
Firma
===t

3. CANCELACION DE CARGAS

SIEXISTE HIPOTECA DEL VENDEDOR

: Parte del precio a la entidad

Si parte del precio se destina a cancelar
la hipoteca del vendedor, debes
entender el importe, el destinatario

y como se realiza el pago.

Justificante y documento

Solicita el justificante del pago

ala entidad y comprueba que se recoge
en la escritura que la hipoteca queda
cancelada

Cancelacion registral

Asequrate de quién se encarga

de tramitar la cancelacidn en el Registro
de la Propiedad (normaimente el vendedor)
y-cuando se realizara.

©

5¥ una parte del precio va al baneo del vendedor,
entiende bien el importe, el Jll.-,rf.-}-rfcnm‘e y egufé’n gesta'ana
+ eancelacidn regiséral.

LISTA DE COMPROBACION FINAL
REVISA ESTOS PUNTOS ANTES DE FIRMAR
% Importes correctos

Verlfica que todas las cantidades coinciden
con lo pactado.

Comprueba a quién se paga cada cantidad

€ Beneficiarios adecuados
{wendedor o entidad bancaria).

Destino de cada cantidad

Entiende para qué es cada pago (precio, cancelacidn

che hipoteca, retencidn, etc.).

Arras descontadas
Confirma que las cantidades entregadas (sefial o arras)
se aplican al precio fingl

REGLA KOKO

a L-J'nprd tranguila.
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KOKO GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA ek

DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES on COMPRA

eﬂtacl e
1w 40" nstrtd FIRMA
GUARDAHOY @ ios” e
. == {ro" . _ _

LOQUEPUEDE .. *
HISTORIAS

PERSONAS
HOGARES

| FACTURAS  |IEESS|

| CERTIFICADOS — !

La documentacion de tu vivienda tiene valor.
Lo que guardes hoy puede facilitar la venta, : - N o ._
acelerar el proceso y ahorrarte dinero mafiana. & x B o que b

Mantén un archivo ordenado, completo y siempre
accesible. Una vivienda bien documentada transmite
confianza y se vende mejor.

M VIVIENDA
Tada la decumentacion
de froy., mas valor mafana.

1. CARPETA DE COMPRA 2. CARPETA DE OBRAS 3. ¢POR QUE ES IMPORTANTE?

LA BASE DE TU VIVIENDA LAS MEJORAS TAMBIEN CUENTAN TE AYUDA HOY Y TE BENEFICIA MANANA

Escritura de compraventa k Presupuestos Acredita el valor de adquisicion

Guarda una copia simple v la escritura E Guarda los presupuestos que recibiste I La escritura v los impuestos permiten

inscrita en el Registro de la Propiedad, ll determinar &l valor de compra, clave
para calcular la ganancia patrimonial,

Impuestos (ITP, IVA y AJD) para calcular fa ganancia patrimonial

Conserva los justificantes de pago

y modelos presentados.

Notaria

(Guarda copias de la documentacian

firmada en la notaria.

Registro de la Propiedad
Conserva la nota simple y la escritura
inscrita con su selio.

R

antes de realizar las obras.

Facturas

Consarva todas las facturas Diferencia mejoras de reparaciones
detalladas de materiales y mano de obra. Las facturas de obras ayudan a justificar
qué son mejoras (que pueden aurmentar

el valor) y qué son simples reparaciones
Pagos (que no se pueden deducir igual).
E Guarda los justificantes de pago
{transferencias, recibos, etc.) Facilita la fiscalidad al vender

% Una buena documentacion permite

Hisriing aplicar correctamente los Empueszlos

W fnsibloe P e s o oy I
Tasacion @ Conserva las licencias 0 comunicaciones Cg.,agfs SAOTICANSS 1 03 prvymrRs
- e - Bilo ki z > 2 0N hacienda.
Guarda el informie de tasacion sila previas si :rijEfOﬂ NECesanas.

S [ [y mrial s, 7 [ | e : -
realizaste (especiaimente con hipoteca). Una vivienda bien documentada se vende mds

Proyectos rdpido, con menos dudas y con mayor confianza.
Guarda los proyectos técnicos,

memorias o certificados de fin de obra. 4 DESPU ES DE COMPRAR

Hipoteca
Conserva la oferta vinculante, el contrato
y los justificantes de amortizaciones.

OB dm

Justificantes y certificados Fo NO TE OLVIDES DE ESTOS PASOS
Guarda recibos, seguros, certificado tos : )
energético y 0fros documentos. Haz fotos del antes, durante y después. Cambio de titularidades
Ayudan a demostrar la calidad de las * Realiza el cambio de titular en luz, agua,
e Planos Mejoras gas, intermet y otros suministros,
-5 Conserva los planos de la vivienda.

Comunidad de propietarios
ﬁ Comunica el cambio de titular al presidente
oadministradory mar

Guarda la escritura inscrita
@ Una vez inscrita en el Registro, conserva
: una copia. Es la prueba més sélida

de tu propiedad

(¥) CHECKLIST FINAL

Tengo mi carpeta de compra completa.
Guarde las facturas y licencias de obras.
Conservo justificantes y certificados.
He cambiado todas las titularidades.
Tengo la escritura inscrita.

Todo esta ordenado v accesibie,

lo ggmdé‘ﬁeni‘-

Las mejoras bien documentadas 'puea'en

én fus datos achuslzades

Estatutos, Gitimas actas, cuotas
y certificados de estar al corriente.

& Documentacion comunitaria aumentar el valor de tu vivienda ] evitar
dudas al vender.

Todo en una carpefﬁ, fisico o drr:?r'faf.
Orden .‘:og, fran?u.‘f:'drad' siempre.

<]

REGLA KOKO

acion por “antigua’ _ DOCUMENTOS HoY
1do vendas.
te ahorra tiempo,

oooooa

Tu yo del futuro te
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GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

Hoy 4"

mafan?

KOKO |

S| COMPRAS SOBRE
PLANO, ANADE OTRA
CAPA DE PROTECCION

Comprar una vivienda sobre plano puede ser una
gran oportunidad: precios mas ajustados, posibilidad
de personalizar y viviendas mas eficientes.

Pero también implica riesgos. Por eso, inférmate bien,
revisa toda la documentacion y asegurate de que tus
derechos y tu dinero estén protegidos.

Mas informacion hoy, mas tranquilidad maiiana.

1. PROMOTOR Y SUELO

ASEGURATE DE QUIEN, QUE Y DONDE

E Identidad del promotor

2. MEMORIA DE CALIDADES

QUE LO PROMETIDO ESTE POR ESCRITO

Acabados
Q Revisa suelos, alicatados, pintura

Comprueba quién promueve la
vivienda, su frayectoria y solvencia.
Consulta si tiene ofras promociones
finalizadas.

y calidades de cada estancia.

Instalaciones

Comprueba calefaccion, aire
acondicionado, fontaneria,
electricidad, telecomunicaciones,
ventilacion, etc.

Titularidad o derecho sobre el solar
Verifica que el promotor es propietario
del terreno o tiene un derecho suficiente

para edificar. ﬂ Eficiencia energética
: r Valora la calificacion energética y
Licencia de obra las soluciones de aislamiento

Asegurate de que la promocion cuenta
con licencia de obra concedida por &l

Carpinterias
ayuntamiento.

Revisa ventanas, persianas,
puertas interiores y puerta de
entrada (seguridad, materiales).

Situacién registral

Revisa la nota simple del terreno para
comprobar cargas, limitaciones y que
la descripcion coincide con el proyecto.

ﬁ Equipamiento
Comprueba qué incluye la vivienda

{cocina, armarios, sanitarios, etc.)
¥ qué es.opcional.

E

La memoria de calidades evita sorpresas.

Exige que todo esté detallado y firmado.

Un promotor solvente y un suelo en regla
son la base de una compra sequra.

4. ENTREGA

QUE TODO ESTE LISTO PARA ENTRAR

E
<
i

5. REVISA DESPERFECTOS
ANTES DE INSTALARTE

UNA VISITA QUE PUEDE AHORRARTE PROBLEMAS

Visita de preentrega
Q Realiza una revision detallada de la

Licencias o actos de ocupacion
Comprueba la licencia de primera ocupacion
0 el acto equivalente segun la comunidad.
Certificado final de obra

Asegurate de que existe y coincide con

lo ejecutado.

Boletines de instalaciones

Revisa los boletines de agua, electricidad,
gas y telecomunicaciones.

vivienda con un técnico de confianza
(arquitecto o aparejador).

Comprueba acabados

Revisa suelos, paredes, techos,
carpinterias, instalaciones, griferia,
ventanas y el funcionamiento

Garantias de todo
@ Conoce las garantias legales: 1 afio (acabados), Entrega un listado

3 afios (instalaciones) y 10 afios (estructura), Si detectas desperfectos, entrégalos
\ i o U 7 Wwha, & i
por escrito y pide plazos para su
subsanacion.

B

Una revision técnica hoy evita molestias
matiana. No te instales hasta que esté fodo bien.

Zonas comunes
Comprueba que se entregan terminadas
y segun o prometido.

Lista de defectos
Enla entrega, anota por escrito cualquier
defecte o pondiente.

2

e
tu

[ no;

hoga"

PLANIFICA
DECIDE
COMPRA
FIRMA

VIVE MEJOR

LICENCIAS
CALIDADES

3. CANTIDADES A CUENTA

TU DINERO TAMBIEN DEBE ESTAR SEGURO

f

B
€
9

Cuenta especifica

Las cantidades deben ingresarse
en una cuenta especial y separada
del promotor.

Concepto
En cada ingreso debe constar el
concepto (vivienda, fase, etc.).

Justificantes
Guarda todos los comprobantes
de pago.

Garantia de cantidades anticipadas
Por ley, el promotor debe garantizar
todas las cantidades entregadas
{con aval bancario 0 seguro) y
entregarte el aval individual.

Tus pagos a cuenta tienen que estar
garantizados. Si no te dan aval, no pagues.

REGLA KOKO

En una co

aval de tus pag

plazos y garantias.

vivienda con un tecnico dIJTHb
de firmar la en traua y no
dudes en

todo lo ac

Una buena prew cion
convierte la ilusion en
tranquilidad.
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DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES 5 tiemP® ‘me‘ ]
plem?®
pre FIRMA

CUANDO FRENAR, 1 ‘mcys .~
AUNQUE EL MERCADO ==
VAYA DEPRISA |

El mercado puede ir rapido, pero tu decision
debe ser tranquila y bien informada.

Hay senales de alerta que indican un riesgo | BN
importante. Si detectas alguna, detente,

_ INFORMACION
ANALISIS

SENALES DE ALERTA

T Revisar
& Com probar

(Ina buen®

analiza con calma y busca asesoramiento L Consultar Y Jecision h:l?‘li 1ol
profesional antes de continuar. [ No precipitarse mis trand

. s - ma‘mﬂa
Comprar bien también es saber cuando no. o

JURIDICO / TECNICO FINANCIERO / CONTRACTUAL

SI ALGO NO ESTA CLARO O NO ES LEGAL, DETENTE S1 EL DINERO O LAS CONDICIONES NO ESTAN ASEGURADOS, DETENTE

Titularidad o poder de venta no claros
e El vendedor no es el titular registral, no tiene
bate ] poder suficiente o hay varios propietarios sin
acuerdo.

Presidon para transferir a cuenta no verificada
Te piden una sefial, reserva o pago a una cuenta
de un tercero o que no puedes verificar.
Desconfia y detente.

Cargas o embargos sin plan de cancelacion
Existen cargas, embargos, usufructos u otras
limitaciones y no hay un plan claro y por escrito
para su cancelacion antes de la firma.

Reservas o arras poco claras

El contrato de reserva o arras no explica qué ocurre
si falla una condicion esencial (financiacién, tasacion,
revision legal, etc ).

La superficie real no coincide con la registral Te presentan una preaprobacion de hipoteca como
o catastral y puede afectar a la tasacion o si fuera una concesion garantizada. La aprobacién final
ala financiacion. depende de la tasacion y del andlisis completo del banco.

Obra estructural o cambio de uso sin confirmar Propuesta de declarar un precio distinto

& Discrepancia de superficie ﬁ Hipoteca “preaprobada” tratada como definitiva

legalidad ' Te sugieren declarar un precio inferior al realmente
Hay reformas importantes, cambios de uso pagado para ahorrar impuestos. Es ilegal y puede tener
o ampliaciones sin licencias o sin confirmacicn graves consecuencias.
de su legalidad.
Gastos o costes no explicados

Derrama muy relevante (o) o e et | pl | .
Se : i ————— ovist - 0 te detallan todos los gastos de la operacion

OIS U HIETaT MTIPOMGHES T RRSVISTa (o] (impuestos, notaria, registro, gestoria, honorarios,

ocultada o con informacion contradictoria en las

: ; recen costes nuevos a ultima hora,
actas de la comunidad. EIC]O&DB ecen costes nuevos a ultima hora

Plazos poco realistas o presion excesiva
Te presionan para firmar muy rapido, sin tiempo

para revisar documentacién, consultar al banco
0 asesorarte con un profesional,

Reforma dependiente de fachada, estructura

0 comunes sin viabilidad comprobada

Tu provecto de reforma depende de elementos
comunes (fachada, estructura, patios, etc.) y no hay
confirmacion de que sea legal vy viable.

Si la situacion fgggf o téenica no estd clara, 'pug&e generar Si no Pued’es confirmar las condiciones financieras o confmcfuafes,
grandes problemas en el futuro. Mejor parar y verificar. no sigas. Un mal acuerdo puede costarte muy caro.

“ E

gy DETENTE, ANALIZA, CONSULTA ¢ por b

No todo problema significa Si no puedes verificar 1a informacion, si te dan respuestas &mb*"'
que debas abandonar la compra. poco claras o si el riesgo es alto y no se puede controlar, ganz8’
Pero Sl debes frenar cuando lo més inteligente es parar. Siempre estars a tiempo g

el riesgo no se puede cuantificar de retomar la compra cuando todo esté claro.

0 no se puede comprobar.
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KOKO ‘ GUIAKOKO - COMPRADE VIVIENDA ¢ ac®”, |y yafia®® 1 T
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA e sequ’

FUENTESY.
VERIFICACION *

VIVE MEJOR
BASE JURIDICA Y TECNICA - 2/3

Esta guia se basa en fuentes oficiales y técnicas
de referencia. Aqui tienes los principales
organismos y normativas que hemos consultado
para asegurar que la informacion sea rigurosa,
actualizada y fiable.

fnﬁ'”‘““iéﬂ !
of icial hoy

C'Df“f'ms ":asa
sequro manand:

v~ Consultar
v~ Verificar

: " Contrastar .
Consulta siempre las fuentes originales para L oficil®% on
conocer el detalle completo y su ultima version. c‘;:‘ﬁaﬂz

FUENTE OFICIAL POR QUE ES IMPORTANTE

Por qué es importante
Reguia la compraventa, la escritura publica y los controles notariales.
Aporta seguridad juridica y garantiza la validez de los actos.

% Consejo General del Notariado

notariado.org

Por qué es importante

g RD 390/2021 (Certificacion energética) Establece el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia
boe.es energética de los edificios, obligatoria en la compraventa y el alquiler.

Ley 38/1999, de Ordenacion Por qué es importante

@ de la Edificacion (LOE) Define el marco de la edificacion, las responsabilidades de los agentes
hoe.es y las garantias en la construccion de viviendas nuevas.

P . Por qué es importante
€ ?egdeenglgr]{-:?at::;ﬂ;ia s Informa sobre los impuestos aplicables (IVA, TP, AJD) y la retencion del 3%
g o para no residentes en la venta de inmuebles, cuando proceda.

TRLSRU / RDL 7/2015 Por qué es importante
(Texto Refundido de la Ley de Suelo y Establece el marco estatal de las Evaluaciones de Edificios (IEE) y
R l

¥ bgi;as;.tacmn Urbana) el régimen basico de la edificacion, rehabilitacion y regeneracion urbana,
MITECO / SNCZI Por qué es importante

(Sistema Nacional de Cartografia Ofrece la cartografia oficial de zonas inundables, fundamental para
de Zonas Inundables) conocer el riesgo de inundacion y valorar la ubicacion de la vivienda.
miteco.gob.es

Céqigu Té.cnicn de la Edificacion (CTE) [P)gfrir?euEa: z):ir;;f::g::ntf:sicas de los edificios, incluyendo aspectas como
codigotecnico.org !

la proteccion frente al radon, la envolvente y el rendimiento del edificio.

Las fuentes oficiales son la base. Nuestras recomendaciones practicas te ayudan a entender
y aplicar la informacion, pero no sustituyen la consulta de la normativa vigente ni el analisis.
de tu caso concreto. Ante cualquier duda, revisa siempre la fuente original y, si lo necesitas,
asesorate con un profesional.

Q REGLA KOKO
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Una buena decision se apoya en informacion

fiable. Aqui tienes las principales normas
y organismos gue sustentan la compra de
vivienda, con una explicacion sencilla de
por qué son importantes.

Consulta siempre las fuentes oficiales
y, si tienes dudas, asesdrate con un
profesional.

Ley 49/1960,
de Propiedad Horizontal

BOE. Legislacion consolidada.

Ley 29/1994,
de Arrendamientos Urbanos
BOE. Legislacion consolidada.

Codigo Civil

BOE. Legislacion consolidada.

Colegio de Registradores
de la Propiedad, Mercantiles
y de Bienes Muebles

www.registradores.org

Orden EC0/805/2003

BOE. Legislacion consolidada.

Ley 5/2019,
de crédito inmobiliario
BOE. Legislacion consolidada.

Banco de Espaiia /

Cliente Bancario
www.bde.es

REGLA KOKO

@l B @ 5 B g B

profesional.

GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA

FUENTESY , &
VERIFICACION S

- L4 ']
BASE JURIDICAY TECNICA - 1/3 |

La informacion oficial es tu mejor aliada.
Consulta siempre

PLANIFICA

DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES hots ggﬂEFEA
! fo”’"‘“’lonmudﬂ'd FIRMA
" q VIVE MEJOR

ié?r
BOE

Boletin Oficial
del Estado

Por qué es importante

Regula la comunidad de propietarios. Define el certificado de deuda,

las derramas, la afeccion de la vivienda al pago de gastos y el fondo de reserva.
Te ayuda a conocer tus derechos y obligaciones en el edificio.

Por qué es importante

Regula los contratos de arrendamiento. Es clave si compras una vivienda
arrendada, ya que establece los derechos del inquilino y la adquisicién
preferente en determinados casos.

Por qué es importante

Contiene las reglas generales aplicables a la compraventa. Incluye los contratos,
las arras, el saneamiento por vicios ocultos y otras normas civiles que protegen
acomprador y vendedor.

Por qué es importante

A través del Registro de la Propiedad puedes obtener la nota simple

y la certificacion registral. Te permite conocer la titularidad, las cargas
y la situacion jurfdica de la vivienda.

Por qué es importante
Regula las normas de valoracion de bienes inmuebles para finalidades

financieras. Establece criterios de tasacion y superficies comprobadas,
clave en la concesion de hipotecas.

Por qué es importante

Regula los contratos de crédito inmobiliario. Introduce la Ficha Europea

de Informacién Normalizada (FEIN), la Ficha de Advertencias Estandarizadas
(FIAE), refuerza la transparencia y establece el acta previa ante notario.

Por qué es importante

Ofrece informacién y herramientas para el cliente bancario. Incluye guias
sobre hipotecas, TAE, tasacion, comisiones y simuladores, que te ayudan
a comparar y entender mejor las condiciones de financiacion.

5
ueﬂtg t
s ; puenas f
s fue rifica que estén Co e deC|S|oneS
actualizadas vy, si lo necesitas, pide asesoramiento me)° t futuro
are
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MERCADO Y REFERENCIAS TECNICAS - 3/3

En esta guia diferenciamos entre normas
vinculantes y referencias Utiles del mercado

y de caracter técnico. Las primeras son de obligado
cumplimiento. Las segundas te aportan contexto,
datos y criterios para decidir mejor.

Ademas, la normativa territorial y las caracteristicas
concretas de cada vivienda siempre importan.
Consulta la administracion competente y, si tienes
dudas, asesorate con un profesional.

IDAE Ayuntamiento de Madrid - ITE/IEE Catastro

Eficiencia energética en la vivienda Consulta del estado del edificio Descripcion y superficies
Ofrece guias y recomendaciones Permite consultar los resultados Consulta la informacion catastral
sobre aislamiento, ventanas - de la Inspeccion Técnica de un inmueble: descripcion,
y atras mejoras de eficiencia de Edificios (ITE/IEE) por uso, superficie y referencia
energética, con consejos direccién o numero de expediente, catastral. Es una referencia (til
practicos para reducir el con informacidn sobre el estado para conocer las caracteristicas
consumo y ahorrar en la factura. de conservacion del edificio. registradas de la vivienda,

@ idae.es @ sede.madrid.es @ catastro.hacienda.gob.es

idealista - ventas exprés, 1T 2026 Science of the Total Environment Journal of Environmental Sciences

Referencia de mercado 686 (2019) 124 (2023)

Referencia técnica Referencia técnica

Infarme de idealista sobre Estudio cientifico sobre los Investigacién sobre perfiles
la velocidad de venta de viviendas gradientes verticales de la verticales de contaminacion

.l en mercados con alta demanda. contaminacion del aire y cémo en entornos urbanos y por que
Te ayuda a contextualizar plazos la geometria urbana influye no existe una planta “mas limpia”
y dinamismo del mercado, sin en su distribucion a distintas para todos. Los niveles varian
sustituir un andlisis profesional. alturas de los edificios. segun la ciudad, lacalle y la

configuracin del entorno.

@ idealista.com/sala-de-prensa @ doi.org/10.1016/j.scitotenv.2019.05.181 @ doi.org/10.1016/].jes.2022.10.021

Normativa autonémica y municipal REGLA KOKO

Segun la administracion competente del inmueble 4ori0 —
Las condiciones pueden variar segun la comunidad auténoma Ca do ter? |as- No confundas un informe de merquo
y el municipio: vivienda de proteccion oficial (VPQ), ITE/IEE, s 723 i con una garantia legal. Los estudios
planeamiento urbanistico, patrimonio, usos turisticos, tiene te ciemP y datos te orientan, pero no sustituyen
ITP/AJD y registros profesionaies, entre otros. Consulta 1 {61.-,.10» -J cumg!:m r_t‘_to dela nprrna_t_wa
siempre la normativa aplicable en la administracion n ni la verificacion de la situacion real
competente de la ubicacion de la vivienda. del inmueble. Contrasta siempre

la informacion y, ante la duda,
@ Sede de tu comunidad auténoma o ayuntamiento consulta con un profesional.
RECUERDA

Separa las referencias de mercado y técnicas de los requisitos legales. Los informes, estudios v datos
te dan contexto, pero las normas aplicables y 1a situacion concreta de la vivienda son las que determinan
lo que realmente puedes hacer,
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VIVE MEJOR
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Datos, documentos, técnica y S NA
financiacion para decidircon 55 Mg

rapidez sin comprar a ciegas. . -

>4 MAS INFORMACION
(0} Decisiones con datos,

No ¢on Suposiciones.

PLANIFICACION

I FINANCIACION
@ MAS SEGURIDAD NEGOCIACION
Menos riesgos, COMPRA

mas tranquilidad.

TU NUEVO HOGAR
@. MEJORES DECISIONES -
Hoy para tu vida de mafiana. ==}

ﬂ HOGARES MAS FELICES

Personas, hogares,
mejores historias.

BT Planificar

6T Analizar

@- Com_parar
] Negociar
LA Firmar

4 Vivir mejor

H 0 L4 :
25 por confiar en KOK .| Descubremés guias,
(,-}mcras p Fah ."mPC’rf ante. MAS CONOCIMIENTO c:lfg:joseyngsgu%goassen

en este viaje MAS TRANQUILIDAD. :
/ MEJORES HOGARES. kokoproporcion.com
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KOKO

Comprar una vivienda es solo una fase del camino.
Tu préximo recurso depende de tu objetivo
después de la compra: reformar, invertir, vender
o simplemente gestionar la entrada.

En KOKO tienes guias, calculadoras, checklists

y documentos para cada etapa, para que sigas
tomando decisiones con informacion, tranquilidad
y confianza.

Un mismo objetivo: que disfrutes de tu vivienda
y hagas que tu dinero trabaje para ti.

1. SIVAS A REFORMAR

CONTINUA CON LA GUIA KOKO PARA REFORMAR UNA VIVIENDA
€ Presupuesto

KOKO Comao estimar costes realistas
y prever imprevistos.
GUIA KOKO Técnicos y licencias
PARA REFORMAR Qué profesionales necesitas
UNA VIVIENDA ¥ qué permisos son obligatorios.

Contrato de obra

Qué debe incluir y como protegerte.
Pagos por hitos

Cémo establecer un calendario

de pagos seguro.

Control y entrega
Cémo hacer el seguimiento
de la obra y la recepeion final.

Una buena reforma aumenta el valor

de tu vivienda y la calidad de tu vida.

3. SI TU ESTRATEGIA ES COMPRAR, REFORMAR Y VENDER

CONTINUA CON LA GUIA KOKO DE FLIPPING INMOBILIARIO
€ Precio de compra

KOKO Come encontrar oportunidades
con potencial.
GUIA KOKO M Cotedelaona
DE FLIPPING Como estimar y controlar el presupueste.
INMOBILIARIO

= Tiempo

Cdmo planificar los plazos de forma realista,
Financiacion

III Cdmo estructurar la invarsidn.

Precio de venta
ﬁ' Coémo analizar el mercado y fijar el precio,

% Impuestos

Qué tributos afectan a la operacion.

Analiza toda lz operacidn en conjunto
para conacer el margen real.

GUIA KOKO - COMPRA DE VIVIENDA
DE LA PRIMERA BUSQUEDA A LA ENTREGA DE LLAVES

CONTINUASEGUN -~
TU SIGUIENTE PASO

PLANIFICA
DECIDE
COMPRA
FIRMA

VIVE MEJOR

Guias
Calculadoras
Checklists

Documentos

5 =& B

2. SIHAS COMPRADO PARA INVERTIR

UTILIZA LA GUIA KOKO PARA INVERTIR EN VIVIENDA

Alquiler
ﬁ Como estimar la renta y la demanda
entu zona.

KOKO

GUIA KOKO Yy
PARA INVERTIR
EN ’JWIENDA /‘

Costes
€ (Qué gastos tendras (impuestos,
comunidad, mantenimiento, etc.).

Financiacion
Como afecta la hipoteca ala
rentabilidad.

Riesgo
Qué factores pueden afectar
a tu inversion.

Resultado neto
Cdmo calcular la rentabilidad real
después de todos los gastos.

Una inversion bien analizada
hoy, mds libertad mafiana.

4. HERRAMIENTAS DE COMPRA
UTILIZA LAS HERRAMIENTAS KOKO PARA TOMAR MEJORES DECISIONES

Calculadora de Gastos de Compra
Estima todos los costes {impuestos, notaria,
registro, gestoria, etc.).

Calculadora de Hipoteca
Simula tu cuota, compara escenarios y calcula
tu capacidad de compra.

A
% Modelos KOKO de Reserva y Arras
@)
NLAVE

Utiliza modelos revisados y listos para completar.

Checklist KOKO de Compra
Revisa todo lo necesario en cada fase
para no dejar nada importante.

EN LA VERSION WEB REGLA KOKO
Al La version wab de esta quia ofrece accesa directo
D%  2todas las quiss, calovladoras, checklists y

documentas de KOKO para cada fase.

n mismo lugar,

en W
Todo esites.

cuando lo nee
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