14 | Inmobiliario |

viernes 23/6/2006 | ABC |

OMO indicabamos en nuestra

anterior colaboracién, la decla-

racion de obranuevaesladecla-
racion porlaqueeltitular del sueloma-
nifiesta en escriturapiiblicaladescrip-
cion de la construccion de un edificio o
1a ejecucion de mejoras relevantes en
otro ya existente con la finalidad de su
inscripcion en el Registrode la Propie-
dad, de manera que con la misma se
obtiene la constatacién en dicho Regis-
tro de un cambio o mutacién de las cir-
cunstancias expresadas en la descrip-
ciénbajola cualfigura inscrita unafin-
ca. Con estos precedentes, por obra
nueva se entiende tanto el hecho de es-
tar construyéndose la edificacion (de-
claracién de obra nueva en construc-
cién) como de haberse concluido dicha
construccion (declaracion de obra ter-
minada). En esta colaboracion tratare-
mos diversos aspectos de ésta Gltima
modalidad, la declaracién de obra nue-
va terminada.

Los requisitos relativos a la inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad de
la declaracién de obra nueva termina-
da son muy similares a los estableci-
dos para el supuesto de la obra nueva
en construccion. Destacamos a conti-
nuacion los mas importantes:

1.-Con la declaracion de obra nueva
terminada podra inscribirse, al igual
queenel supuestode obraenconstruc-
cion, la division y régimen de propie-
dad horizontal del inmueble.

2.- El contenido minimo de la decla-
racién de obra nueva terminada viene
determinacdo por al menos el niunero
de plantas, la superficie ocupada de
parcela, el total de m/2 edificados y, en
su caso, el nimero de elementos sus-
ceptibles de aprovechamiento inde-
pendiente ( viviendas, apartamentos,
estudios, despachos, oficinas ) caso de
especificarse en proyecto.

3.- Los Notarios y Registradores de
la Propiedad exigiran, para autorizar
o inscribir respectivamente, escritu-
ras de declaracién de obra nueva ter-
minada, que se acredite el otorgamien-
to de la preceptiva licencia de la obra
(licencia de edificacion, licencia urba-
nistica, etc.) conformeal proyecto obje-
to de la misma, salvo que legalmente
no fuera exigible. En el supuesto de
quelaconcesion delalicencia tenga lu-
gar por acto presunto (silencio admi-

nistrativo), se incorporara alaeseritu.

ra, enoriginalo testimonio: a) La certi-
ficacion administrativa del acto pre-
suntob) Casode no haberse expedido
tal certificacion, el escrito de solicitud
de la licencia y, en su caso, el de la de-
nuncia de la mora, y la manifestacion
del declarante de gue, en los plazos le-
galmente establecidos para la conce-
sion de la licencia solicitada y para la
expedicion del acto presunto, no se le
ha comunicado por la Administracion
la correspondiente resolucion denega-
toriade lalicencia solicitada ni tampo-
cosele haexpedidola certificacion del
acto presunto.

4.- Igualmente, para autorizar o ins-
cribir, respectivamente, escrituras de
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declaracion de obra nueva terminada,
alalicencia de edificacion se acompa-
nara certificacion expedida por técni-
co competente ( que puede ser quien fir-
ma el proyecto; quien tenga encomen-
dada la direccién de obra; cualquier
ofro técnico con facultades suficientes
acreditadas por su Colegio Profesio-
nal; o, finalmente, el técnico munici-
pal del Ayuntamiento que tiene atri-
buidasdichas funciones ) de quelades-
cripcion de la obra nueva se ajusta al
proyecto para el que se obtuvola licen-
cia. Lajustificacion por técnico compe-
tente podra hacerse por comparecen-
cia del técnico en el mismo acto del
otorgamiento de la escritura, por in-
corporacion a la matriz de la escritura
de previa certificacion del técnico, con
firma legitimada notarialmente, o por
aportacion de dicha certificacién con
caracter de titulo complementario del
titulo inscribible.

5.- Dado que es habitual que previa-
mente se haya inscrito la obra nueva
en construceion, una vez concluida y
solicitadala inscripcién delaobranue-
va terminada, la finalizacion se hara
constar a través de acta notarial en la
que cualquiera de las personas legiti-
madas acrediten la finalizacién de la
obramediante la incorporacion de cexr-
tificacion expedida por técnico compe-
tente en la que se haga constar que la
descripcion de la obra nueva se ajusta
al proyecto para el que se obtuvo la li-
cencia, A continuacién el Registrador

de la Propiedad hara constar la finali-
zacién de la obra por nota registral al
margen de la inscripcion.

Dentrodeladeclaracionde obranue-
va terminada se encuentra la modali-
dad de declaracion de obra nueva de
inmuebles construidos sin la cobertu-
ra de licencia municipal v que, por el
transcurso del tiempo (actualmente
cuatro anos) la Administracion carece
de la posibilidad de adoptar medidas
de disciplina urbanistica. En estos su-
puestos, cabe la inscripeion registral
dedichas edificaciones siempre que se
acrediten los siguientes extremos:

-Que se pruebe por certificacion del
Catastro o del Ayuntamiento, por Cer-
tificacién Técnica (siempre con la fir-
ma legitimada notarialmente) o por
Acta Notarial, la terminacion de la
obra en fecha determinada y su des-
cripeion coincidente con el titulo.

-Que dicha fecha sea anterior al plazo
previsto porla legislacion aplicable para
la prescripcion de la infraccién en que
hubiera podido incurrir el edificante.

-Que no conste del Registrola practi-
ca de anotacién preventiva por in-
coacitén deexpediente de disciplina ur-
banistica sobre la finca que haya sido
objeto de edificacion.

Para concluir, senalar que con el fin
degarantizar la efectividad del cumpli-
miento de Ja obligacion derivada de la
responsabilidad civil de los agentes de
1a edificacion, el articulo 20 de la Ley
de Ordenacion de la Edificacion prohi-

be a los Notarios que autoricen y a los
Registradores que inscriban las escri-
turas de declaracion de obra nueva,
sinqueseacredite o testimoniela cons-
titucion de las garantias referidas en
la Ley. En tal sentido es conveniente
recordar que dicha Ley, dentio del sis-
tema de responsabilidades y garan-
tias, establece diferentes plazos de ga-
rantia con objeto de proteger a los
usuarios frente a la posibilidad de que
se originen determinados dafios mate-
riales en los edificios. Si los daios en
cuestion se manifiestan dentro de los
plazos indicados, los terceros adqui-
rentes gozaran de una accién para exi-
gir responsabilidad a los agentes de la
construccion. Para asegurar la efecti-
vidad de estas garantias se establece la
obligatoriedad de suscribir tres tipos
de seguros cuya implantacion se esta-
blece de forma gradual. Actualmente
(v a dicha constatacion se refiere la
norma en cuanto a las obras nuevas )
solo es obligatorio, en los supuestos de
edificaciones con destino a vivienda,
la constitucion de un seguro de dafios
materiales o seguro de caucion, para
garantizar, durante diezafios, el resar-
cimiento de los dafios materiales cau-
sados por vicios o defectos que tengan
su origen o afecten a la cimentacion,
los soportes, las vigas, los forjados, los
muros de carga u otros elementos es-
tructurales, y que comprometan direc-
tamentela resistencia mecinica y esta-
bilidad del edificio.




