      HP-27.    Las declaraciones de obra nueva.    Modalidades y requisitos.     Las actas de finalización de obra           .

Una vez inmatriculada una finca, pueden surgir ULTERIORES discordancias entre el Registro y la realidad jurídica extrarregistral derivadas de ciertas ALTERACIONES: 

a.- JURÍDICAS: TITULARIDADES: Extinguidas o Interrumpidas 
(t-26: su reanudación//liberación)
b.-  MATERIALES: Cuantitativas (como la Cabida) o Cualitativas, como las…
I.- Las  DECLARACIONES  de OBRA NUEVA,
1.- Operación sobre una finca ya inscrita dirigida a constatar una VARIACIÓN en la descripción de aquélla, que por tanto: o ha sido modificada, o lo será en breve: caso de la O.N. en CONSTRUCCIÓN: presupuesto para inscribir negocios sobre finca futura o meram. proyectada, como el Préstamo Hipotecario para su financiación.
2.- Si la finca pertenece al ESTADO y demás entes público-estatales certificantes, el Art. 206-2 Lh  permite su constatación mediante las Certificación Adva. 
Tema 25: NO cabe para la Iglesia; pero sí, ex Art. 37 L.PºAA.PP. de 3 nov. 2003 las demás AAPP NO Estatales, incluidas las CCAAs
3.- En los demás casos, de los Arts. 208 L.h. y 308 R.H., resultan 3 …
II.- … resultan 3  MODALIDADES:
A.- MODALIDADES.-
1.- Mediante escritura pública descriptiva de la obra nueva, en la que el contratista manifieste que ha sido reintegrado del importe de la misma o a la que se acompañe certificado del arquitecto director de la obra, o del arquitecto municipal, acreditativa de que la construcción está comenzada o concluida.

2.- Mediante nueva descripción del inmueble con ocasión de cualquier Acto de declaración, reconocimiento, transmisión, modificación o gravamen del dominio y demás derechos reales sobre aquél.

3.- Mediante su descripción en escritura pública destinada exclusivamente a este fin  (es decir, sin necesidad de que la descripción vaya inmersa en un título de transmisión, gravamen...) 



(Zanja polémica: L.h. no lo prevé claramente)

B.- Y ésta a su vez (E.P.) admite otras 2 POSIBILIDADES de Declaración:
a.- En un solo ACTO, si se trata de una obra nueva FINALIZADA, que se inscribirá directamente;

b.- O en 2 FASES si lo es EN CONSTRUCCIÓN, que será Tb inscribible desde su inicio (momento discutido, parece que basta con la aprobación del Proyecto al concederse la Licencia) y que como veremos exigirá acreditar la finalización de la obra mediante Acta Notarial, que será objeto de N-M.

III.-  en cuanto a sus  REQUISITOS:
A.- de CAPACIDAD y LEGITIMACIÓN.-
La Mayoría, configura la DON como una operación puramente tabular y la incardina en los actos neutros o de mera administración, por ello la DGRN:

1. Legitima, ex Art. 1384 Cc, a uno cualquiera del los Cónyuges (en contra, García-García) conservando el otro los derechos derivados de la ganancialidad.

Tener en cuenta que Art. 94 R.h, sólo lo contempla para el titular registral de la finca Presuntivamente ganancial;

2.- En cambio, para los condueños, ex Art. 397 parece necesaria la unanimidad propia de los actos de disposición.
(cosecha propia: que NO es acto de mera administración, lo demostraría el Art. 134 LH que determina su cancelación por purga al ejecutarse la hipoteca (lo que presupone que de lo contrario podría perjudicar al acreedor ejecutante) con la sola excepción de que ésta, por Ley o pacto, se extienda sobre la Obra Nueva. 
(Art. 110 LH exige pacto en “Edificios donde antes no los había”,  en cambio, en la “elevación”: extensión SIN pacto … sin perjuicio de que entonces, el constructor goce, DGRN, de los beneficios del 3er. Poseedor, Art. 113 LH)
3.- Tb puede otorgarse por un Representante en virtud de PODER, 
    teniendo en cuenta que el RH, tras Ref.’ 4 sept 98, contemplaba 2 posibilidades, anuladas por STS 31 enero 2001, pero parece que HOY sí cabrían mediante pacto expreso ¿?: 
a.- Art. 13: En las cesiones de suelo por obra futura, permitía, salvo pacto, al cesionario (constructor) otorgar por sí solo las escrituras de obra nueva y propiedad horizontal, (siempre que la descripción de los elementos independientes coincida exactamente) 
b.- Art. 16-1: El Superficiario podría inscribir la DON, aun después de transcurrido el plazo (5 años) para realizar la edificación, siempre que el régimen del Dº de superficie esté aún vigente e inscrito.
B.- REQUISITOS URBANÍSTICOS:  Resulta fundamental Art. 22 L.S. 13 abril’98
I.- que, ex DG, es aplicable tanto a Suelo Rústico como Urbano,:
" Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirán, para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de Declaración de OBRA NUEVA terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva licencia de edificación y la expedición por técnico competente de la certificación de finalización de la obra conforme al proyecto aprobado.
Para autorizar e inscribir escrituras de Declaración de OBRA NUEVA en construcción se acompañará a la licencia, certificación expedida por técnico competente acreditando que la descripción de la obra se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia.  En este caso, el propietario deberá hacer constar la terminación mediante acta notarial que deberá incorporar la citada certificación de finalización de obra.

  Tanto la licencia como las certificaciones deberán testimoniarse en las correspondientes escrituras”
II.- Art. 19 L.Ord.Edif. 5 nov ’99 exige tb Testimoniar Seguros crédito o caución 
que como veremos al final, deben aportarse en el momento de la Terminación…
III.-  Habrá que estar además al  R.D. 4 julio 1997, 
dictando Ns complementarias al Rh Inscripción de Actos de Ntza Urbanística en el R.P.  

1.- El Art 45 exige REQUISITOS DESCRIPTIVOS a la E.P, que deberá expresar :

i. Siempre: Superficie ocupada x la parcela.-   Nº de plantas.-   Total de m.2. construidos

ii. Sólo si se especifica en el Proyecto:    Nº de viviendas,  locales y  cualesquiera  elementos susceptibles de aprovechamiento independiente.

2. El Art. 46 exige acreditar la LICENCIA, 

a.- y el Art. 53 señala que si se trata de una Prop. Hz. NO podrán constituirse + de dichos elementos, que los que se hayan hecho constar en la D.O.N., salvo nueva licencia: innecesaria en garajes y locales, salvo que en 1ª licencia resulte un número Det.do)      
  Garajes, además, sujetos a descripción pormenorizada, (T-30).
b.- en defecto de LICENCIA expresa, el Art. 48 exige acreditar su aprobación por silencio positivo, incorporando a la escritura:
1. la solicitud de licencia, 

2.  la declaración del otorgante de que no ha sido expresamente denegada;
3.Y aunque se discute: la denuncia de la mora, y la solicitud de certificación de acto presunto, aunque éste puede hoy acreditarse por cualquier medio. 
3.- En cuanto a la EXPEDICIÓN de la CERTIFICACIÓN TÉCNICA,
(que Res. 10 abril 95: NO permite suplir por la cédula de habitabilidad) 
a.- el Art. 49 prevé 3 posibilidades:
1. Por comparecencia del técnico en el otorgamiento de la escritura ;

2. Por certificación anterior, cuya descripción de la obra coincida con la consignada en la escritura matriz, y que se incorporará a la misma (siempre que firma del técnico legitimada notarialmente)   también aplicable...
3. Certificación posterior, que se incorporará como Doc. complementario por diligencia separada caso en que la descripción se hará por referencia directa a la consignada en la escritura, expresando su fecha, su  número de protocolo y el nombre del Notario autorizante. (algunos: esta posibilidad extralimita la Ley)
b.- Técnico competente, Art. 50 = firmante del Proyecto// director de la obra// Cualquier otro facultado para ello, cfrme. a un certificado de su colegio profesional //  técnico municipal del Ayuntamiento.)

4.- Cabe tb. la REGULARIZACIÓN de edificaciones ILEGALES, cuyas D.O.N terminada podrán inscribirse :
a.- Si son ANTERIORES a julio 1990: En los términos de la vigente Disp. Tiª 5ª  T.R.´92       
(referida al suelo urbano y urbanizable, pero la DGRN (Res. 3 nov 95) extiende al rústico)
b.- Si son POSTERIORES A 1990 , en los del Art. 52 RD’97, que (análogo a D.Tª.5ªTR) exige:
1.- Que NO conste en el R.P. la A-P de incoación de expediente urbanístico 

2.- Que se acrediten por Certificación Catastral, Mpal. o de técnico competente, o por Acta notarial, la terminación de la obra en fecha determinada y su descripción coincidente con el título.

 3.- Que dicha fecha sea ANTERIOR al plazo de prescripción de la infracción urbanística.

 EN GRAL.: CCAAs: 4 años    (CAT.: 6 años;   MADRID: si Zonas Verdes: imprescriptible)
En cambio en ARAGÓN: el Art. 197.3 señala que El mero transcurso del plazo de prescripción NO CONLLEVARÁ LA LEGALIZACIÓN de las obras realizadas y, en consecuencia, no podrán efectuarse, mientras persista la trasgresión, obras de reforma, ampliación o consolidación.

IV.-  Las ACTAS  de   FINALIZACIÓN  de OBRA:        (Arts. 47  y   51 RD)
I.- (INTRO.-)   Ya hemos visto que el Art. 22 LS señala que tratándose de OBRAS NUEVAS en construcción, el propietario deberá hacer constar la terminación mediante acta notarial que deberá incorporar la citada certificación de finalización de obra.

1.- Se trata pues de un Acta de Manifestaciones en que el Técnico acredita la conclusión de la construcción y su adecuación a la Licencia;
2.- Si se han realizados modificaciones que afecten a la descripción, además de en su caso nueva licencia (ya visto), será precisa Escritura Pública, no basta el Acta para su Inscripción.
3.- Deben constar Seguros LOEDIF (luego)…
II.- El Art. 47 RD:

a.- prevé su constancia por Nota Marginal;
b.- (LEGITIMACIÓN) Siempre que el REQUIRENTE del Acta haya sido:

i.-  el titular registral actual (sea o no el que inició obras); o 
ii.- alguna de las siguientes personas:

1. El Declarante inicial aunque ya haya trasmitido todo o parte de su dominio;
2. En caso de Comunidad proindiviso, la mayoría necesaria para actos de administración;
3. El presidente de la junta de propietarios en Prop. Hz.
4. Cualquiera de los cónyuges, sobre un inmueble de su Sdad conyugal.

iii.- si se trata de NO-Residentes, puede constituir una Inversión Exterior si excede de 3 millones de Euros, caso en que Arts. 17 y 19 O.Mº.Eco 28 mayo 2001, el PLAZO de Declaración es de 1 mes desde el Acta de Fin de Obra, y en su defecto: 3 meses desde su finalización material.
(Valor Fiscal: gravámen gradual AJD: Art. 70 Regl. (29 mayo’95) valor real de coste de la obra nueva que se declare.  –a diferencia Div. Hz.: valor suelo + obra—)

III.- Art. 51 RD.- NI el Acta NI su Nota Marginal son Constitutivos: la Obra Nueva: concluida o en construcción, es susceptible de tráfico jurídico, por ello, el Art. 51 RD: 

Si en el Registro NO consta la terminación,:

Los títulos que tengan por objeto el edificio o alguno de sus pisos o locales:

.- se inscribirán con la descripción resultante de aquél,

.- y el Registrador hará constar en la nota de despacho que falta la N-M: “único medio de dar publicidad "erga omnes" del cumplimiento de lo prevenido en la licencia”.
IV.- SEGUROS Ley Ordención EDIFCACIONES  de 5 nov. 1999
 **.- LOEDIF contempla 3 clases de responsabilidad que deben ser específicamente aseguradas, ex Art 19:

a.- ex Art. 19 mediante seguro de daños o de caución, con los requisitos y limitaciones de cobertura que dicha norma establece (tema-79), y por todo el tiempo que alcancen los correlativos PLAZOS de Garantía (de 10, 3 y 1 año respectivamente).  

b.- Ahora bien, t.e.c. que ex Disp. Adical  2ª:

1.- En la Responsabilidad anual y trienal, la exigibilidad de los Seguros, requiere ulterior desarrollo reglamentario, por lo que en la ACTUALIDAD,…

2.- El ÚNICO estrictamente obligatorio, es el DECENAL y siempre que el edificio se destine a Viviendas, así la ResDGRN de 2 enero 2003 exluye los destinados exclusivamente a HOTELES o LOCALES de Negocio.
3.- Además, desde LMF 30 dic 2002, 

TP será exigible al autopromotor individual de una única vivienda unifamiliar para uso propio:
a.- S.E. si la transmite “I.V." dentro de los 10 años quedará obligado, salvo pacto, a contratar la garantía por el tiempo que reste para completar dicho plazo . A estos efectos, no se autorizarán ni se inscribirán tales escrituras sin que se acredite y testimonie la referida garantía, salvo que el autopromotor, que deberá acreditar haber utilizado la vivienda, fuese expresamente exonerado por el adquirente. 

b.- Tp será exigible en la rehabilitación de edificios si las correspondientes licencias se solicitaron ANTES de la E.enV. de la presente Ley (6 mayo 2000)
.-  El Art. 20, que establece mecanismos de control notarial y registral (sobre los que descansa la verdadera eficacia de la Ley):
1.- Los Notarios y Registradores no autorizarán/inscribirán DON sin que se acredite la constitución de las garantías del Art. 19, que los 1º  testimoniarán en la escritura.

a.- La INSTRUCCIÓN DGRN 11 sept 2000 exige incorporar la PÓLIZA del Seguro y una CERTIFICACIÓN de la Cía. acreditando la vigencia de la cobertura y demás condiciones particulares.

b.- A su vez, la ResDGRN  20 marzo 2000 precisa que SÓLO se exigirá en las O.N. TERMINADAS; pues si lo son en CONSTRUCCIÓN, basta que el Notario consigne la obligatoriedad de aportarlas en el ACTA de FINALIZACIÓN de OBRA.

(2.- En Registro Mercantil, y mientras no prescriban las acciones, NO se cerrará la hoja abierta al empresario, NI se inscribirá la liquidación de la Sdad. Promotora SIN que se acredite la existencia de los citados seguros respecto de todas y cada una de las edificaciones que hayan promovido. 

Lo que será difícil de acreditar (al Registrador) pues tales promociones NO constan en R.M.)
* * * *
Albert Capell (opositor)
Barcelona, dic. 2004
****.-
