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El suefio de construir tu propia casa desde cero, ladrillo a ladrillo, esta
profundamente arraigado en la cultura mediterranea. Representa no solo una
inversidon econémica, sino un proyecto de vida, un lugar donde criar a la familia
y atesorar recuerdos. El primer paso para convertir este deseo en realidad es la
compra del suelo sobre el que edificar: un terreno. Sin embargo, a menudo no
se dispone de la liquidez necesaria para esta compra inicial. Es aqui donde
entra en juego la hipoteca para terreno urbanizable, una solucion
financiera especifica que permite financiar el primer y fundamental paso hacia
la casa de tus suefios. Afrontar este camino requiere preparacién, pero con la

informacién adecuada es posible navegar el proceso con seguridad.

Esta guia esta pensada para acompafarte en la comprensidon de cémo funciona
la financiacién para un terreno urbanizable, ilustrando las diferencias con una
hipoteca tradicional, los requisitos que exigen los bancos y las estrategias para
unir la tradicién del “suefio de una casa propia” con las innovaciones del
mercado inmobiliario y financiero. El objetivo es proporcionar herramientas
claras y practicas para afrontar esta importante decisién con conocimiento de

causa, transformando un potencial obstaculo en un trampolin para tu futuro.
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¢Qué es la hipoteca para terreno urbanizable?

La hipoteca para la compra de un terreno urbanizable es una financiacién
concedida por las entidades de crédito a quienes pretenden comprar una
parcela de tierra destinada a la construccién de un inmueble. A diferencia de
una hipoteca clasica para la compra de una casa ya existente, este producto
financiero presenta particularidades ligadas a la naturaleza misma del bien a
financiar. El banco, de hecho, concede una suma para comprar un bien -el
terreno- que adquirird su pleno valor solo cuando el edificio proyectado esté
terminado. Esto hace que las entidades financieras lo perciban como una

operacién de mayor riesgo.

Para ser definido como urbanizable, un terreno debe estar clasificado como tal
en el Plan General de Ordenacién (PGO) del municipio correspondiente. Este
documento urbanistico certifica la posibilidad de construir sobre él,
especificando pardmetros como la edificabilidad maxima. Es fundamental
verificar la cédula urbanistica antes de cualquier otro paso, para asegurarse de
que el terreno cumple todos los requisitos para el proyecto que se tiene en
mente. Sin esta certeza, ningln banco tomard en consideracién la solicitud de

financiacion.

Diferencias clave con la hipoteca para la compra de
una vivienda

La principal diferencia entre una hipoteca para terreno urbanizable y una para
la compra de una vivienda reside en la garantia que el banco puede obtener.
Con una hipoteca tradicional, la entidad de crédito inscribe una hipoteca sobre
un inmueble ya existente, un bien tangible y con un valor de mercado definido.

En el caso del terreno, el banco se encuentra financiando la compra de un bien
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cuyo valor es inferior al que tendra el inmueble una vez construido. La hipoteca

se inscribe inicialmente sobre el propio terreno.

Esta mayor exposicién al riesgo para el banco se traduce en condiciones a
menudo mas estrictas para el solicitante. Por ejemplo, el importe concedido
raramente supera el 50-60 % del valor del terreno, a diferencia de las
hipotecas para vivienda, que pueden llegar al 80 %. Ademas, los bancos son
mucho mas cautelosos y no todas las entidades estan dispuestas a conceder
este tipo de financiaciéon, lo que complica la bdsqueda. La existencia de un
proyecto de construccién ya aprobado se convierte casi siempre en un

requisito indispensable para iniciar el tramite.

Los requisitos: qué pide el banco

Para obtener una hipoteca para terreno urbanizable, el banco examina con
atencién tanto al solicitante como al proyecto. El primer paso es la
presentacidn de una serie de documentos que acrediten la viabilidad de la
operacién. Ademas de los clasicos documentos de identidad y de ingresos
(nébmina, declaracion de la renta), que demuestran la sostenibilidad financiera
del deudor, son necesarios documentos especificos relativos al terreno y al

proyecto.
La documentacién fundamental incluye:

e Escritura de propiedad del terreno, para certificar su titularidad

actual.

e Plano catastral y cédula urbanistica, que acreditan sus caracteristicas y

edificabilidad.
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e Licencia de obras o Permiso de Construccién expedido por el

Ayuntamiento, un documento crucial que autoriza el inicio de las obras.

e Proyecto de construccién aprobado, completo con presupuestos de

gastos detallados por parte de la empresa constructora.

El banco también evalla que el valor final del inmueble, una vez construido,
sea superior a los costes totales de la operacion (compra del terreno +
construccién). Esto asegura que la inversién sea sdlida y que la garantia

hipotecaria sea adecuada.

e Escritura de propiedad del terreno, para certificar su titularidad actual.

e Plano catastral y cédula urbanistica, que acreditan sus caracteristicas y

edificabilidad.

e Licencia de obras o Permiso de Construcciéon expedido por el

Ayuntamiento, un documento crucial que autoriza el inicio de las obras.

e Proyecto de construccién aprobado, completo con presupuestos de gastos

detallados por parte de la empresa constructora.

El banco también evalla que el valor final del inmueble, una vez construido,
sea superior a los costes totales de la operacién (compra del terreno +
construccidn). Esto asegura que la inversion sea sélida y que la garantia

hipotecaria sea adecuada.

e Escritura de propiedad del terreno, para certificar su titularidad actual.

e Plano catastral y cédula urbanistica, que acreditan sus caracteristicas y

edificabilidad.
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e Licencia de obras o Permiso de Construccion expedido por el

Ayuntamiento, un documento crucial que autoriza el inicio de las obras.

e Proyecto de construccién aprobado, completo con presupuestos de gastos

detallados por parte de la empresa constructora.

El banco también evalla que el valor final del inmueble, una vez construido,
sea superior a los costes totales de la operacion (compra del terreno +
construccién). Esto asegura que la inversién sea sdlida y que la garantia

hipotecaria sea adecuada.

Tipos de financiacion: comparacion de soluciones

Existen principalmente dos vias para financiar todo el proyecto: solicitar dos
hipotecas separadas (una para el terreno y otra para la construcciéon) u optar
por una solucién Unica, la llamada hipoteca para compra de terreno y
construccion. Esta Ultima suele ser la mas practica, ya que unifica los
tramites burocraticos. Sin embargo, la modalidad de entrega del capital es casi
siempre la misma y sigue la formula de la hipoteca por certificaciones de

obra.

La hipoteca por certificaciones de obra no prevé la entrega de la suma total en
una unica solucién. El banco libera los fondos en diferentes tramos, a medida
gue la construccién progresa. Por ejemplo, una primera parte puede entregarse
para la compra del terreno, una siguiente al completar los cimientos, otra al
realizar la estructura portante, y asi sucesivamente. Cada entrega va precedida
de un peritaje técnico que verifica el avance real de las obras. Este mecanismo
protege tanto al banco, que limita su exposicién al riesgo, como al hipotecado,

que paga intereses solo sobre las sumas efectivamente utilizadas.
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El proceso paso a paso

Obtener una hipoteca para terreno urbanizable es un camino que requiere
método y paciencia. El primer paso, incluso antes de contactar con el banco, es
asegurarse de que el terreno sea efectivamente urbanizable y que no tenga
cargas que puedan bloguear las obras. Una vez obtenida la documentacién
urbanistica y el proyecto, se puede iniciar la busqueda de la entidad de crédito.
Es aconsejable comparar diferentes ofertas, ya que las condiciones pueden

variar notablemente.

El proceso continla con la solicitud formal, adjuntando toda la documentacién
necesaria. El banco iniciara un estudio para evaluar la solicitud. Esta fase
incluye un peritaje técnico sobre el terreno para determinar su valor y el
analisis del proyecto de construccion. Si el resultado es positivo, se llega a la
aprobacion de la hipoteca y, finalmente, a la firma de la escritura notarial.
La entrega de las sumas, como ya se ha mencionado, se realizard en varias

fases segun la hipoteca por certificaciones de obra, con peritajes periédicos

para supervisar la obra.

Costes y cargas: una vision general completa

La compra de un terreno urbanizable y la posterior construccién conllevan una
serie de costes que van mucho mas alld del precio del terreno en si. Es
fundamental tener un cuadro claro de todos los gastos para planificar

correctamente el presupuesto. Los costes principales incluyen:

e Impuestos sobre la compra del terreno: la carga fiscal varia dependiendo
de si se compra a un particular o a una empresa. En el caso de compra a

un particular, en Italia se aplica el impuesto de registro al 9% sobre el
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valor fiscal, mas los impuestos hipotecario y catastral de tipo fijo (50 euros
cada uno). Si se compra a una empresa, la venta esta sujeta a IVA al 22%,
con impuestos de registro, hipotecario y catastral fijos (200 euros cada

uno).

e Gastos de notaria: la escritura de compraventa y la escritura de hipoteca
requieren la intervencién de un notario, cuyos honorarios varian segun el

valor de la operacién.

e Costes de la hipoteca: incluyen los gastos de estudio (normalmente un
porcentaje del importe financiado), los gastos de peritaje por cada
certificacién de obra y los costes de las pdlizas de seguro obligatorias,

como la de incendios y dafos.

e Cargas de urbanizacion y coste de construccién, a abonar al Ayuntamiento

para contribuir a las obras publicas (calles, alcantarillado, alumbrado).

Tener una idea precisa de estas partidas es crucial para definir el importe de la
hipoteca a solicitar y la liquidez que se debe adelantar. Para una visién

completa de los impuestos, puede ser (til consultar una guia sobre impuestos

de compra e hipoteca.

Innovacidn y tradicion: construir la casa del futuro

El suefio de construir la propia casa hoy en dia se une cada vez mas a las
exigencias de sostenibilidad ambiental. La bioconstruccidn y la edificaciéon de
inmuebles de alta eficiencia energética ya no son un nicho, sino una tendencia
consolidada en el mercado. Esta atencidon al medio ambiente puede traducirse
en ventajas concretas también desde el punto de vista financiero. Cada vez

mdas bancos, de hecho, ofrecen las Illamadas “hipotecas verdes”,
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financiaciones en condiciones ventajosas para quienes construyen o reforman

con una perspectiva ecoldgica.

[[GUTENberg_BLOCK_53]]

Una hipoteca verde puede incluir un descuento en el tipo de interés u otros
beneficios para quienes se comprometan a realizar una vivienda de alta
calificaciéon energética (A o B). Esto no solo reduce el coste de la financiacién,
sino que aumenta el valor del inmueble con el tiempo y reduce el coste de las
facturas. Unir la tradicion mediterrdnea de la casa “a medida” con las
innovaciones de la bioconstruccidon es una eleccién inteligente. Permite crear
una vivienda no solo bonita y funcional, sino también respetuosa con el medio
ambiente y econdmicamente ventajosa. Para quienes se enfrentan a una obra,

es prudente considerar también una pdliza de seguro especifica para las obras.

Conclusiones

Hacer realidad la casa de tus suenos partiendo de un terreno urbanizable es
una empresa ambiciosa pero factible. La hipoteca para terreno urbanizable,
aunque mas compleja de obtener que una financiacién tradicional, es la
herramienta clave para iniciar este proyecto. La clave del éxito reside en una
planificacion atenta y meticulosa. Es fundamental verificar cada aspecto
burocratico del terreno, preparar un proyecto de construcciéon sélido y
detallado y presentarse en el banco con toda la documentacidn necesaria.
Comprender las diferencias con las hipotecas clasicas, los requisitos especificos
y el funcionamiento del mecanismo por certificaciones de obra permite
dialogar con las entidades de crédito desde una posicion de mayor fuerza y

conocimiento.
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En un mercado que mira cada vez mas hacia la sostenibilidad, integrar en el
propio proyecto elementos de innovacion como la bioconstruccién puede abrir
las puertas a condiciones de financiacién mas ventajosas. Unir la solidez de la
tradicion constructiva italiana con las modernas tecnologias verdes no es solo
una elecciéon ética, sino también una estrategia inteligente para valorizar la
propia inversiéon. Con la preparacién adecuada y una visién clara, el camino
desde la compra del terreno hasta la colocacién de la primera piedra puede
convertirse en una aventura emocionante, el primer capitulo de la historia de

vuestra nueva casa.

Preguntas frecuentes

¢Es posible obtener una hipoteca solo para la compra del
terreno urbanizable?

Técnicamente es posible, pero en la practica es muy dificil. Los bancos son
reacios a conceder una financiacién solo para la compra del terreno porque la
garantia ofrecida (la hipoteca sobre el terreno Unicamente) se considera débil.
La mayoria de las entidades de crédito exigen que la solicitud de hipoteca esté
vinculada a un proyecto de construcciéon ya definido y aprobado. La soluciéon
mas comun es la “hipoteca para compra de terreno y construccién”, que

financia todo el proyecto en varias fases.

¢Cual es el porcentaje maximo financiable con una hipoteca
para terreno urbanizable?

El porcentaje financiable (Loan-to-Value) para una hipoteca destinada a la
compra de un terreno urbanizable es generalmente mas bajo que el de un
inmueble ya construido. Normalmente, los bancos no conceden mas del 50-60

% del valor de tasacion del terreno solo. Esto se debe a que el riesgo para
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la entidad de crédito es mayor. El importe total de la financiacién, que incluye
también los costes de construccién, raramente supera el 80 % del valor

estimado del inmueble una vez terminado.

¢Qué ocurre si las obras de construccidn se interrumpen?

Gracias a la férmula de la hipoteca por certificaciones de obra, el riesgo en
caso de interrupcién de los trabajos se mitiga. La financiaciéon se entrega en
tramos, correspondientes a fases de obra completadas y verificadas por un
perito. Si las obras se detienen, las entregas posteriores se bloquean. El
hipotecado estara obligado a devolver solo el capital ya entregado hasta ese
momento, mas los intereses devengados. Este sistema protege tanto al banco
de una exposicidn excesiva como al cliente de tener que devolver sumas por

trabajos no ejecutados.

¢Puedo usar el terreno como unica garantia para la
hipoteca?

La hipoteca sobre el terreno urbanizable es la garantia principal que exige el
banco. Sin embargo, dado que su valor podria no ser suficiente para cubrir el
importe total de la financiacién (compra + construccién), el banco evaluara con
mucha atencién también otras garantias. Estas incluyen la solidez de los
ingresos del solicitante y su historial crediticio. En algunos casos, sobre todo si
el perfil del solicitante no se considera 6ptimo, el banco podria solicitar

garantias adicionales, como la firma de un avalista.

Preguntas frecuentes

¢Es posible obtener una hipoteca solo para la compra de un terreno

urbanizable?
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Si, técnicamente es posible obtener una hipoteca destinada Unicamente a la
compra de un terreno urbanizable, pero no todos los bancos conceden
facilmente este tipo de financiacion. La principal dificultad reside en la
garantia: al no poder inscribir una hipoteca sobre un inmueble aun inexistente,
el banco se protege inscribiendo una hipoteca directamente sobre el terreno.
Muchas entidades de crédito prefieren conceder una financiacién Unica que
cubra tanto la compra del terreno como los costes de construccién, a menudo

a través de una formula de certificaciones de obra.

¢Cuales son las principales garantias que exige el banco para este tipo
de hipoteca?

La garantia fundamental es la hipoteca, que en una fase inicial se inscribe
sobre el propio terreno. Una vez que la construccién alcanza un determinado
valor, la hipoteca puede transferirse al inmueble en construccién. Ademas de la
hipoteca, el banco evalla atentamente la situaciéon de ingresos y patrimonial
del solicitante. Podria requerirse el aval de un tercero (un avalista) que se

comprometa a pagar las cuotas en caso de insolvencia del deudor principal.

¢Cuanto financia el banco para la compra de un terreno urbanizable?

Generalmente, el porcentaje financiado para la compra de un terreno
urbanizable es inferior al de un inmueble ya existente. Los bancos tienden a
cubrir entre el 50 % y el 60 % del valor de tasacién del terreno. Si la hipoteca
cubre tanto la compra como la construccién (hipoteca por certificaciones de
obra), el porcentaje puede ascender hasta el 80 % del valor total de la
operacién (terreno + coste de construccién), pero la entrega se realiza en

tramos sucesivos.

¢Qué diferencia hay entre una hipoteca solo para terreno y una

hipoteca por certificaciones de obra?
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Una hipoteca solo para terreno financia Unicamente la compra de la parcela.
Una hipoteca por certificaciones de obra, en cambio, es una financiacién mas
compleja que cubre tanto la compra del terreno como los costes para la
construccidon del edificio. En este ultimo caso, la suma no se entrega en una
Unica solucién, sino en varios tramos. Cada tramo se desbloquea solo después
de que un perito del banco haya verificado que las obras han alcanzado una

determinada fase de finalizacién, segun lo previsto en el proyecto.

¢Qué documentos son indispensables para iniciar la solicitud?

Para iniciar el tramite de una hipoteca para un terreno urbanizable, se
necesitan varios documentos. Ademas de los documentos de identidad y de
ingresos del solicitante (DNI, cddigo fiscal, declaracién de la renta), son
fundamentales los documentos relativos al terreno y al proyecto. Entre ellos, la
escritura de propiedad del terreno, el plano catastral, la cédula urbanistica vy,
sobre todo, el proyecto de edificacién aprobado por el Ayuntamiento con la

correspondiente licencia de obras.

Coepyright © 2026 TutteSemplice.eom = Tutti i diritti Fiservati



