Inmahiliarie

A fase previa a la edificacion

del inimueble es una de las mas

importantes de la promocidn
inmohitiavia. En elta concurren ac
tuaciones tan variadas como la elabe-
racion por los téenicos competentes
de una serie de estudjos ¥ prayectos
cuya puesta en escena vendra condi-
cionada por ei otorgamiento de la Ji-
cencia tnunisipal de edificacion, ma-
terialivindose en Gltima instancia a
teavés de la ejecucion de la obra por
el constiructor al ampare del denoml-
nade contrato de obra. A continua-
clén, vamos a examinar jos aspectos
més interesantes de las actuaciones
a SCEUl en esta fage; ] proyecio, la
Heencla urbanistica de edificacion y
el contrato de obra.

El proyecto de obra: Kl Iroyects
constituye el acto inicial del proceso
de edificacién, y sivve de base a la ob-
tencion de laslicencias y autorizacio-
nes necesarias pava llevar a cabo la
ejecician de la obra proyectada. La
Ley de Ordenacion de la Edificacion
define al proyecto de chra como el
canjunto de documentos mediante
los cuales se definen y determinan
fas exigencias técnicas de las obras
de edificacién siendo su finalidad e)
Justificar téenicamente las solucie.
hes propuestas de acuerdo con las es-
pecificaciones requeridag porla nor-
mativa téenica aplicable. Por 1o tan.
to, el proyecte de obra no es mas que
un confinto de docurnentos, elabora.
dosy suscritos por téenfeo competen.
te, enlos quea través de la represen.
tacidn grafica o disefio de a2 construe
cion, se define ja actuaeidn constiue.
tivaavealizar, lacual vaa rermitir a
la Administracion Municipal cono-
cer la citada actuacion, determinan-
dosiseajustaonoalanormativa tée-
tica y urbanistica aplicable, sirvien-
do igualmente como mareo regula-
dor de las obligaciones téenicas a se-
guir por el contratista, il provectoes
redactado por el proyectista por en-
carge del promaotor, quien debera re.
dactar aguel con sujecion a la norma.
tiva técnica y urbanistica correspon-
diente. Bl proyectista deberd estar en
posesion de ja titudacién académicay
profesional habilitante de arquitec-
to, arquitecto téenico, ingeniero ,in-
geniero téenico, segiin corresponda,
¥ cumplir las condicionss exigibles

para el ejercicio de Ja profesion.

En el proceso edificatorio hewmos de
distingun entre el provecto basico ¥
@l proyeciy de ejecucion. En el prime-
rase definen, de modo preciso, las ca-
racieristicas gencraies de ia obra me-
diante la adepcion y justificacion de
medidas coneretas. Su contenido es
sullcrente parasolicitar, una ver obte.
nwdo 2] preceptive visado colegial, la
Licencta Mumeipal u stras autoriza.
riones administrativis, debiendo des
tacarse gae dicho proveeto o nsuft
ciettte para miciar las obras yllevara
caln la constrticeidn Kl proyecio de
eletuctan es el proyecio que desarro-
Ha vl proyecto basico concrelindase
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LON INMOBILIARIA

LA PROMOCION INMOBILIARIA (1V') : ASPECTOS PREVIOS A
LA CONSTRUCCION DEL EDIFICIO.

en el mising una descripeian comple-
tade detalles y especificaciones de to-
dog los maleriales, elomentos, siste
mas construclivos v equipos. A dite-
rencla del proyecto bsics, ol proyee
tode glecncion habhilita, provio e} visa
do colegial, para iniciar y Hevar a ca-
hola completa reaiizacion do ka edifi-
cacion, si blen su conlenido no podra
allerar tos usos v condiciones bajo tos
tuales se otorgaron las licencias vau-
torizaciones administrativas a través
de la presentacion del provecto biisi
c0. Loz documentos correspondientes
alos Proyectos Basicos y de Efecucion
podran presentarse por separado, o
bien pedran fusionarse en ung salo,
bajoia denominacisn comin "Proyec-
to Bésico y de Ejecucion”.

Dada fa complejidad de los edifi-
Glos modernes que requicren obras e
instalaciones que exceden de las com-
petencias del proyectista asi como la
exigencia de intervenciones especia-
iizadas por asi exigirlo disposiciones
legales, et Proyecto puede ser desa-
rroflado o completado mediante pro-
yectos parciales u otros documentos
téenicos sobre tecnologias especifi-
cas o instalaciones del edificio, man-
teniendo entre todos elios la necesa.
ria coordinacion.

La Licencia Urbanistica de Edifi-
cacién: Dadogue estdn sujetos a pre-
via Licencia todes los actos relaciona.
dos con X construceion, sean de i
tarvancion en edificios existentes. de
demolicion o de nueva edificacion. e
prometor. una vez elaborade el pro-
yecto de obra, debera solicitar la co-
rrespandiente heencia wrbanistica
de edificacion, titulo juridico ésle vu
Yo alprgamionto le awtoriza a edifi
car conferme a lo establecido en las
normas urbanisticas La competen
o para dictar 1as herncias corres

ponde a las entidades locales, siendo
ol Alcalde quien ostenta Ia atribu-
cién de otorgamiento de licencias,
salvo que Jas leyes sectoriales lo alyi
huyan expresamente al Pleno o o la
Comisiin de Gobierno, Sustancial
mente, la intervencidn munic ipal an
el ptorganiiento de 1as licencing so 1.
mita s wna actudcion de control admi-
nistyativo, es decir, a comprabar la
integridad formal v suficiencia legal
del proyecto técnico, con arreglo al
cual han de ser ejecutadas las obras,
asj coma, de {a habilitacién legal del
autnr 0 los autores de dicho proyecto
ydelaconformidad o nodeloproy
tado & la ordenacién urbanjstica vi-
gente.

Intimamente vineulado a Ja Yicen-
cia se encuentra el {mpuesto sobre
Constiucciones,  Instalaciones ¥
Qbras, impuesto éste de caracter po-
testativo, es decir, que ios Ayunta-
mientos tienen la facultad de decidir
$i imponerlo o 1o, cuyo heche impo-
nible estd constituido por 1a realiza-
cion de cualguier construceidn, ing-
talacién u obra para la gue se exijala
correspondiente licencia de chras

EI contrate de obra: Excepto que
el promotor ostente la cualidad de
construclor, lo habitual es que aquel
encargue la gjecucion deda obra pro-
yeetadda v con licencia a un tercero de
rominado constrizetor, relacion que
s¢ nstrumentz contractualinente a
traves del denominado * contrato de
obra” {aungue nada inpide que la re-
lacion contractual sea verinal ). Este
contralo es un documente por of que el
duefio de iz obra o comitente sncarga
aotva, dencminadacontratista o cons-
fructor keonstruceion de un edificio
determinade conforme # las caracto-
risticas de by imsma definidas en ol
proyectode abra obligandose 5 pagar

poretounprecio cierto, Bn dicha con.
trato serecogen todos lngaspeetos juri-
dicos v 1éenicos gie garanlicen la exis-
tewelade un maveo Rablede las obliga.
CIONEs A seEuEr por ambas portes {obji:.
to, precie, forma de page, plaze de gje.
cugion, ponalizaciones, cithidades, mio-
dificaciones de provects, prion de
las ebras, liguidacion de ks obras,
ele.. ) Por Jo tanto, ef contrato dp
ubra es rde vital importancia, habidy
cuenti de que regulara lodas las rela.
ciones juridicas entre ambos condivio.
nanda, en gran medida, ol éxito de la
promaocion.

Eicontralista vienc obligade. bisi.
camente, a: 1} Bjecutar la obra v en.
tregarla con sujecion al proyecto, a la
legislacidn aplicable v z las instruc.
ciones del director de obra, a fin de
aleanzar la calidad exigida en ef pro-
yeete 2) Designar al jefe de obra que
asumird ia vepresentacion técenica
del constructor en la obra 3) Asignar
alaobralos medics humanos ¥ mate.
riales que su importancia requiera 4)
Formalizar las subcontrataciones de
determinadas partes o instalaciones
de la obra §) Firmar el acta de replan:
teo o comienzo y el acta de recepeion
de la obra. 6) Facililar ai director de
ia obra los dates necesarios para la
elaboracion de la documentacien de
{2 obra ejecutada 7) Suseribir ins #a-
ramntias previstas enja LOE (un segl-
vo de dafios materiales o soguro de
caucion para gacrantizar durante un
afoel resarcimiento delos datos ma.
tertales porvicios o defectos de ejeeu
e que afecten % elementos de (or
minacion o acabade de las obras | sy
bien la suscripeion de dicho sepure
actualmente o es preceptiva

Una vez conclusas dichas fases, ol
pramoter puede inociar el procesa de
sdificacion dela obra provectsts




