EXAMEN FINALTECNICO EN GESTION INMOBILIARIA
ALUMNO…………………………………………………...............NºMATRICULA...............................

Domicilio…………………………………………………………………………………………………….

Población………………………………………..C.P……………..Provincia…………………………......

                                                                         CALIFICACIÓN…………………………………………..
1.-Enumera las modificaciones del dercho de propiedad.

Dos son las modificaciones del derecho de propiedad, son los derechos de usufructo y servidumbre.

2.-Clasificación del suelo según la Ley del Suelo.

La ley del suelo cladsifica el suelo de 3 formas diferentes:urbano, urbanizable y no urbanizable.

3.-Circunstancias inprescindibles para que un contrato de opción de compra sea inscribible.
Las circunstancias que se deben de dar para que un contrato de opción de compra sea inscribible son las siguientes:



-Convenio expreso de las partes para que se inscriban.



-Precio estipulado para la adquisición de la finca y, en su caso, el que 



 se hubiera convenido para conceder la opción.



-Plazo para el ejercicio de la opción, que no podrá exceder de cuatro 



 años.

4.-Caracteres del contrato de compraventa.


Las características son las siguientes:



-Es un contrato consensuado.



-Es un contrato bilateral.



-Contrato meramente obligatorio.



-Contrato oneroso.

5.-Enumera las obligaciones del comprador.


Al comprador le corresponde tener en cuenta estas obligaciones.



-Pagar la cosa a cambio de la entraga de la cosa vendida.



-Pagar intereses del precio por el tiempo que medie entre la entrega



de la cosa y el pago.



-Recibir la cosa vendida.



-Hacer algunos pagos como pueden ser la de primera escritura y las 



posterios a la venta.

6.-Requisitos para que un titulo sea inscribible.


Los requisitos tienen que ser 4 



-Tiene que ser un documento público.



-Tiene que haber sido expedido porautoridad o funcionario 



 competente.



-Tiene que expresar todas las circustancias que necesariamente debe



 contener la inscripción y sean relativas a las personas de los 



 otorgantes, a las fincas y a los derechos inscritos.



-Ninguna inscripción se hará en el Registro de la propiedad sin que 



se acredite previamente el pago de los impuestos establecidos o que 



se establecieron por las leyes.

7.-¿Quién está legitimado para solicitar la inscripción de los títulos deacuerdo con el art. 6 de la LH?

La petición de inscripción la puede solicitar, El que adquiere el derecho, el que lo trasmite, el que tenga interes en asegurar el derecho que deba inscribir  y el que tenga la representación de cualquiera de ellos.

8.-Consecuencias de la calificación de una falta como subsanable por parte del registrador.

Cuando la falta apreciada por parte del registradorsea subsanable y su calificación consista en suspènder la práctica del asiento solicitado, el  interesado puede subsanar la falta, y por ello tiene lugar durante el tiempo de vigencia del asiento de presentacón, producirá efectos desde la fecha del de presentación, en otro caso, se practicará un nuevo asiento de presentación.

9.-Caracteres de la hipoteca inmobiliaria.


Los caracteres de la hipoteca inmobiliaria son las 6 siguientes.



-No se exige que se produzcan un desplazamientode la posesión del 



 bien grabado al acreedor garantizado.



-No coarta ni limita el poder de disposición del propietario, que 



podrá enajenar la cosa, si bien, el adquiriente, recibirá el bien 



trasmitido con la afección o la carga real en que la hipoteca consiste.



-La hipoteca sujeta los bienes.



-La sujeción de los bienes es directa e inmediata.



-La hipoteca es un derecho de constitución registral.



-Los bienes sobre los que la hipoteca cae deben estar perfectamente 



 determinados.

10.-Enumera las causas por las que el arrendador podrá desahuciar judicialmente al arrendador.
Las causas por las que el arrendador puede desahuciar judicialmente al arrendador son 4:



 -Haber expirado el término fijado para la duración del contrato.



- Falta de pago del precio convenido.


-No cumplir cualquiera de las condiciones estipuladas en el contrato.



-Destinar la cosa a usos o servicios que la hagan desmerecer.

11.-Enumera los derechos del arrendador a partir de la entrada en vigor de la LAU 94.


-Determinar el valor de la vivienda en función de la capitalización al 4% de 


la renta devengada.


-Exigir al arrendatario la totalidad de la cuota del impuesto sobre bienes


 inmuebles.


-Repercutir al arrendatario el importe de las obras de reparación 


 necesarias para el mantenimiento de la vivienda en el uso convenido.

-repercutir al arrendatario el importe del coste de los servicios y 


suministros que se produzcan a partir del 1 de Enero del 94, salvo que se 


 hubieran pactado expresamente que dichos gastos sean a cargo del  


arrendador.


-Actualizar la renta cada año conforme a las siguientes reglas:



-Requerimiento feaciente al  arrendatario.



-Proporcionalidad entre las rentas.



-Plazos y porcentajes de actualización.



-Absorción de las cantidades asimiladas.



-Excepciones a la actualización.

12.-¿Porqué causas podrá resolver el arrendador el contrato de arrendamiento por un uso distinto de la vivienda?


-Por la cesión o subarriendo del local imcumpliendo el arrendatario la 

obligación de comunicación fehaciente al arrendador o incumpliendo la


obligación de soportar la elevación de la renta.


-Por la falta de pago de la renta o por la falta de pago de alguna de las 



cantidades correspondan al arrendatario.


-Por la falta de la fianza o su actualización.


-Por tener lugar en la finca arrendada actividades molestas,insalubres…


-Por incumplimiento de las obligaciones del contrato.

13.-Calcular la valoración de una parcela de 40X30 m2, haciendo esquina y situada en el casco antiguo de un municipio, recientemente convertida en solar, con un gasto en dichas obras de 325.000

A.CALCULO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

A1.Calculo del techo edificable

Como no diponemos de aprovechamiento tipo, debemos calcular los m2 de techo edificable en función de los parametros edificatorios establecidos.

-Superficie total del solar=40x30=1.200m2

-Superficie edificable por planta=1.200-(6,6x6,6)=1.155,5m2
(como el solar hace esquina y la profundidad edificable es de 20 m, nos queda una esquina de 6,6 m de lado sin poder edificar)

-Superficie total del edificio=1.155,5X5=5.777,5m2
A2.Aprovecamiento urbanístico máximo del propietario.


-Tenemos derecho al 85% del aprovechamiento, por lo tanto:


5.775,5X0.85=4.910,875m2 de techo edificable

B. VALOR BÁSICO DEL SUELO


VBR del suelo urbano= 25.00ptas/m2 de techo edificable

Pero como el edificio hace esquina a este valor se le qplica el coeficiente de parcela 1,1.

Pero por encontrarse en un casco antiguo se le aplica además un coeficiente de localización de 1,25.

VBR modificado=25.000ptas/m2x1,1x1,25=34.375ptas/m2 techo edificable

C. VALOR URBANISTICO

Vu=4.910,875x34.375=168.811.328,1ptas.
14.-Calcular la cuota tributaria del impuesto sobre la renta del matrimonio formado por el señor M.T.C. y la señora P.L.G. correspondiente al año 1.999, prescindiendo de las posibles deducciones autonómicas.

1-Rendimientos del trabajo personal del señor M.T.C:

Ingresos integros= 4.500.000

Seguridad social=175.000

Retenciones I.R.P.F.=900.000

Rendimiento Neto Previo=3.425.000

Reducciones=380.000

Rendimiento Neto=3045.000
A PARTIR DE AQUÍ NO SE SEGUIR HACIENDO EL EJERCICIO:
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