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N el articulo precedente { L&
declaracidon de obra nueva: Ge-

=
neralidades,
LIARIO, 9/6/2006), distinguiamos
dos clases de obra nueva, la obra mie:
va en consiruccién y la obra nueva
terminada. En la presente colabora-
cidn. vamos a detenernos en los ras-

2os mas destacados de la obra nueva -
enconstruccion, figura éstaestrecha-
mente vincwada a la actividad del
promotor inmobiliario, dado gque

cuando el promotor adguiere suelo ¥
decide iniciar ¢l desarrolle de obras

de construccién de viviendas parasu’
posterior venta a terceros, viene obli-

zado a ohienerfinanciacién con elfin
de costear , entre ofros gastos, el pre-
supuesto de la contrata, capifulo éste

de mayor frascendencia econdmica.
de la promocion. Efectivamente, sal-
vo gue la promofora pueda permitir--

se el emplec v disposicion de fondos

propios para costear la totalidad de la-

nromocion (supuesto éste excepcio-
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.nal), Ja practica habitual consiste en-
- gque’la construccién de una promo-
- cion de viviendas se financie, en par-
e, através delineas de crédito otorga-
-das por el banco o entidad de ahorro.

La:particularidad de dicha finan-

- clacion. (que se concede normalmen-
“:tealinicio dela promocion) radica en
- que la concesion del préstamo se ga-
.rantiza con la constitucién de hipote-

ca sobre las fincas que van a formar

. parte de la promocion y sobre las edi-
" ficaciones que se Hevardn a cabo en
"“‘gada una de las fincas descritas. La
- cuestion gue puede hacerse cual-
- guier profano en la materia es la si-
- guiente:
_..4érun crédito de tal importancia con

;Como va el banco a conce-

garantia hipotecaria sila edificacién
10 estd ni siquiera iniciada? La res-

puesta se encuentra en la denomina- |
- dadeclaraciin de chra nuevaen cons-

Hruceidn, que no es mas gue la decla-
racion que hace el promotor en escri-

. tura piblica, en la que consta una re-

: ﬁw.OHPOﬁ

fincas descritas. Dichas fincas acce-
den al Registro de la Propiedad como
fincas independientes, por lo que el
promotor, partiendo del suelo adgui-
rido inicialmente (que suele coinci-
dir normalmente con una finca regis-

iraly obtiene tantas fincas inscritas

en el Registro de la Propiedad como
Sm uwcwmoﬁmmm parasufutura promo-
¢ion; v por tanto, susceptibles de ser
E@oﬁmnmmmw en mmwmwﬂm dei crédito

Ummm.wm.wmwﬁnﬁmﬂmmm v mm@mﬁmw-
dad de esta clase de declaracion de
obranueva, el ordenamiento juridico
establece una serie de cautielas para
mmwmﬁkﬁ, la necesaria seguridad ju-
E&n.mn.m las personas vinculadas a es-
fa operacién como son log promoto-
res, entidades financieras, consumi-

dores finajes; cantelas que pasamos a
sxplicar a través del examen de los
principales requisitos de la declara-
cidn de obranneva en construccion:
1. Come ya hemos indicado, la obra
nueva en construccion accede al Re-
gistro dela Propiedad con los mismos
efectos que-la declaracidn de obra
nueva teyminada; pudiendo inscribic-
se incluso con la division v régimen

_de propiedad. ﬁow,.ﬁosﬁw del immue-

ble. .

2. K1 ocwﬁmwﬁc minimo de la decla-
racion.de ovwm nueva viene determi-
nado por al menos el mimero de plan-
tas, la superficie ocupada de parcela,
el total de m/2 edificados v, en su ca-
50, el nimero de elementos suscepti-
bles de aprovechamiento indepen-
diente { viviendas, apartamentos, es-.
tudios, despachos, oficinas. ) caso de
especificarse.en proyecto.

3. Los Notarios ¥ Registradores de

(Pasa a le pdgina siguiente)
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la Propiedad exigiran, para autorizar
0 inscribir respectivamente, escritu-
ras de declaracion de obra nueva en
construccion, que se acredite el otor-
gamiento de la preceptiva licencia de
la obra (licencia de edificacién, licen-
cia urbanistica, etc.) conforme al pro-
vecto objeto de la misma, salvo que

legalmente no fueraexigible. Enelsu- -

puesto de que la concesion de la licen-
cia tenga lugar por acto presunto (si-
lencio administrativo), se incorpora-
ra alaescritura, en original o testimo-
nio: a) La certificacion administrati-
va del acto presunto b) Caso de no
haberse expedido tal certificacion, el
escritodesolicitud delalicenciay,en
su caso, el de la denuncia de la mora,
v la manifestacion del declarante de
que, en los plazos legalmente estable-
cidos para la concesion de la licencia
solicitada y parala expedicién del ac-
to presunto, no se le ha comunicado
por la Administracion la correspon-
dienteresolucion denegatoriadelali-
cencia solicitada ni tampoco se le ha
expedido la certificacion del acto pre-
sunto.

4.Igualmente, para autorizar o ins-
cribir, respectivamente, escrituras
de declaracion de obranuevaen cons-

truccion, a la licencia de edificacion

se acompafiara certificacién expedi-
da por técnico competente ( que pue-
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de ser n&m_.y firma el proyecto; quien
tenga encomendada la direccién de
obra; cualquier otro técnico con facul-

‘tades suficientes acreditadas por su

Colegio Profesional; o, finalmente, el
técnico mnnicipal del Ayuntamiento
que tiene atribuidas dichas funcio-
nes ) de que la descripcion de la obra
nueva se ajusta al proyecto para el
que se obtuvola licencia. Lajustifica-
cién por técnico competente podra ha-
cerse por comparecencia del técnico
en el mismo acto del otorgamiento de
la escritura, por incorporacién a la

matriz de la escritura de previa certi-
ficaci6n del técnico, con firma legiti-
mada notarialmente, o por aporta-
ci6n de dicha certificacién con carac-
ter de titulo complementario del titu-
lo inscribible.

4. Dado que la obra declarada que
accede al Registro de la Propiedad no
se encuentra concluida, la seguridad
juridica impone la constatacion regis-
tral de la terminacién de la obra. Por
ello, 1a finalizacion de la obra debera
hacerse constar por nota registral al
margen de la inscripcion, nota que se

practicara en virtud de acta notarial
en Ja que el técnico competente certi-
ficara la finalizacion de la obra con-
forme al proyecto objeto de la licen-
cia. Caso de no acreditarsela termina-
cion de la obra, el Registrador de la
Propiedad, al despachar los titulos
que tengan por objeto el edificio o al-
guno de sus pisos o locales, hara cons-
tar que la obra esta pendiente de que
se practique la nota registral de su fi-
nalizacion como medio de dar publici-
dad del cumplimiento de lo preveni-
do en la licencia correspondiente.




