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se pacta entre la entrega de la certificacion y el pago efectivo de la
misma, es decir, si se paga a 30, 60, 90 o 120 dfas. El promotor
debe velar no solo por conseguir el beneficio inicialmente calcula-
do, sino también porque la promocién no presente tensiones de
tesoreria. Dado que, como se dijo anteriormente, la construccién es
la partida méds importante dentro de los costes de la promocién,
es la que més tensiones de tesoreria puede ocasionar. Si considera-
mos que la mayor parte de los ingresos al promotor durante la eje-
cucién de la obra le viene por las disposiciones del préstamo hipo-
tecario, y la entidad financiera suele tardar una semana en abonar
la certificacion que se le presenta, si el promotor paga a 90 dias esto
le supondria un excedente de liquidez que le permitiria ir «tranqui-
1o», bien para estar cubierto ante posibles imprevistos, bien para
ahorrarse costes financieros si no quiere disponer de esa certifica-
cién, bien para disponer de liquidez suficiente para sefializar cual-
quier solar interesante para iniciar una nueva promocicn. Estas ven-
tajas se perderian si el pago al constructor se realizarse a los 30 dfas.

El promotor, ademds, debe exigir al constructor que le presente
los seguros sociales, pagados al dfa, de todos los trabajadores que
intervienen en la obra, ya que €l es responsable civil subsidiario.
‘También es aconsejable que la empresa constructora tenga contra-
tada una péliza de responsabilidad civil y que sea esta la responsa-
ble del Estudio de Seguridad y Salud de la obra.
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Licencia de Obras. Si se ajusta se abtendré la Licencia, en caso con-
trario, se concederd un plazo para subsanar las anomalias y tras una
nueva visita se obtendrd la Licencia.

13.2. ACTA FINAL DE OBRA

Es un documento notarial donde se especifica que la obra ha
finalizado. Se debe aportar al Notario, para su elaboracién, el certi-
ficado del Seguro Decenal y el certificado final de obra, debida-
mente firmado por el arquitecto y el arquitecto técnico y visado por
el colegio correspondiente. El promotor y el arquitecto deben per-
sonarse en la notarfa para proceder a la firma del acta.

Lo aconsejable es que la firma del Acta Final de Obra se realice
con antelacién suficiente para que cuando se soliciten las notas sim-
ples de las fincas objeto de la transmision, necesarias para efectuar
las escrituras de compraventa, ya aparezca inscrita en el Registro de
la Propiedad, de otro modo, en la nota simple aparecerfa «vivienda
en construccién». Esto puede ocasionar que algiin comprador, y la
mayoria de las entidades financieras, se nieguen a firmar las escri-
turas hasta que no aparezca inscrita la referida acta.

13.3. LA CEDULA DE HABITABILIDAD

Es el documento que acredita que la vivienda cumple los requi-
sitos de habitabilidad y solidez y que es apta para destinarse a resi-
dencia humana,

Es un documento que se exige para la contratacion, por parte del
comprador de la vivienda, de los distintos suministros, agua, luz, efc.

No es necesaria para que el Notario otorgue escritura publica de
compraventa de las viviendas; no obstante, algunos compradores o
entidades financieras que financien dicha compra pueden negarse a fir-
‘mar las escrituras si el promotor no estd en posesion de dicha cédula.
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13.1. LA LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION

La obtencién de la Licencia de Primera Ocupacién es un requisito
legal para la primera utilizacién u ocupacién del edificio construido.

Su expedicién implica, por un lado, que la obra realizada se
ajusta al proyecto que se present6 en el Ayuntamiento, y por otro, la
autorizacion para usar el edificio. Ademds, la licencia s imprescin-
dible para poder contratar los distintos suministros necesarios para
la habitabilidad del edificio y para la obtencién del vado de acceso
de vehiculos.

Su solicitud debe ir acompanada del Certificado Final de Obra,
documento expedido por la Direccién Facultativa visado por el
colegio profesional correspondiente, acreditando que la termina-
cién de la obra se ajusta al proyecto. Se acompaiia también de pla-
nos descriptivos de las variaciones producidas en el transcurso de
las obras y una breve memoria justificativa de dichas variaciones.

Una vez cumplidos estos requisitos se recibird la visita de ins-
peccion de los Servicios Técnicos Municipales, que comprobardn
que la obra realizada se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la
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En promociones de viviendas de proteccion oficial, la cédula de
habitabilidad sf es obligatoria para que el Notario otorgue la escri-
tura de compraventa.

13.4. EL LIBRO DEL EDIFICIO

Con la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion de la Edificacion,
es necesario entregar al comprador de la vivienda el Libro del
Edificio, que tiene por finalidad que ¢l comprador de la vivienda
conozca el funcionamiento de las distintas instalaciones con que
cuenta y quiénes han sido los agentes que han intervenido.

Los documentos que debe incluir son los siguientes:

1. El proyecto, con las modificaciones que se hayan producido.

~

El acta de recepeion.

3. Larelacién identificativa de los agentes que han intervenido
en el proceso de edificacion.

4. La documentacin relativa a las instrucciones de uso y man-
tenimiento del edificio y sus instalaciones.

13.5. GASTOS E IMPUESTOS

La transmisién y toma de posesién de la vivienda por el compra-
dor se realiza mediante la escritura de compraventa, y en la mayo-
tia de los casos dicha escritura va seguida por la escritura del prés-
tamo hipotecario. Para el otorgamiento de ambos documentos hay
que satisfacer los honorarios del Notario y del Registrador de la
Propiedad, liquidar los impuestos y, en muchos casos, los gastos
correspondientes a la gestorfa que realizard los trdmites de inscrip-
ci6n de dichas escrituras. Los gastos de Notario, Registro y gestoria
de la escritura de compraventa normalmente los paga el comprador
(salvo pacto en contrario), los de la escritura de hipoteca siempre los
paga el comprador.



 
