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После того, как покупа-

тель остановил свой вы-
бор на определённом объ-
екте недвижимости, начи-
нается подготовка предва-
рительного договора. Пер-
вое, что следует сделать, 
это запросить выписки с 
официальной информа-
цией из реестра собствен-
ности и земельного реест-
ра.  

Из реестра собствен-
ности мы, как правило, 
получаем более-менее 
подробное описание не-
движимости. Из земельно-
го реестра – информацию 
о площади постройки и зе-
мельного участка, а также 
их административную 
стоимость (valor catastral).  

Очень часто оказывает-
ся, что заявленная (заре-
гистрированная) и реаль-
ная площади недвижи-
мости не совпадают. В 
большинстве случаев в 
действительности пло-
щадь недвижимости 
несколько больше, чем 
указанная в реестрах. Тем 
не менее, может возник-
нуть и обратная ситуация.   

Каким образом офор-
мить сделку, не ущемляя 
интересы ни покупателя, 
ни продавца? В этом слу-
чае устанавливается об-
щая цена на недвижи-
мость, не зависящая ни от 
квадратных метров, ни от 
других конкретных еди-
ниц. При оформлении до-
говора будет указана пло-
щадь объекта в квадрат-

ных метрах, но также бу-
дет отмечено, что покупа-
тель принимает недвижи-
мость как индивидуально-
определённую вещь или 
«такой, как он её увидел» 
(como cuerpo cierto). 

Это, с первого взгляда, 
безобидное выражение, 
предусмотренное в статье 
1.471 испанского Граждан-
ского Кодекса, означает 
следующее: покупатель 
видел недвижимость, 
ознакомлен с её физиче-
скими характеристиками и 
приобретает её как опре-
делённую вещь по твёр-
дой цене. (В обратном 
случае цена может быть 
установлена за каждый 
квадратный метр, и рас-
считывается в зависимос-
ти от конкретной площа-
ди.)  

В результате, если поку-
патель решает измерить 
купленный объект недви-
жимости и окажется, что 
его площадь меньше, чем 
указанная в нотариаль-
ном договоре, у него прак-
тически нет шансов полу-
чить какую-либо компен-
сацию в случае судебного 
разбирательства.  

Условие, что недвижи-
мость продаётся как инди-
видуально-определённая 
вещь, чаще всего можно 
встретить при покупке вто-
ричного жилья. Тем не ме-
нее, оно используется и 
при продаже новой по-
стройки. Испанским зако-
нодательством пред-
усмотрены некоторые ме-
ры для защиты потребите-

лей. Королевский Декрет 
515/89 от 21 апреля обя-
зывает продавца предо-
ставить всю необходимую 
информацию о продавае-
мом объекте: соответ-
ствующие планы, описа-
ния объекта с указанием 
общей и полезной площа-
ди, указанием общих по-
мещений и используемых 
строительных материа-
лов.  

Напоследок хотелось 
бы уточнить, что в боль-
шинстве случаев, особен-
но при покупке квартиры, 
разница в реальной и опи-
санной площади не так уж 
принципиальна. Ведь ког-
да мы выбираем недвижи-
мость и договариваемся о 
цене, нас интересует кон-
кретный объект, а не коли-
чество квадратных мет-
ров. Законом предусмот-
рены опредёленные про-
цедуры, позволяющие ис-
править разницу, просто 
мало кто на это решается, 
так как это дополнитель-
ные траты времени и де-
нег. Другое дело, если по-
купается участок, пред-
назначенный на застрой-
ку. В этом случае реаль-
ная площадь может быть 
решающим условием для 
получения разрешений на 
строительство. Поэтому 
всё-таки советуем в каж-
дом случае проконсульти-
роваться со специалиста-
ми.  
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В большинстве случаев разница между реальной и описанной площадью не принципиальна.

Площадь: реальная  
и заявленная

Каким образом оформить сделку, не ущемляя ничьих инте-
ресов, и не ошибиться с площадью объекта недвижимости 


