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Declaracion de obra nueva y division horizontal

Palrrss por imposte de 300000
£ En la misma he comenado b cons-
racciin de un edificio compuesto de
g lociles comendiales v tres plan-
tas dee viviendas, Me han dicho qoe al
finalizar la constracciin tengn que b
qquichar bos impuestos porla Declaraciio
dle Db Musva y Divisin Hortzontal
i se caboulan, cuindo hay que li-

La Declarwcidn de Obra Nue-
va es “un acto jurfdico unilateral
que Hene por objeto la constan-
cia documental ante notario de
la existencla de una obra aueva
a efectos de su acceso al Regis-
tro de la Propicdad correspon-
diente”. Por tantn, usted deberd
acudir a un Notario para realizar
In cecriura correspondiente v 1i-
quidar ¢l Impuesto sobre Trans-
misiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados por es-
te Qltime concepto (en adelante,
AJD) para una vez lquidado po-
der registrar la obra en ¢l Regis-
tro de la Propledad. Segtn o Re-
glamento del Impuesto, en su
articulo 700, la base Imponible

estard constituida por “el valor
real del coste de |a obra nueva
que se declare”. Debe observar-
se que en el precepto no se dice
que la base imponible esté cons-
tituida por el “coste real” sino
por el “valor real del coste™. El
supeto pagivo declarard el prime-
roy la Administracidn va a cfec-
tuar la comprobaciin de valores
respecto al segundo, pudiendo
diferir ambos valores. De todos
modes, no debe ineluir en la ba-
se imponible el valor del solar,
La DMvision Horizontal o Cons-
titucidn de edificios en régimen
de propledad horlzontal “tene
su propia rnscendencia sustan-
tiva  hipotecaria ya que es ¢l t-
tula constitutive de la l:rn"l-il:d.;ld
por partes, susceptibles de apro-
vechamiento independicnte de
tal manera que los pisos o loca-
les del edificio 2e constituyan co-
mo fincas registrales indepen-
dientes™. La base imponible estd
constitulda tanto por el valor re-
al del coste de 1a obra nueva co-
mo por el valor real del terrenao,
Par tanto, aungue ambos ac-
tos s¢ puedan liquidar enuna so-
la escritura, por la declaracion
de obra neeva estamos declaran-
do que existe una obra suscepti-
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ble de ser registrada mientras que
en la divisitn horizontal, disgre-

Eames o5 obea en diferentes pli-
s, locales, plazas de garaje sus-
coptibles de ser inscritas
independientemente v, por tan-
to, e mer hipotecadas. El tipo im-
positivo aplicable en ambos ca-
=05 es ¢l 0,79%. A modo de
cpemplo, sl el valor real del coste
e [a obrm nueva fuera de SO0.000

€, ¢l importe del impuesto de
AlD por la abra noeva seria de
3750 € (0,75% de 500,000 €) y
por la divisién horizontal aseen-
derin a G000 £ (0,75% de B00L000
£). El Impucsto se devengari ¢l
dia en que ¢ formalice ¢l acto
sujebe a gravamen (normalmen-
te, fecha de la escritural v el pla-
w0 para la presentacion de la au-
toliquidaciin y pago de la misma
seri de 30 dias hikiles a contar
desde la fecha de devengo del im-
puesto. Bespecto a su pregunta
sobre la constitucitn de la Co-
munkidad de Propictarios, no es
posible constituirla antes de ha-
ber registrado la obra nueva y di-
visitm horizontal del edificio ya
que ne 20 pusde registrar que se
ml'u!ilu].'z una tnmuni.daﬂ -di:

propictarios de alpo que no exis<

te registralmente.

Sin embargo, si tiene prisa por
constituir la Comunidad de Pro-
pletarios, tiene ln opeion de rea-
lizar una escritura de Declara-
eclbm de obra nueva en
construccion ¥ de Divisidn Ho-
rizontal. En este caso, se exigen
dos instrumentes ln escritura de
declaracidn de obra nueva en
construccion y posteriormente
umn acta notarial de terminacién

Miranda & Asociados

ASESORIA INTEGRAL

35019 Las Palmas de Gran C

Teléfono: 928 42 41 53 -FE.I: m '

e-mail: amiranda®@

de ln obra. Exto no implica que
haya que realizar dos liquidacio-
s por la obra micva pues on ca-
s contranio incurriramos en una
duplicidad, por lo que s6lo de-
berd liquidar la eseritura de de-
claracion de obra nueva en cons-
truccidn (y la divisbon hortzontal,
5 |a hace tambisn),

5i meo Hquidase la cacritura de
declaracion de obra nueva en
construccidn y liquidase ¢l acta
notarial al fnalizar la ebra, no
tendrd sancion pero si intereses
die demora Una vez liquidadas
Ins escrituras deberd regi
en el Registro de la Propledad
incluso con los estatutos por los
e 5 va @ regir b futora Commu-
nidad de Propletarios,

Las pasos para constituir la
Comunidad son los siguientes:
Adquisicidn del Libro de Actas
y legalizacidn en ¢l Regisiro de
la Pmplada.d dosude osté in&ﬂ.‘l’il.‘.l
In finca; Celebracitn die Ia Junta
de Constitucion de by Comuni-
diad, con nombramicnto de car-
gos, aprobacidn de Preaupucsto
¥ Cuotas a aportar, levantando
Mcta; Bolicitud del CIF de La Co-
mumnbdad en Hactenda, .'|.]:u.1|.'L'|n—
do el Libro con el Acta de la Jun-
ta de Constituciin.




