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GESTION INMOBILIARIA

OSCAR FERNANDEZ LEON

'[ ]NA vez adquirido el suelo, el
promotor debe disponer de su-
ficientes recursos econémicos

para afrontar con éxito el desarrolio

inmobiliario 'proyectado. Para ello .

existen dos opciones perfectamentedi-

ferenciadas: la financiacién a traveés
deempboydjsposldﬁndemndnspm
pios (supuesto éste excepeional) o elac-
eesoadiehoatmma&avﬁdeenﬁ
dades bancarias, financieras o de cré- -
dito. La préactica habitual nos ensefia
que ésta segunda opeion es 1amas ha-
bitual, por lo que vamos a centrarnos «
en las alternativas mas importantes
del mercado inmobiliario.

Préstamo con garantia hipoteca-

ria sobre el suelo o el denominado

«crédito promotor: Partiendo de la
base de que el promotorha obtenidola
correspondiente aprobacion de la ope-
racién financiacién bancaria, el fun-
cionamiento de éste eapitulo viene a
seguir, enla mayor parte de las ocasio-
nesy con ladebida generalizacion, las
siguientes etapas:

1) Con cardcter previo osimultanea-
mente a la concesion del préstamo, el
promotor deberd haber realizadola ne-
cesaria escritura de declaracién de
obranuevaen construccion y division
en régimen de propiedad horizontal
del inmueble adquirido. A través dela
misma el promotor dispone de una re-
lacién técnica y juridicamente indivi-
dualizada de las fincas que forman par-
te de la promocion asi como de la des-
cripeidn delas edificaciones quese lle-
varan a cabo en cada una de las fincas
descritas. Dichas fincas acceden al Re-
gistro de la Propiedad como fincas in-
dependientes, por lo que el promotor,
partiendo de el suelo adquirido inicial-
mente ,que suele coineidir normal-
mente con una finca registral, obtiene
tantas fincas registrales como las pro-
vectadas para su futura promocion.

2) Actoseguido, se procede porlaen-
tidad bancaria a la tasacion delatotali-
dad de los inmuebles que van a ser hi-
potecados, todo ello con el finde quela
operacion en cuestion disponga de la
necesaria cobertura en el mercado hi-
potecario. A tal efecto se expide una
certificacién por la entidad de tasa-
cién autorizada.

3) El otorgamiento de la escritura
de préstamo con garantia hipotecaria,
constituye unnegocio formado sustan-
cialmente por dos operaciones, una
primera, cual es la concesion del prés-
tamo (con un plazo de amortizacion
quesuele ser de 30 anos financiandose
entre el 70 y el 80 % del valor del suelo
v la construccion y con un periodo de
carencia negociable de 2 afios ) y ofra
1a constitucién de hipoteca, es decir,
deun derechoreal que afecta al inmue-
ble cubriendo el capital y los intereses
con el valor delsuelo y la construecion
conelfinde garantizar el pagoalaenti-
dad bancaria de los importes deriva-
dos de dicho crédito. Asi, el importe
del capital prestado se ingresa por la
entidad bancaria en una cuenta espe-
cial de depdsito. En garantia del pago
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futuro por la promotora a la entidad
bancaria del saldo resultante de la li-
quidacion de dicha cuenta de crédito,
ésta constituye sobre las fincas objeto

de la promocion inmobiliaria hipote-

caafavor delaentidad bancaria hasta
una determinada cantidad (que com-

prende el capital prestado, intereses

ordinarios y de demora, costasjudicia-
les, etc...), distribuyéndose la respon-

sabilidad hipotecaria sobre cada finca
resultante de la declaracién de obra
nueva de conformidad con un cuadro

de responsabilidad que se incorpora

como anexo a la escritura. Por consi-
guiente, el crédito concedido se dividi-
ra en tantos créditos como fincas for-
man parte de la promocion inmobilia-
ria.

Elsaldo depositado en dicha cuenta
a efectos de disposicion se divide en

dos «tramos». Uno primero, denomi-

nado «crédito a la construccién» equi-
valente a determinada cantidad, cuya

disposicion se realizara por el promo-
toren lamisma proporcion que el volu-

men de construceion ejecutado en ca-

da momento respecto de las fincas ob-

jetodelapromocion. A tal efecto, y pre-

via la expedici6n por la direccion de

obra de certificacién sobre el estado.
de la obra en curso y su conformidad

de ésta con el proyecto por el que se
obtuvo la licencia municipal, el perso-
nal técnico de la entidad bancaria rea-

lizard la oportuna visita técnicade ins- -
peccion con el fin de realizar la oportu-

na valoracion delas obras. De esta for-
ma, el promotor ira disponiendo de los
importes de éste primer tramo a medi-
daqueavanzalaobray hastalaconclu-
si6n de la misma. El segundo tramo,
equivalente al resto del capital conce-

dido, solo podra ser dispuesto por el
promotor una vez que acredite ante la
entidad bancaria la finalizacion de la
obra mediante la oportuna valoracion
técnica que se llevara a efecto cuando
sejustifique por el promotorla ventao
adjudicacion de las fincas a los com-
pradores, que, en todo caso, deberan
haberse subrogado en las condiciones
del préstamo pactado (en cualquier ca-
50 el banco se reserva el derecho a

‘aceptar al comprador o adjudicatarlo
como subrogado). De esta forma, el

promotor, coincidiendo normalmente
con el otorgamiento de escritura de
venta o adjudicacion de cada una de
las fineas alos compradores, recibe de
la entidad bancaria el importe de la
disposicion correspondiente al segun-

_do tramo del saldo (que viene a coinci-
dir con el capital del préstamo asigna-
- do a cada finca y que en los contratos
- privados de compraventa se conside-
- ra parte del precio a satisfacer por el
comprador conlafirmadelaescritura

de compraventa), subrogandose el

~ comprador o adjudicatario en el prés-
tamo con garantia hipotecaria en las
condiciones pactadas por el promotor

con la entidad bancaria. Finalmente,

es preciso advertir que la flexibilidad
 deeste tipo de operaciones impide que
‘lo expuesto pueda considerarse como

el procedimiento obligado de funcio-
namiento, aunque si el mas habitual,

dado que el comprador puede optar

por no subrogarse en la hipoteca (nor-
malmente en la firma del contrato pri-
vado de compraventa).

Percepcion de cantidades a cuen-
ta del precio: Como complemento del

‘préstamo promotor, es muy habitual

el que los compradores, durante Ia fa-

se de construccion satisfagan a la pro-

motora parte del precio a través de un
pagoaplazado que se instrumentanor-
malmente a través de letras de cambio
opagarés, porlo que el promotor obtie-
ne recursos ajenos sin un coste afadi-
do. Noobstante, conforme alodispues-
to en la Ley 57/68,el promotor viene
obligadoa garantizar la devolucion de
las cantidades entregadas para el su-

v puesto de que la construccion de las

viviendas no selleve a cabo, mediante
un contrato de oaval bancario
solidario otor&%u;gr entidad finan-
ciera.

Financiacién Cualificada para
Vivienda: Otra via de financiacion lo
constituyen las ayudas establecidas
enlosPlanes Estatales y Autonémicos
de ayuda ala vivienda, destacando los
préstamos cualificados concedidos
por las entidades de crédito que han

suscrito con la administracion los co-
rrespondientes convenios; subsidios
'-_alosp:éslamosmm!jﬂcadosysubven

‘ciones a fondo perdido.

Finalmente, destacar que existen
otras formas de financiacion de la pro-
ociﬁn basadas en la formalizacion
unaoperacion contractual que, sin

larealizacion de un desembolso consi-

derable, le facilite el desarrollo de la

- promocién. Entre los supuestos mas
- representativos se encontrarian los
- contratos de aportacién (cesién del

promotor del suelo al constructor a
cambio de la transmisién de éste al
promotor de parte de lo edificado) y la
adquisicion del derecho de superficie
del suelo (atribucion temporal de la
propiedad de una construccién reali-
zada auna persona distintaala propie-
taria del suelo).




