CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

PG

Prayde Gestion

CUADERNOS
PRACTICOS
DEL
PROMOTORY
GESTOR
INMOBILIARIO

2020/69

Edicion 1°

Antonio Caparros Navarro

Juan Ferndndez Caparros

(Prayde Gestion, SL)

www.Analisisinmobiliario.com

www.prayde.com/wordpress

www.gestinmo.blogspot.com



http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.gestinmo.blogspot.com/

INDICE

69.1.- LEGISLACION APLICABLE .......c.covereeeineeerereseesesssessssessssssensssessssessssssessesesssssssssssessesesssssensssessesesssssenssnes 5
69.1.1.- LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION, LOE ......coueeeriuerenereeninenisesienesessssessssessesssssssssssssessssenens 5
69.1.1.1- OBLIGACIONES ......eeuvvirerirereresnssesesisessesessesesessssessosesssesessssessesessssesessesessosessessssssssessosessosssens 6
69.1.1.2- RESPONSABILIDADES ........cocoteuerieneneriseiesessesesessisessesessssesessssessesessssesessesessosessssssssssessosessssnens 7
69.1.1.3- GARANTIAS Y SEGURDS .....uceververieieressesseseseesessessessessssessessessesssssssessessssessessessessssessessessesssssnses 9
69.1.2.- RESPONSABILIDAD EN EL CODIGO CIVIL.....ceuerreuiueerireieneresnisessssessesessssssessssessosessssesessssessosessesesens 13
69.2.- RESPONSABILIDAD DECENAL .....cucevereenireriaesrenesessisessssessesesesssessesessesessssssessssesssessssssessssessosssssssssssnes 13
69.2.1.- CONTRATO CON LA OFICINA DE CONTROL TECNICO OCT .....ucoviuerrererneninennisesnesesnssesessssessesessesesens 13
69.2.2.- INFORMES A EMITIR POR LA OCT .....coueeuererernereseinesnssesessessssssensssessssesssssessssessesessssessnsssessesensesesens 14
69.2.3.- EMISION DE POLIZA DECENAL.......c.ceverertereeraesesessessssessssesessssessssessssesssssessssessesessssessnsssessesensssesens 14
69.2.4.- EXIGENCIAS DEL NOTARIO CON RESPECTO A LA DECLARACION DE OBRA NUEVA TERMINADA ..15
69.3.- CANTIDADES ENTREGADAS A CUENTA .....cceevveeuerireissesessesessssessssesssssssssssessssessesesssssessssessssesssssenssses 16
69.3.1.- OBLIGACIONES DE LOS PROMOTORES QUE PERCIBAN CANTIDADES ANTICIPADAS. ......ccceoveuenene 17
69.3.2.- REQUISITOS DE LAS GARANTIAS. .....cceevererereereeeinessssesessesessssessssessesessssssessssessesessssssensssessesessesssens 17
69.3.3.- INFORMACION CONTRACTUAL. .....covrreeererieneressesessssessssessssssessssessssssssssessssessssesssssssssssessesessssssens 19
69.3.4.- EJECUCION DE LA GARANTIA. ...ooveueeeireriereriseenesessessssessssessssssessssessssesssssssssssessesesssssssssssessesensesssens 20
69.3.5.- CANCELACION DE LA GARANTIA. ...ceeueeeereerterererresesseessesessssensssesessessssssesssensesessssesessssensssensesesens 20
69.3.6.- PUBLICIDAD DE LA PROMOCION DE VIVIENDAS. .......cccecerererereesesenesesssesssesesesssssssesesssssssssesensnnns 20
69.3.7.- INFRACCIONES Y SANCIONES. .....c.coveverruerererersesesesesessesssesesssssssssssesessssssssesesssssssssensnsssssssssessnsnens 20
69.3.8.- DESARROLLO REGLAMENTARIQ. .....ccvevruerererreesesesenetssssesesessssssssssesesssssssesessssssssssenssssssssssessnssens 21
69.3.9.- COMENTARIOS........ceeveuererreerreeesesensesessesesessesessssensssesessesensesensssesessessssesensssensesessnsesensesensssensesesens 21
69.4.- EJEMPLO PRACTICO DE APLICACION ......ccveueuereerererreersensesesessssesssesessssesssensssensesessssssensssensssssessssenssnen 22
69.5. - CASO ESPECIAL DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA VPP ......ccoueueeeeererereneneessssssesesssesssesenensnns 22
69.6.- APLICACION A COOPERATIVAS.......ceeeeirerirerissesessssessssessssssessssessssessessssssssessssessessssssssessssessessssssssenssses 23

Responsabilidades y garantias Julio 2020 2



CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e Seguro anual

e Seguro trienal

e Seguro decenal

e Vivienda

e Vivienda protegida

e Responsabilidad civil

e Responsabilidad anual, trienal o decenal
e Promotor inmobiliario

e Contratista

e Aval
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SINOPSIS. -

Este cuaderno trata de identificar la responsabilidad del promotor inmobiliario y las garantias que
tiene que presentar de acuerdo con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacidn y del Cédigo Civil en lo referente a su actividad promotora
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69.1.- LEGISLACION APLICABLE

El marco legal de las responsabilidades del
promotor inmobiliario como tal se encuadra
dentro de los agentes de la edificacion que
enumera

la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de
Ordenacidn de la Edificacién (LOE)

Para el Cédigo Civil, dada la antigliedad de su
publicacidon por medio del Real Decreto de 24
de julio de 1889,

Y los cambios habidos en Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre que
aprueba el Texto refundido de la Ley de Suelo

y Rehabilitacién Urbana

El ambito de aplicacion de la LOE se establece
en su articulo 2 que, a estos efectos,
establece:

Articulo 2. Ambito de aplicacién.

1. Esta Ley es de aplicacién al proceso de la
edificacion, entendiendo por tal la accién y el
resultado de construir un edificio de cardcter
permanente, publico o privado

El Promotor tiene que asumir una serie de
responsabilidades derivadas de su actividad,
que podemos circunscribir en dos planos
distintos:

e Como agente de la edificacién segln la
LOE

e Como perceptor de cantidades a cuenta
en el caso de recibir cantidades a cuenta,
antes de la entrega, en el caso de
promociones de viviendas.

69.1.1.- LEY DE ORDENACION DE
LA EDIFICACION, LOE

La citada LOE a nivel nacional, se encarga de
dibujar juridicamente, la figura del promotor
de una forma mas acabada que en la
definicién anterior y, asi en el articulo 9.1 de
la LOE, se considera promotor toda persona
fisica o juridica, publica o privada, que
individual o colectivamente, decide,
impulsa, programa y financia con recursos
propios o ajenos, las obras de edificacion
para si o para su posterior enajenacion,
entrega o cesion a terceros bajo cualquier
titulo

De esta definicion cabe destacar los
siguientes aspectos:

e Puede ser cualquier persona con
independencia de su naturaleza

e Puede utilizar, libremente, medios
propios o ajenos

e Sus funciones quedan definidas en los
siguientes cuatro ambitos:

DECIDIR
IMPULSAR
PROGRAMAR
FINANCIAR

O O O O

e El objeto social es la construccion de un
edificio

Su comercializacidn es libre por cualquiera de
los titulos admitidos en derecho

Segin el articulo 9.2 de la LOE son
obligaciones del promotor las siguientes:
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69.1.1.1- OBLIGACIONES

A) OSTENTAR SOBRE EL SOLAR LA
TITULARIDAD DE UN DERECHO QUE LE
FACULTE PARA CONSTRUIR EN EL.

Esa titularidad puede haber adquirido el
promotor y puede consistir, entre otros, en
las siguientes operaciones juridicas:

e Propiedad adquirida a través de una
compraventa. Permuta, donacion,
adjudicacion en subasta publica, o
herencia.

e Derecho de superficie

e Derecho de vuelo

e Facultada de construir por medio de
un contrato de aportacion o de
cesion de uso.

B) FACILITAR LA DOCUMENTACION E
INFORMACION PREVIA NECESARIA PARA LA
REDACCION DEL PROYECTO, ASi COMO
AUTORIZAR AL DIRECTOR LAS POSTERIORES
MODIFICACIONES DEL MISMO.

En este caso el parrafo hace referencia a que
son de cuenta y cargo del promotor las
siguientes actividades necesarias para la
correcta refaccion de los proyectos:

e Plano del solar: planimetria vy
topografia, en su caso.

e Cedula de Edificacion

e Senalamiento oficial de alineaciones
y rasantes.

e Estudio Geotécnico

e Coordinador de Seguridad y Salud
durante la redaccién del proyecto,

En algunas CCAA, por ejemplo en |la
Comunidad de Madrid, se exige que la
informacién facilitada por el promotor sobre
la ubicacion del solar y sus caracteristicas
geomeétricas, sean validadas por escrito por

el Arquitecto que tiene el encargo de realizar
el proyecto, con el Documento denominado
Certificado de Viabilidad Geométrica del
solar, que obliga al arquitecto a comprobar el
plano del solar facilitado por el promotor con
su realidad fisica y geométrica, |,
consiguiéndose asi que no haya dudas de
interpretacion y que el proyecto sea
redactado sobre el solar con sus dimensiones
reales.

Esta formalidad que, no dudamos podemos
recomendar en cualquier promocion
inmobiliaria, aunque no sea exigible,
minimizara los riesgos de errores tan tontos
como estimar visualmente que un solar es
perfectamente rectangular cuando, en la
realidad, algunos de sus lados difiere
sensiblemente del dngulo recto, efecto visual
que en la ejecucion de la obra, en su
replanteo previo, aparecerd de forma,
algunas veces notoria, con funestas
consecuencias de  modificaciones y/o
ampliaciones de obra no ajustadas al
presupuesto.

En cuanto a la autorizacion al Director de la
Obra para que modifique el proyecto
debemos ser precavidos y, condicionarla a
que el Arquitecto justifique claramente los
motivos de la modificacién y sus necesidad,
que pueden estar muy claras cuando se trate
de modificaciones impuestas por los técnicos
de la administracion, en la tramitacion de la
Licencia Municipal de Obras o bien cuando se
somete el proyecto de ejecucidn al informe
previo de la OCT, para obtencién del seguro
decenal, tramite en el que también pueden
aparecer controversias de opiniones técnicas
que el promotor debe zanjar, y pueden ser
mas difusas en errores que el contratista
pone de manifiesto durante su ejecucion.
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