|_ABC | vieanes 1/7/2005 |

| Inmohiliario | 17 |

|

TEN]ENDO en consideracion
que el objetivo de todo promo-
tor es adquirir suelo a precios
que le permitan, tras suadecuada ges-
tion, ponerlo en el mercado mante-
niendo unos margenes rentables, po-
demos afirmar que el suelo esla mate-
riaprima del promotor inmobiliario.
Sino hay suelo no hay desarrollo in-
mobiliario, y con una escasa cartera
de suelo no hay futuro para el promo-
tor. Por ello, una de los principales
objetivos para el promotor es la ad-
quisicion de suelo para asegurarse
una actividad continuada en el tiem-
po. En la presente colaboracién nos
ocuparemos de la actividad a seguir
por el promotor en el proceso de ad-
quisicion o compradesu materia pri-
ma.

Una vez seleccionado el suelo (o un
inmueble a restaurar) y conocido el
precio del mismo, es necesario, antes
de proceder a formalizar la opera-
cionde compraventa, realizar unase-
rie de estudios preventivos dirigidos
agarantizar que aquel es apto parael
proyecto inmobiliario desde diferen-
tes perspectivas legales, No obstante,
y con el fin de evitar se produzea la
venta del suelo a un tercero mientras
se llevan a cabo estas comprobacio-
nes, el promotor debera suscribir
con el propietario un contrato de pro-
mesa de compra y venta, opcion de
compra, arras o sefial, o cualquier
otra modalidad contractual que con-
ceda al promotor tiempo y tranquili-
dad para el desarrollo de una fase en
la que deberd realizar las siguientes
verificaciones:

Comprobacion Urbanistica: El
denominado principio de subroga-
cidn real supone que la transmision

delapropiedad de un inmueblenoal-
- treel contendido del Registro y larea-

tera su status urbanistico subrogan-
dose el comprador en el lugar y pues-
to del anterior propietario y por tan-
to en los derechos, obligaciones, po-
testades y deberes que delimitan el
contenido urbanistico de la propie-
dad, de manera que el cambio de titu-
lares intrascendente parala adminis-
tracién, que no dudara en seguir exi-
giendo el cumplimiento de las limita-
ciones y cargas urbanisticas cual-
quiera que sea el titular de la finca.
Por ello, es fundamental acudir al
Ayuntamiento correspondiente v so-
licitar informacion sobre el régimen
urbanistico y demads circunstancias
urbanisticas del inmueble a través
de la denominada Cédula Urbanisti-
ca, Con ello, podran conocerse aspec-
tos tan importantes como la clasifica-
cion y calificacion del suelo, aprove-
chamiento urbanistico, condiciones
yvolumendelaedificabilidad previs-
ta, posibles cargas urbanisticas y ac-
tuaciones urbanisticas previstas que
pudieran provocar una futura pérdi-
da o reduccion del valor del inmue-
ble. Con independencia de lo ante-
rior, es imprescindible, a la vista de
dicha cédula, contactar con el técni-
co municipal competente, con el fin
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de alcanzar un conocimiento porme-
norizado de dichas condiciones urba-
nisticas.

Control Registral: A través del de-
nominadosistema de «publicidad for-
mal» del Registro de la Propiedad, el
promotor podra disponer de la mas
‘completa informacion juridica de so-
bre la finca, con lo que podri conocer
el estado de titularidad del bien in-
mueble, su estado de cargas o gravi-
menes y la posible discrepancia en-

lidad extraregistral. Paraello, es con-
veniente solicitar del Registro una
Certificacion expedida por y bajo la
fe del Registrador de la Propiedad en
la gue se recoge la copia o trascrip-
cién del contenido de loslibros del Re-
gistro. Concretamente, sera conve-
niente solicitar una certificacion de
dominioy de cargas, cuyoobjetoes la
acreditacion de la titularidad del in-
mueble asi como de su estado de car-
gas. La certificacion hace fe con refe-
renciaal hecho dela inscripeion obje-
to de la certificacion, siendo el Gnico
documento por el que puede acredi-
tarse, en perjuicio de tercero, laliber-
tad o gravamen de los bienes inmue-
bles o derechos reales.

Control Catastral: Es convenien-
te solicitar de la Direccion General
del Catastro un Certificado Catastral
Descriptivo y Grafico donde se hacen
constar los datos catastrales dela par-
cela, titular, superficie v linderos asi
como croguis a escala de la situa-
cion. Dicha informacion es importan-
te no sélo porque el namero de refe-
rencia catastral es de obligada inclu-
sion en la futura escritura de com-
pra, sino porque nos suministra una

informacion que debe ser cotejada
conlaobtenida del Registro dela Pro-
piedad y asfi alcanzar mayor fiabili-
dad respecto a los aspectos mis rele-
vantes de la adquisicion ( titular, des-
cripcion del inmueble, etc.. ). De este
modo, en casode discordancia, el pro-
motor deberd realizar las actuacio-
nes oportunas para alcanzar la ma-
yor identidad entre el contenido del
Registro y del Catastro.

Control Administrativo: Nume-
rosas normativas de cardcter secto-
rial tienen incidencia en el urbanis-
mo. Por ello, serd necesario realizar
el correspondiente estudio a nivel
sectorial con el fin de evaluar la inci-
dencia que dichas normas (especial-
mente en materias de zonas de afec-
cion o servidumbre) puedan tener
tanto en el desarrollo como el valor
dela futura promocion, Asi, serd con-
veniente tener en cuenta la normati-
va de carreteras, transporte urbano
de mercancias, legislacion medioam-
biental, patrimonio historico, vias
pecuarias, etc... Finalmente, debe-
mos asegurarnos de que el suelo no
se encuentre afecto a un posible dere-
cho de reversion, es decir, al derecho
de recuperacion de la propiedad de
un inmueble expropiado que ostenta
su anterior titular en el supuesto de
que no se efecute la obra, no se esta-
blezca el servicio que motivo la expro-
piacién o se produzea la desafecta-
cién de aquel para el fin que fue ex-
propiado.

Verificacion limitaciones juridi-
cas: Una visita del promotor y sus téc-
nicos al inmueble ayudara a conocer
si el mismo se encuentra afectado
porlimitaciones, servidumbres o car-

gas que, si bien pueden no estar reco-
gidas en los anteriores registros pu-
blicos, son validas y eficaces entre
las partes afectadas. Nos estamos refi-
riendo con ello a las posibles servi-
dumbres, es decir, aquellos gravame-
nes impuestos al inmueble en benefi-
cio de otro perteneciente a distinto
dueiio. Por lo tanto, asesorado del co-
rrespondiente profesional en lamate-
ria, el promotor debera detectar la po-
sible existencia de servidumbres de
paso, de medianera, luces y vistas,
desagies, etc..., figuras éstas recogi-
das en nuestro Cédigo Civil ¥ cuya
presencia en la finca deberd ser teni-
daen consideracion como un elemen-
to que, caso de mantenerse , influira
en el desarrollo del proyecto, si bien
lo mas conveniente seré negociar
con la persona titular del inmueble
beneficiado por dicha servidumbre
la extincion de la misma.

Suelos Contaminados: Dada lare-
ciente entrada en vigor del Real De-
creto 9/2005 por el que se establece 1a
relacién de actividades potencial-
mente contaminantes del suelo y cri-
terios estdndares para la declaracion
de suelos contaminadoes, y en tanto
en cuanto se produce la aplicacién
efectiva de lamisma, serd convenien-
te conocer para valorar la viabilidad
del proyecto si la actividad que se ha
desarrollado anteriormente en el sue-
lo era potencialmente contaminante,
elestado dela posible tramitacién ad-
ministrativa establecida para la de-
claracién de un suelo como contami-
nado conforme alos criterios y estan-
daves legales o, en su caso, el proceso
de descontaminacion en que se en-
cuentre,




