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de creacié d’habitatge assequible, directament o indirecta, des
d’una posicié avantatjosa pel que fa a la gestié del sol.
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Presentacio

Lobjectiu de facilitar 'accés dels ciutadans a un habitatge digne i adequat, i la inter-
vencio6 publica en el mercat immobiliari es concreten, en I’ambit de 'urbanisme, en
una serie d’instruments de politica de sol i d’habitatge, recollits en la legislacié urba-
nistica. Entre aquests instruments trobem el patrimoni public de sol i d’habitatge,
mitjancant el qual els béns que hi sén inclosos, provinents principalment de les ope-
racions urbanistiques, s’han de destinar a unes finalitats concretes que determina la
legislacié mateixa. Tots els ajuntaments que tinguin un planejament urbanistic gene-
ral que delimiti ambits d’actuaci6 urbanistica susceptibles de generar cessions de sol
de titularitat publica amb aprofitament tenen 'obligacié de constituir el seu patrimo-
ni public de sol i d’habitatge. La gran majoria d’ajuntaments de la nostra provincia es
troben en aquest suposit.

La Diputacié de Barcelona, que manté la conviccié que aquesta és una de les grans
eines de queé disposen els ajuntaments per fer politica de sol i d’habitatge, ha decidit
reeditar per tercera vegada aquest treball, la primera versi6 del qual fou publicada el
febrer de 2006 i la segona el setembre de 2010, per tal d’adaptar-lo als significatius
canvis normatius que es continuen produint des d’aquell any, entre els quals desta-
quen: la modificacid del text refds de la Llei d’'urbanisme per la Llei 3/2012, de 22 de
tebrer; la publicaci6 de la Llei 27/2013, de 27 de desembre, de racionalitzacid i sosteni-
bilitat de ’Administracio local, del Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual
s’aprova el text refds de la Llei de sol i rehabilitaci6 urbana; la Senténcia ndm. 17/2016
de 4 febrer, del Tribunal Constitucional; disposicions normatives i comptables, etc.
Cal destacar la publicacié del Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures ur-
gents per millorar 'accés a ’habitatge que ha introduit diverses mesures per incre-
mentar el patrimoni public de sol i d’habitatge amb destinacié a habitatges de protec-
ci6 publica i fer més transparent la seva gestié. Aquest conjunt de disposicions han
modificat substancialment determinats aspectes del tractament del patrimoni public
de sol i d’habitatge, amb una especial incidencia i importancia per a 'activitat dels
municipis en materia d’'urbanisme i d’habitatge en relacié amb la gestié i administra-
cié d’aquest patrimoni especial.

Una bona gestié del patrimoni public de sol i habitatge representa un repte i una
oportunitat per als ajuntaments, ja que els permet participar en el procés de creacié
d’habitatge assequible, directament o indirecta, des d’una posicié avantatjosa pel que
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fa a la gestid del so0l, i és per aix0 que esperem que aquesta publicaci sigui de gran uti-
litat, en especial per a tots aquells que hi participen des de I'ambit local.

Gerencia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats



Abreviatures

Principals disposicions del marc legal autonomic de Catalunya:

TRLUC

RLUC

LDH
TRLMRLC

RPEL

CCC
DL17/2019

L5/2020

RDL 26/2020

Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual saprova el text refés de la
Llei d’'urbanisme

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’'urbanisme

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a ’habitatge

Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual saprova el text refés de
la Llei municipal i de regim local de Catalunya

Decret 336/1988, de 17 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament del
patrimoni dels ens locals

Codi civil catala

Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar
'accés a I’habitatge

Llei 5/2020, de 29 d’abril, de mesures fiscals, financeres, administrati-
ves i del sector public i de creaci6 de 'impost sobre les instal-lacions
que incideixen en el medi ambient

Reial decret llei 26/2020, de 7 de juliol, de mesures de reactivaci6 eco-
nomica per fer front a I'impacte de la COVID-19 en els ambits de trans-

ports i habitatge

Principals disposicions del marc legal estatal:

TRLSRU

LRBRL
LPAP

LCSP
CC

Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s'aprova el text
refos de la Llei de sol i rehabilitacié urbana

Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases del régim local

Llei 33/2003, de 3 de novembre, del patrimoni de les administracions
publiques

Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes del sector public

Codi civil

Ordre EHA/1037/2010, de 13 d’abril, pel qual s’aprova el Pla general de
comptabilitat publica

Ordre HAP/1781/2013, de 20 de setembre, per la qual saprova la ins-
truccié del model normal de comptabilitat local



1. Introduccié. El patrimoni de les
administracions locals

1.1. Els béns demanials i els béns patrimonials

El patrimoni de les administracions publiques esta constituit pel conjunt dels seus béns
i drets,' els quals, segons la seva naturalesa juridica publica o privada, es classifiquen
en dues categories: béns de domini public o demanials i béns patrimonials.

1.1.1. Els béns demanials

Els béns de domini public o demanials, dins dels quals s’inclouen els béns comunals,’
son aquells afectes a I'as public o als serveis publics dels ens locals, i els que la llei de-
clari amb aquest caracter (art. 201 TRLMRLC).

Els béns de domini public estan exclosos del trafic juridic privat, la seva gestio6 i ad-
ministraci6 s’ha d’ajustar als principis recollits en I’article 6 de la LPAP i en l'article 7
del RPEL:

a) Inalienabilitat, inembargabilitat i imprescriptibilitat.

b) Adequacio i suficiencia per servir I'ts general o el servei public.

¢) Aplicaci6 efectiva a I'tis general o al servei public.

d) Dedicaci6 preferent a I'is comu davant el seu Us privatiu.

e) Exercici diligent de les prerrogatives legals per garantir llur conservaci i integritat.
f) Identificacio i control a través d’inventaris o registres adequats.

g) Cooperaci6 i collaboraci6 entre les administracions publiques.

T Art. 199 del TRLMRLC.
2 Art. 417 dela LPAP i 200 de la LMRLC.

8 Art. 201.1 del TRLMRLC: Sén béns de domini public els afectes a I'Us public o als serveis publics dels ens locals i
els que la llei declari amb aquest caracter. Tenen també aquesta consideracié els béns comunals. Art. 202 del
TRLMRLC: Tenen la consideracié de béns comunals aquells I'aprofitament dels quals correspon al comu dels veins.
Els és aplicable el regim juridic dels béns de domini public, sens perjudici de les normes especifiques que regulen llur
aprofitament. L article 7 del RPEL els defineix aixi: «S6n béns comunals els que pertanyen als municipis i les entitats
municipals descentralitzades perd que tenen unes facultats sobre aquests que son compartides, de manera que
correspon al comu dels veins I'aprofitament, com a dret real administratiu de gaudi, i als ens locals la seva adminis-
tracié i conservacio».
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L'afectaci6 dels béns al domini public es fa mitjangant la tramitacié d’un expedient
o automaticament en els suposits regulats en 'article 204.2 del TRLMRLC:

a) Perl’aprovaci6 definitiva dels plans d’ordenacié urbana i els projectes d'obres i serveis.

b) Perl'adscripcié de béns patrimonials durant més de vint-i-cinc anys a un us o servei
public.

¢) Quan 'ens local adquireix per usucapié el domini d’un bé que hagués estat destinat
aun us o un servei public o comunal.

d) Quan els béns s'adquireixen per expropiacio for¢osa, cas en el qual s'entenen com a
afectats a I’ts o el servei determinants de la declaracié d’utilitat pablica o d’interes
social.

e) Quan els béns sadquireixen per cessié obligatoria per tal de ser destinats a I'tus pu-
blic 0 a la prestacié d’un servei public.

La utilitzacié dels béns demanials pot adoptar les segiients modalitats recollides en
l'article 218 del TRLMRLC i 53 a 59 del RPEL:

a) Us comu. L'is comt pot ser general o especial. L'tis comu general és el que s’exerceix
lliurement pels ciutadans d’acord amb la naturalesa dels béns, els actes d’afectacio i
les disposicions generals. L'tis comu especial és aquell en el qual concorren circums-
tancies singulars de perillositat, d’intensitat d’us o altres similars, motiu pel qual pot
restar subjecte a llicencia.

b) Us privatiu: Es el constituit per I'ocupacié directa o immediata d’una porci6 del do-
mini public, de manera que en limiti o exclogui la utilitzaci6 per part dels altres in-
teressats. L'us privatiu inherent a I’afectaci6 dels béns i el que comporta la transfor-
macié o la modificacié del domini public esta subjecte a concessié administrativa.
L’as privatiu que no comporta transformacié ni modificacié del domini public resta

subjecte a llicencia.
1.1.2. Els béns patrimonials

Els béns patrimonials es defineixen pel seu caracter residual. Es tracta dels béns de ti-
tularitat de I'ens local que no tenen el caracter de demanials, ni estan destinats direc-
tament a 1'ts public o a 'exercici de cap servei public de competencia local, o a 'aprofita-
ment pel comu dels veins. Aquests béns es regeixen pel que disposa la normativa de
patrimoni o bé per les normes de dret privat.

Larticle 8 de la LPAP determina els principis pels quals s’han de regir la gestio i
I'administracié dels béns patrimonials:

a) Eficiéncia i economia en la seva gestio.

b) Eficacia i rendibilitat en la seva explotacié.
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¢) Publicitat, concurrencia i objectivitat en I'adquisicid, I’alienaci6 i I'explotacio.
d) Identificacid i control a través d’inventaris o registres adequats.
e) Collaboracié i coordinacié entre administracions per optimitzar-ne us i rendiment.

Quadre 1. Béns municipals

Els que la llei aixi declari.
Domini public Els afectes a I'Us public.
Béns comunals Els afectes als serveis
publics.
Béns*
Ordinaris . S 5
i i nart Patrimoni public de sol
Patrimonials i I’habitatge
Especials

Patrimoni historic artistic

*Vegeu nota 4 sobre I'obligatorietat de la inscripcié registral

Les administracions publiques estan obligades a conservar tots els béns que inte-
gren el seu patrimoni, procurant-ne la inscripcid registral,* i a exercir totes les accions i
recursos que siguin procedents per defensar-los.

1.1.3. La utilitzacié dels béns patrimonials de ’Administracié local

Ladministraci6 dels béns patrimonials s’ha de dur a terme, en principi, d’acord amb
criteris de maxima rendibilitat en les condicions usuals de la practica civil i mercantil,
bé directament per I'ens local o per mitja dels particulars.” No obstant aixo, cal remar-
car que l'article 72.3 del RPEL preveu que els ens locals puguin fer prevaldre criteris de
rendibilitat social per damunt de la rendibilitat economica. En un sentit similar, la llei
estatal® determina que la gesti6 dels béns patrimonials ha de contribuir al desenvolu-
pament i 'execuci6 de les diferents politiques publiques en vigor i, en particular, al de
la politica d’habitatge, en coordinacié amb les administracions competents.

Per a la gestio d’aquests béns i la consecucié de I'interes public, ’Administracié pu-
blica podra concertar en els contractes, convenis i altres negocis juridics sobre els béns
i drets patrimonials les clausules i condicions que tingui per convenient, sempre que

no siguin contraries a 'ordenament juridic o a I'interés public.

4 Art. 36.1 de la LPAP imposa I'obligatorietat de la inscripcié: «Las Administraciones publicas deben inscribir en los
correspondientes registros los bienes y derechos de su patrimonio, ya sean demaniales o patrimoniales, que sean
susceptibles de inscripcion, asi como todos los actos y contratos referidos a ellos que puedan tener acceso a
dichos registros. No obstante, la inscripcion sera potestativa para las Administraciones publicas en el caso de arren-
damientos inscribibles conforme a la legislacion hipotecaria».

5 Art. 72 del RPEL.

5 Art. 8.2 de la LPAP.
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La llibertat de pactes entre P’Administracié publica i I'altra part contractant esta re-
coneguda en l'article 111 de la LPAP, tot i que no és una llibertat absoluta, ates que els
organs encarregats del control de la legalitat han d’analitzar la finalitat i la convenieén-

cia (per exemple, en l’alienacié d’un bé patrimonial).

1.2. La gestio dels béns patrimonials

Els negocis juridics que afecten els béns patrimonials es regeixen per la legislacié de
caracter patrimonial, per les normes de dret privat que li sén propies i per la legislaci6
hipotecaria pertinent. Com a actes separables, la preparacid i adjudicacioé dels contrac-
tes es regeixen per les normes que regulen la contractacié de les corporacions locals.
Aquesta dicotomia es manté en l'ordre jurisdiccional. La jurisdiccié contenciosa admi-
nistrativa seria la competent en els litigis que afecten la preparacié i I'adjudicacié dels
contractes, i la jurisdicci6 civil en els litigis que afecten les mateéries relatives als efectes,
el compliment o I'extincié dels contractes privats.

La gestio dels béns patrimonials es pot efectuar mitjangant qualsevol negoci juridic
tipic o atipic’ i garantint el principi de lliure concurreéncia, eludible en els suposits pre-
vistos legalment.®

Lalienaci6 de béns immobles patrimonials no es pot destinar a financar despeses
corrents, llevat que es tracti de parcel-les sobreres de vies publiques no edificables o de
béns no utilitzables en serveis publics locals.’

Lalienaci6 i gravamen dels béns patrimonials es pot fer per concurs, subhasta publi-
ca o adjudicaci6 directa, tot i que la llei prioritza el concurs."

Quadre 2. Formes d’alienacié o gravamen dels béns patrimonials

Concurs (amb caracter prioritari)

Formes d’alienacio dels béns patrimonials Subhasta

Alienaci6 directa

7 Art. 106.1 de la LPAP.

8 Art. 107.1 de la LPAP i 209 2.c del TRLMRLC.
9 Art. 209.4 del TRLMRLC.

0 Art. 209.2%) del TRLMRLC.
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La permuta de béns patrimonials, regulada en l’article 210 del TRLMRLC, reque-
reix que en l'expedient s’acrediti la necessitat o la conveniencia d’efectuar-la' i l'equi-
valéncia de valors entre els béns. No obstant aixo, es pot fer també si la diferencia de
valors entre els béns no excedeix el 100 % del valor més baix i si s’estableix la compen-
saci6 economica pertinent quan la diferencia és en perjudici del bé de l'ens local. Si la
diferéncia de valors és més elevada, es pot procedir a la permuta, amb informe previ
del departament competent en matéria d’Administracio local'? que, en cas de ser desfa-
vorable, inicament es podra portar-la a terme si s'aprova en el Ple amb el vot favorable
de la majoria absoluta del nombre legal de membres de la corporacié local.

Tota adquisicié o alienaci6 de béns immobles i drets reals que afectin el patrimoni
municipal s’ha de formalitzar en escriptura publica, o en els documents administratius
o judicials quan siguin titol suficient per a la seva inscripci6 en el Registre de la Propie-
tat, com és el cas, per exemple, de les expropiacions, els projectes de reparcel-lacié o els
procediments judicials d’execucio, entre altres. La inscripcid de tots els béns i drets si-
guin demanials o patrimonials en el Registre de la Propietat esta justificada en l'obliga-
ci6 de totes les administracions publiques de protegir i defensar el seu patrimoni (art.
36128 LPAP). En el cas dels contractes d’arrendament, la inscripcid sera potestativa.

La Llei 19/2014, del 29 de desembre, de transparéncia, accés a la informacié publica
i bon govern, preveu la difusié de la informacié de I’activitat contractual. Els perfils del
contractant dels organs de contractaci6 de totes les administracions publiques de Ca-
talunya i del seu respectiu sector public han d’allotjar-se de manera obligatoria en la
Plataforma de Serveis de Contractacié Publica de la Generalitat de Catalunya. En com-
pliment del que disposa l'article 347.3 LCSP, la informacié publicada en aquesta plata-
forma, relativa a la convocatoria de totes les licitacions i els seus resultats, es publica en
la Plataforma de Contractaci6 del Sector Public estatal.

" La jurisprudéncia exigeix la justificacio de la necessitat i I'interes public de la permuta pel fet de ser una excepcio
a la regla de la concurrencia publica (STS 24 d’abril de 2001, STS 15 de juny de 2002, STS 18 d’octubre de 2012):

«1) La subasta publica es la regla general en la enajenacion de los inmuebles de los Entes locales, segun resulta
de lo establecido en el art. 112 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales -RBEL- (aprobado por Real
Decreto 1372/1986, de 13 de junio); y en términos parecidos se pronuncia el art. 168, citado por la sentencia recu-
rrida, del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (aprobado por Real Decreto
1346/1976, de 9 de abril) -TR/LS 1976.

»2) El significado de esa regla va mas alla de ser una mera formalidad secundaria o escasamente relevante,
pues tiene una estrecha relacion con los principios constitucionales de igualdad y eficacia de las Administraciones
publicas que proclaman los articulos 14 y 103 de la Constitucion —CE-. Y la razén de ello es que, a través de la libre
concurrencia que es inherente a la subasta, se coloca en igual situacion a todos los posibles interesados en la ad-
quisicion de los bienes locales, vy, al mismo tiempo, se amplia el abanico de las opciones posibles del Ente Local
frente a los intereses publicos que motivan la enajenacion de sus bienes.

»3) Es en el marco de la idea anterior como ha de ser interpretado el apartado 2 del art. 112 del RBEL.

»Ello conduce a que la exigencia del expediente que en este precepto se establece para, a través de la permuta,
excepcionar esa regla general de la subasta, Unicamente podra considerarse cumplida cuando, no solo exista un
expediente que autorice la permuta, sino también hayan quedado precisadas y acreditadas en él las concretas ra-
zones que hagan aparecer a aguella (la permuta) no ya como una conveniencia sino como una necesidad.

»Y esto Ultimo lo que exigira, a su vez, sera dejar constancia: de los intereses 0 necesidades publicas de cuya
atencion se trata; de las razones por las que para dicha atencidn son mas convenientes que otros los bienes que se
pretenden adquirir por permuta; y de la causa por la que tales bienes han de ser adquiridos por permuta y no por
otros medios.../...».

2 Actualment la Direccié General d’Administracio Local depén del Departament de la Presidéncia.
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1.3. Els patrimonis publics del sol. Antecedents

El patrimoni public del sol (PPS) és un instrument per intervenir en el mercat del sol,
obtenir reserves de sol, facilitar 'execucié del planejament territorial o urbanistic i po-
der incidir en la politica d habitatge. Aquesta figura forma part del marc juridic estatal
des de I'any 1955 quan es va instaurar com a obligacié per a determinats municipis,
amb la finalitat de prevenir, canalitzar, desenvolupar I'expansi6é urbana de poblacions i
facilitar els plans d’ordenacié urbana.

De llavors enca, la figura del patrimoni public del sol va ser recollida en les successi-
ves normes estatals i autonomiques com un patrimoni separat, amb una vocaci6 de
retroalimentacid i un caracter finalista dels recursos que estan dirigits a complir unes
finalitats d’interes public, principalment la construccié d’habitatges subjectes a algun
regim de proteccié publica o a altres fins socials que es detallaran més endavant."” Per
aixo, els béns que integren el PPS tenen un regim juridic diferent de la resta de béns
patrimonials.

Actualment, els trets basics del PPS estan regulats en la Llei estatal de sol (art. 51 i
52 TRLSRU) i en la normativa urbanistica (principalment en els art. 160 a 170 TRLUC
iart. 222 a 225 RLUC). La Llei d’urbanisme regula la constitucié del PPSH tant de la
Generalitat —que I’ha de constituir per mitja de I'Institut Catala del Sol- com dels ajun-
taments (PPSH).

8 La STS de 2/11/1995 en FD 8° ja remarcava les caracteristiques diferencials d’aquest patrimoni separat:

«El Patrimonio Municipal del Suelo fue regulado en la Ley del Suelo de 1956 como un conjunto de bienes de
que las Corporaciones se pueden servir “para regular el precio en el mercado de solares” (Exposicion de Motivos),
con la finalidad de “prevenir, encauzar y desarrollar técnica y econdmicamente la expansion de las poblaciones”.
Este conjunto de bienes tiene una caracteristica especial, a saber, que su finalidad especifica se realiza mediante la
circulacion propia del trafico juridico pero sin disminucion o merma del propio Patrimonio, toda vez que el producto
de las enajenaciones de los bienes de este habra de destinarse a la conservacion y ampliacion del propio Patrimonio
(Art. 93 del T.R.L.S.). Por ello se ha podido decir que “las dotaciones econémicas que se pongan a disposicion del
Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un fondo rotatorio de realimentacion continua, por aplicaciones sucesi-
vas al mismo fin, de dicho Patrimonio, lo que constituye una técnica visible de potenciacion financiera”. En definitiva,
se ha venido asf aceptando pacificamente que el Patrimonio Municipal del Suelo constituye un “patrimonio separa-
do” (lo que hoy esta ya expresamente dicho en el articulo 276-2 del nuevo Texto Refundido de la Ley del Suelo de
26 de Junio de 1992). La Ley ha querido y quiere que el Patrimonio Municipal del Suelo funcione como un patrimo-
nio separado, es decir, como un conjunto de bienes afectos al cumplimiento de un fin determinado, fin que aqui no
es cualquiera de los que las Corporaciones han de perseguir segun la legislacion de régimen local (articulos 25 y 26
de la Ley de Bases de Régimen Local de 2 de Abril de 1985), sino el especifico y concreto de “prevenir, encauzar y
desarrollar técnica y econdmicamente la expansion de las poblaciones” (articulo 89-2 del Texto Refundido de 9 de
Abril de 1976), y ha querido y quiere expresamente, con una claridad elogiable, que el producto de las enajenacio-
nes de terrenos del Patrimonio se destinen no a cualquier fin, por loable y razonable que sea, sino al especifico de la
conservacion y ampliacion del propio Patrimonio Municipal del Suelo». (Articulo 93, ya citado.)
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2. Municipis que han de constituir el
patrimoni public de sol i habitatge (PPSH)

2.1. La constitucio del PPSH

Els ajuntaments que tinguin un planejament urbanistic general que delimiti ambits
d’actuacio6 urbanistica susceptibles de generar cessions de sol de titularitat pablica
amb aprofitament han de constituir el seu patrimoni public de sol i habitatge (PPSH)
diferenciant, com a patrimoni separat de la resta de béns municipals, els béns i drets
que I’integren, tal com determinen els articles 163 i 164 del Decret legislatiu 1/2010 de
3 d’agost, pel qual saprova el text refds de la Llei d'urbanisme. Aquest patrimoni dife-
renciat s’ha de destinar de forma preceptiva a unes finalitats determinades d’interes

general.

Quadre 3. Municipis obligats a constituir el PPSH

Tots els que tinguin un planejament urbanistic general

Municipis obligats a ‘ que delimiti ambits d’actuacié urbanistica susceptibles
constituir el PPSH. de generar cessions de sol de titularitat publica amb
aprofitament.

La constituci6 del PPSH s’ha d’aprovar en el marc d’un acord de Ple municipal. En
els suposits en que és obligatoria la seva constitucid, el fet de no haver-la formalitzat no
exonera del deure de destinar els béns i drets a les finalitats que imposa la legislacié
urbanistica. Per altra banda, els ajuntaments que no hi estan legalment obligats, també
poden constituir-lo voluntariament, si aixi ho acorden.

Lobligacié de constituir el PPSH i els requeriments relatius a les possibles destina-
cions dels recursos afectes, com també els procediments per fer-ne la cessi6 o I’aliena-
cid, es formulen amb independencia de ’adaptacié o no del planejament urbanistic
municipal al marc legal urbanistic derivat del TRLUC i del RLUC."*

4 STSJC de 23 de marg de 2007. Recurs 1054/2003. FD 4°.
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Una gran majoria dels ajuntaments de Catalunya tenen béns que integren el PPSH,
tot i que encara hi ha un gran nombre de municipis que no I’han formalitzat malgrat
que, d’acord amb la normativa, ho haurien d’haver fet.”®

Tanmateix, cal tenir en compte que encara que no s’hagi procedit formalment a la
constitucié del PPSH, el régim que estableix la Llei d’urbanisme i el Reglament saplica
als béns que I'integren.'®

2.2. Els deures relatius a la gestié

El réegim juridic del PPSH s'omple de contingut principalment mitjancant el text refés
de la Llei d’'urbanisme, el Reglament de la Llei d’urbanisme i també per mitja de la le-
gislaci6 de regim local, a través del Reglament del patrimoni dels ens locals.

Els ajuntaments,” a fi d’incrementar el PPSH, poden delimitar arees de sol per tal
d’adquirir béns i drets determinats que hi sén compresos amb la finalitat d’integrar-los
en el patrimoni public de sol i d’habitatge, i destinar-los a qualsevol de les finalitats
admeses. Per a I'adquisicié d’aquests béns es pot optar pel sistema d’expropiacio for¢o-
sa o per I'exercici del dret real de tanteig que es constitueixi respecte de les transmis-
sions oneroses.

Per fer més transparent la gestié del PPSH, es regula el deure d’actualitzaci6 per-
manent de I'inventari dels béns i els drets que I'integren, aixi com el seu balang de si-
tuacio i, en alguns casos, la seva inscripci6 en el Registre de planejament urbanistic de
Catalunya.

El Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I’habitatge, incorpora, per poder alienar un bé o dret del patrimoni municipal de sol i
d’habitatge, I'exigencia que aquest estigui inventariat adequadament i, si escau, I'in-
ventari inscrit en el Registre de planejament urbanistic de Catalunya. Aquesta norma
estableix una regulacié més estricta per als municipis inclosos en les arees de demanda
residencial forta i acreditada, ja que els obliga a I'aprovacié anual de I'inventari i balang
de situacid i a trametre’ls al Registre de planejament urbanistic de Catalunya (RPUC)
per a la seva inscripcié. La manca de presentacié dins el termini que s’estableix i men-
tre no s’hi inscriguin impedeix 'alienacié dels béns i els drets patrimonials'® (vegeu
capitol 7 d’aquesta Guia).

5 Memoria del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge en tramitacio per la Generalitat de Catalunya.
6 Article 220.2 del RLU.

7-S6n administracions competents per aprovar separadament els projectes de delimitacio d’arees destinades al
patrimoni public de sol i d’habitatge les que ho siguin per constituir aquest patrimoni (art. 159.3 TRLUC modificat pel
DL 27/2019).

8 La disposicié addicional quarta del Decret llei 17/2019 estableix que, dins el termini d’un any des de la seva en-
trada en vigor, s’ha de trametre al Registre de planejament urbanistic de Catalunya (RPUC) I'inventari de béns que
integren el patrimoni municipal de sol i d’habitatge per a la seva inscripcio, aixi com el seu balang de situacio. La
manca de presentacio dins el termini i mentre no s’hi inscriguin impedeix I'alienacio dels béns i els drets patrimonials
del PPSH.
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Aixi mateix, per fer efectiu el dret a un habitatge digne i adequat i servir de base per
mobilitzar els PPSH, es preveu la subscripcié obligatoria dels programes d’actuacio
concertada (PAC) per als municipis de més de 50.000 habitants, aixi com els compre-
sos en I’ambit territorial de ’Area Metropolitana de Barcelona que detallin les linies
d’actuaci6 principals per fer efectiu el dret a un habitatge digne i adequat, i han de ser-
vir de base per mobilitzar els PPSH.” També es preveu de forma voluntaria per a la

resta de municipis inclosos en arees de demanda residencial forta i acreditada.

9 La disposici¢ addicional cinquena del Decret llei 17/2019 preveu el contingut dels programes d’actuacié concer-
tada aixi com els terminis de subscripcié d’aquests.
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3. Béns que integren el patrimoni public
de sol i habitatge

El PPSH esta integrat pels béns o recursos patrimonials i recursos economics que de-
termina la normativa. Els béns demanials resten exclosos del PPSH.

Queden afectes al PPSH els recursos patrimonials (terrenys o altres béns immobles)
dels ajuntaments procedents de:

 Laprofitament urbanistic de cessi6 obligatoria i gratuita tant en sol urba com en sol
urbanitzable (art. 163.2 TRLUC i art. 223.1.a RLUC).

o Els béns obtinguts per expropiacié urbanistica, per exercici dels drets de tanteig i
retracte urbanistic i, en general, per qualsevol instrument d’execucié del planeja-
ment urbanistic (art. 223.1.a RLUC).

« Les finques expropiades per incompliment de la funcié social de la propietat per
causes urbanistiques (art. 110.1.e) primer i 110.2 TRLUC).

» Les finques expropiades en arees destinades al patrimoni public de sol i d’habitatge
i per a terrenys destinats a habitatge de protecci6 publica, si ho determina el plane-
jament (art.110.1.c i 172 TRLUC i art. 223.1¢) RLUC).

o Les finques que s’adquireixin amb recursos derivats de la gestio o alienacié de béns
integrants del PPSH o mitjan¢ant permuta, sempre que no afectin el domini public
(art. 223.1.b RLUQ).

Els ajuntaments poden augmentar de manera voluntaria el volum del PPSH amb
recursos no afectes, com ara terrenys inclosos en qualsevol classe de sol o altres béns
immobles de caracter patrimonial, adquirits per qualsevol titol (art. 223.1.c RLUC).

En sentit contrari, no queden obligatoriament afectes al PPSH recursos d’una altra
procedeéncia, com per exemple:

 Habitatges municipals.

+ Cessions d’aprofitament diferents de les ordinaries i la constitucié de les quals esti-
gui justificada per motius diferents dels del PPSH.

o Patrimoni adquirit per compra o per permuta amb recursos no afectes al PPSH.

o Donacions, si no son finalistes.
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Pel que fa als recursos de naturalesa monetaria, queden afectes al PPSH i a les seves
tinalitats o aplicacions quan sén:

 Ingressos procedents de I'alienacié de béns del PPSH (223.2.b RLUC).

 Ingressos de la gesti6 dels béns del PPSH (art. 164.2 TRLUC i art. 223.2.b).

« Import dels diferencials de preu/valor en les transmissions de finques del Registre
de Solars sense Edificar (art. 185 TRLUC i art. 223.2.d RLUC).

« Import dels ingressos obtinguts de les multes que imposin en I'exercici de la potes-
tat sancionadora que estableix la Llei d’urbanisme (art. 223 TRLUC).?

« Ingressos procedents de materialitzar (substitucio) I'aprofitament urbanistic de ces-
si6 obligatoria, totalment o parcialment en diners (art. 223.2.b RLUC).

« Credits que tinguin com a garantia hipotecaria els béns que formen part del PPSH
(art. 223.2.a RLUC).

Queden afectes al PPSH els recursos en funcié del seu origen i no pas del moment
en que s’hagin incorporat al patrimoni municipal. Per tant, en el moment de constituir
el PPSH, no solament hi quedaran afectes, per exemple, els sols d’aprofitament urba-
nistic de cessi6 obligatoria obtinguts amb posterioritat a 'entrada en vigor de la Llei
2/2002, de 14 de marg, d'urbanisme de Catalunya, o de la Llei 10/2004, de 24 de desem-
bre que modifica la norma anterior, sind tots els sols d’aprofitament urbanistic de ces-
si6 obligatoria, amb independéncia de la data en qué es van obtenir i del seu ts urba-
nistic.

El PPSH es configura com un instrument dinamic en constant desenvolupament i
que s’ha d’actualitzar permanentment per tal de reflectir-hi les altes i les baixes porta-
des a terme al llarg del temps (vegeu capitol 7 d’aquesta Guia).

Lafectacié d’un recurs al PPSH només desapareix quan la seva alienacié o aplicacid
dona lloc a un bé no afecte. Aleshores, es pot trencar la cadena de realimentacié del
PPSH (art. 164.2 TRLUC). Per exemple, un terreny afecte (bé patrimonial) es pot alie-
nar i destinar-ne el rendiment a finan¢ar una infraestructura que, probablement, pas-

sara a ser un bé de domini public i no afecte al PPSH.

20 No s'’inclouen les multes coercitives atés que no tenen caracter sancionador (art. 103 LPACAP).
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Quadre 4. Béns que integren el PPSH en funcié de la seva naturalesa

Béns Obligatories | ® Sol corresponent al percentatge d’aprofitament urbanistic de cessio
immobles obligatoria i gratuita (art. 163.2 TRLUC i art. 223.1.a RLUC).

Béns obtinguts per expropiacié urbanistica, per exercici dels drets de
tanteig i retracte i, en general, per qualsevol instrument d’execucio del
planejament urbanistic (art. 223.1.a RLUC).

Finques expropiades per incompliment de la funcio social de la propietat
(art. 110.1.e primer i 110.2 TRLUC).

Finques que s’adquireixin amb recursos derivats de la gestio o alienacié de
béns integrants del PMSH o mitjangant permuta, sempre que no afectin el
domini public (art. 223.1.b RLUC).

Voluntaries | e Finques expropiades per a I'ampliacié o constitucié del PMSH (art.110.1.¢
TRLUC).

Els immobles, adquirits per qualseval titol, que I'ajuntament acordi
incorporar al PMSH (art. 223.1.c RLUC).

Recursos Ingressos procedents de I'alienacio de béns del PMSH (223.2.6 RLUC).
Import dels diferencials de preu/valor en les transmissions de finques del
Registre de Solars sense Edificar (art. 185 TRLUC i art. 223.2.d RLUC).
Import dels ingressos obtinguts de les multes que imposin en I'exercici de
la potestat sancionadora que estableix la Llei d’urbanisme (art. 223
TRLUC).

e Ingressos de la gestio dels béns del PMSH (art. 164.2 TRLUC i art. 223.2.b
RLUC).

e Ingressos procedents de materialitzar (substitucid) I'aprofitament urbanistic
de cessio obligatoria, totalment o parcialment en diners (art. 223.2.b
RLUC).

e Credits que tenen com a garantia hipotecaria els béns que formen part del
PMSH (art. 223.2.a RLUC).

monetaris

Naturalesa dels béns que integren el PMSH
L]

21



4. Destinacio dels béns afectes al patrimoni
public de soél i habitatge

El Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
de sol i rehabilitacié urbana (TRLSRU), configura el patrimoni public de sol com un
patrimoni separat que es crea amb la finalitat de regular el mercat de terrenys, obtenir
reserves de sol per a actuacions d’iniciativa publica i facilitar I'execuci6 de l'ordenacié
territorial i urbanistica. Aquesta llei regula, en I'article 51.2, el principi de retroalimen-
tacio: els ingressos obtinguts mitjancant I’alienaci6 dels terrenys que els integren o la
substitucio per diners de les cessions obligatories de I'aprofitament urbanistic s’han de
destinar a la conservacid, administracié i ampliaci6é d’aquest patrimoni.”!

Quant a la seva destinacio, el TRLSRU, en l'article 52 apartat 1,?? estableix que
aquests béns i recursos s’han de destinar a la construccié d’habitatges subjectes a algun
regim de proteccié publica.

També es poden destinar a altres usos d’interes social si aixi ho preveu la normativa
urbanistica i d’acord amb el que disposin els instruments d’ordenacié urbanistica i
sempre que les finalitats siguin urbanistiques, de proteccié o millora d’espais naturals
o dels béns immobles del patrimoni cultural, o de caracter socioeconomic per atendre
les necessitats que requereixi el caracter integrat d’operacions de regeneracié urbana.

En desenvolupament de la normativa abans esmentada i en virtut de les competén-
cies exclusives que té atribuides la Generalitat de Catalunya, el TRLUC estableix que
els recursos afectes al PPSH s’han de destinar, d’acord amb l’article 160.5, a les finali-

tats generiques segiients:

21 STS de 3 de juliol de 2008. FD 5: «Nos hallamos frente a una cuestion ampliamente tratada por este Tribunal en
multiples sentencias como recuerda la STS de 7 de noviembre de 2005, recurso de casacion 7053/2002. Asi en la
de 7 de noviembre de 2002, recurso de casacion 10703/1998, se citan los pronunciamientos anteriores de 2 de
noviembre de 1995, 14 de junio de 2000, 25 de octubre de 2001, 31 de octubre de 2001, 2 de noviembre de 2001,
29 de noviembre de 2001 y 27 de junio de 2002 invocadas por la parte recurrida, respecto a la “imposibilidad de
que los Ayuntamientos conviertan el Patrimonio Municipal del Suelo en fuente de financiacion de cualesquiera nece-
sidades municipales”.../... Por ello se ha podido decir que “las dotaciones econémicas que se pongan a disposicion
del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un fondo rotatorio de realimentacién continua, por aplicaciones su-
cesivas al mismo fin de dicho Patrimonio, lo que constituye una técnica visible de potenciacion financiera”.

22 |article 51 i els apartats 1 i 2 de 'article 52 tenen el caracter de bases de la planificacié general de I'activitat
economica, en 'exercici de la competéencia reservada al legislador estatal en I'article 149.1.132 de la Constitucio
espanyola, i aixd sens perjudici de les competencies exclusives que tinguin atribuides les comunitats autbnomes
sobre el sOl i I'urbanisme i del fet que la Generalitat de Catalunya tingui assumida aquesta competéncia i hagi legis-
lat sobre la materia.
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a) Preveure, posar en funcionament i desplegar, tecnicament i econdomicament, l'expan-
si6 de les poblacions i la millora de la qualitat de vida.

b) Fer efectiu el dret de la ciutadania a accedir a un habitatge digne i adequat.

¢) Intervenir en el mercat immobiliari per abaratir el preu del sol urbanitzat i facilitar
I’adquisicié de sistemes urbanistics.

d) Formar reserves per protegir i tutelar el sol no urbanitzable.

La gestio i, si escau, la transmissié d’aquests recursos que integren el PPSH s’ha
d’adequar a aquestes finalitats generals® i en particular a les que determina l’article
224.2 del RLUC que desplega aquest article 160.5 del TRLUC, definint amb un notable
nivell de detall i abast les destinacions a les quals es poden aplicar els recursos econo-
mics i béns afectes al PPSH:

a) Adquisici6 i urbanitzacié de sol destinat a habitatges de protecci6 publica, adquisi-
ci6 o rehabilitacié d’edificis per destinar-los a aquest tipus d’habitatge, i promocié i
construccié d’aquest tipus d’habitatge.

b) Conservacid, millora, urbanitzacid, rehabilitacié i, en general, gestié urbanistica dels
béns afectes al PPSH.

¢) Adquisicid de terrenys o altres béns immobles per incorporar-los al PPSH.

d) Obtencid, execucio o construccié de sistemes urbanistics de titularitat ptblica i execucid
d’obres de conservacio i rehabilitacié de les edificacions destinades a aquests sistemes.

e) Operacions d’iniciativa publica de conservacid, rehabilitaci6 i millora del patrimoni
arquitectonic, remodelacié urbana i conservacié i millora del medi rural i natural.

f) Desenvolupament d’actuacions en materia d’habitatge susceptibles de ser protegides,
d’acord amb els plans d’habitatge aprovats pel Govern i amb la legislacié sectorial.

g) Amb caracter excepcional, altres finalitats d’interés social que s’adeqiiin a I'article
160.5 del TRLUC i estiguin previstes en els plans urbanistics.

Cal tenir en compte, pel que fa als béns, que aquests hauran de ser destinats als usos
que corresponguin d’acord amb llur classificacié i qualificacié urbanistica segons l'ar-
ticle 224.1 del RLUC.

Els recursos afectes al PPSH poden ser destinats a qualsevol de les finalitats generi-
ques descrites anteriorment o bé a la finalitat especifica segiient:

El DL 17/2019 ha establert que en les actuacions urbanistiques amb reserva de sol
destinat a habitatges de protecci6 publica, el sol d’aprofitament urbanistic de cessié
obligatoria i gratuita sTha d’emplagar sobre la reserva esmentada on I’ajuntament adju-
dicatari té 'obligacié de construir els habitatges de proteccié publica. Tanmateix, si
I’Administracié no disposa de recursos economics suficients per construir els habitat-
ges, aquest emplacament pot ser parcial, amb la finalitat especifica de destinar els in-

2 Art. 160.6 del TRLUC.
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gressos obtinguts de 1’alienaci6 del sol ubicat fora de la reserva a la construccié dels
esmentats habitatges de proteccié publica.**

La part de la cessié de sol obligatoria i gratuita emplacada fora de la reserva destina-
da a construir els habitatges de proteccié publica s’integra en el PPSH amb la finalitat
de destinar els ingressos obtinguts de la seva alienaci6 a la construccié dels esmentats
habitatges en els sols de reserva cedits, quan I'ajuntament adjudicatari no disposi de
recursos economics suficients per construir els habitatges (art. 46.2 ¢) TRLUC). Aixi
mateix, cal tenir en compte la destinacié que preveu l'art. 46.2 b) TRLUC.

El sol emplagat en la reserva a que fa referéncia el paragraf anterior, destinat a I's d’ha-
bitatge de proteccié publica, ha de romandre en el PPSH de ’Administracié adjudicataria
mentre el planejament urbanistic mantingui aquesta destinacié (art. 46.3 TRLUC), pero
esta facultada per poder constituir un dret real de superficie sobre aquests terrenys, amb
determinades excepcions en les quals es pot alienar (vegeu apartat 5.3. d’aquesta Guia).
La disposicié transitoria vuitena del DL 17/2019 estableix I'aplicaci6 de les regles de I’ar-
ticle 46.3 del TRLUC als terrenys del PPSH adjudicats gratuitament en 'execucié d’'una
actuacio urbanistica efectuada abans de I'entrada en vigor d’aquest Decret.

Els habitatges de proteccié publica construits sThauran de destinar al regim de llo-
guer, dret de superficie o altres formes de cessié de Itis sense transmissio de la propie-
tat del sol.”

Cal tenir en compte que l'article 79 LDH, modificat pel DL 17/2019, estableix que la
vigéncia de la qualificacié dels habitatges amb proteccié oficial romandra mentre
aquests habitatges estiguin integrats en un PPSH.

Hi ha, pero, algunes excepcions a les destinacions generals de 'article 160.5:

1. Els béns immobles que integren els patrimonis publics de sol i d’habitatge es poden
lliurar com a contraprestacio en concepte de pagament d’operacions vinculades a les
finalitats del PPSH, per retribuir els contractistes d’acord amb la legislacié aplicable
en materia de contractes del sector public (art. 160.5 bis TRLUC).*

2. Enlesarees residencials estrategiques la Llei d'urbanisme possibilita,*” en sol urba no
consolidat, incrementar el percentatge d’aprofitament objecte del deure de cessi6 de
sol fins al 15% de l'aprofitament de ’area, i es pot establir que el producte obtingut
de l’alienacié d’aquest sol es destini, totalment o parcialment, a complir l'obligacié
de costejar la construccié dels equipaments previstos (art. 56.5.c TRLUC).

3. LaLlei 3/2009, de regularitzacié i millora de les urbanitzacions amb déficits urbanis-
tics, introdueix una altra excepcid a l’article 7.6 que estableix el deure dels propieta-

24 En relacié amb I'article 46.2.c) del TRLUC.
25 En relacié amb I'article 46.3 i 4 del TRLUC.

26 Afegit per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’urbanisme. L’art. 160.5 bis del
TRLUC preveu que es puguin especificar per reglament les actuacions esmentades i els termes en que és possible
retribuir els contractistes amb béns dels patrimonis publics de sol i d’habitatge, perd encara no ha estat aprovat.

27 Art. 157 del TRLUC.
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ris de sol integrat en urbanitzacions objecte de regularitzaci6 i classificat com a sol
urba no consolidat o com a sol urbanitzable delimitat, a cedir a ’Administraci6 ac-
tuant, de manera obligatoria i gratuita, el sol urbanitzat corresponent al percentatge
de 'aprofitament urbanistic del sector o poligon d’actuacié que estableix la legislacio
urbanistica. En aquest cas, 'import obtingut de I’alienaci6 del sol de cessid, o el seu
equivalent economic, es pot destinar, totalment o parcialment, a pagar el cost de la
implantacio de les infraestructures, els serveis i els equipaments dins I’ambit d’ac-
tuacio o el cost de 'ampliacio o el reforcament de les infraestructures, els serveis i els
equipaments externs que han de donar servei a aquest ambit.

Ates el principi d’autonomia municipal, és competéncia de I'ajuntament decidir-ne
’aplicacié concreta, en funcié del ventall de suposits legalment admesos i del criteri
d’oportunitat. La legislacié urbanistica vigent ofereix als ajuntaments instruments per
justificar destinacions i prioritats (POUM, PAUM, agenda, memoria social, pla local
d’habitatge), a banda que cada operacié concreta cal que s’ajusti als preceptes del
TRLMRLC i del RPEL.

Cal justificar-ne sempre I'aplicacio.”® Només n'estan vedades aplicacions amb finali-
tats diferents de les previstes en l’article 160.5 del TRLUC i en l’article 224.2 del RLUC
i les expressament prohibides per la legislacié vigent. Per exemple, és possible la com-
pra d’'un immoble per destinar-lo a HPO o la inversi6 en infraestructures necessaries per
fer possible I'expansié o la remodelaci6 urbana.

Els sols obtinguts com a excessos d’aprofitament o mitjangant conveni urbanistic
diferents del de cessi6 obligatoria i que, voluntariament, 'ajuntament afecti el PPSH
poden ser aplicats a qualsevol dels suposits de I'article 160.5 del TRLUC i de l'article
224.2 del RLUC.

Tota transmissié de béns afectes al PPSH motivada per algun dels suposits previstos
en els articles 160.5 del TRLUC i 224.2 del RLUC s’ha de materialitzar a un preu igual
o superior al de la seva valoraci6 (art. 166.1 TRLUC). Només es poden alienar per sota
de la seva valoracio o cedir gratuitament en els suposits previstos legalment, que s’ana-
litzaran en el capitol segiient.”’

Els ingressos obtinguts de I'alienacié (per exemple, de la venda d’una parcela in-
dustrial) i de la gesti6 o explotacié (per exemple, 'arrendament d’un solar o immoble)
dels béns del PPSH queden afectes a aquest patrimoni, de manera que serveixen per
conservar-lo, administrar-lo* i ampliar-lo,* per tal d’assolir qualsevol de les finalitats
que determina l’article 160.5.

28 STS de 9 d’abril de 2007. La justificacié de la destinacié admesa legalment és condicié per a la validesa de I'alie-
nacié d’un bé del patrimoni public del sol.

29 Art. 225 del RLUC i 166 del TRLUC. S’analitza en el capitol «4. Procediment per a la transmissié de béns afectes
al patrimoni public de sol i habitatge».

30 Aquesta Ultima possibilitat d’utilitzacio va ser incorporada pel legislador per la Llei 3/2012, de 22 de febrer.
81 Art. 164.2 del TRLUC.
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No obstant aix0, alguna de les aplicacions de I'article 160.5 del TRLUC i de l'article
224.2 del RLUC (per exemple, l'obtencié o la construccid de sistemes urbanistics de ti-
tularitat publica) pot donar lloc a una disminuci6 del volum del PPSH i a un increment
del patrimoni general (béns de domini public) de I'ajuntament.

Malgrat que no es pot considerar propiament com una destinacid, sin6 una utilitza-
ci6 com a avangament, de forma excepcional l'article 52.5 del TRLSRU permet que els
municipis puguin utilitzar aquest patrimoni per reduir el deute comercial i financer de
I'ajuntament sempre que es compleixin tots i cadascun dels requisits segiients:

a) Haver aprovat el pressupost de l'entitat local de 'any actual i haver liquidat els dels
exercicis anteriors.

b) Tenir el registre del patrimoni municipal del sol correctament actualitzat.

¢) Que el pressupost municipal tingui correctament comptabilitzades les partides del
patrimoni municipal del sol.

d) Que hi hagi un acord del Ple de la corporacié local en que es justifiqui que no cal de-
dicar aquestes quantitats a les finalitats propies del patrimoni public del sol i que es
destinen a la reduccié del deute de la corporacié local, i en que s’indiqui la manera
en que se’n fara la devolucio.

e) Que s’hagi obtingut I'autoritzacié prévia de I’organ que exerceixi la tutela financera.

Si s’'utilitza aquest patrimoni per a la reduccié del deute municipal, aquest ha de ser
reposat i retornat al PPSH en un termini maxim de deu anys, mitjancant els ingressos
corrents dels anys segiients.

I també poden aplicar-se recursos del PPSH a cobrir les despeses necessaries per a
l'obtencié d’un sol, sempre que aquest sol s’incorpori al PPSH (despeses com ara carre-
gues urbanistiques), o també poden aplicar-se a la conservacio i rehabilitaci6 dels ma-
teixos béns del PPSH (art. 224.2 RLUC). Vegeu quadres 51 6.
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Quadre 5. Finalitats del PPSH

Finalitats del PMSH

Genériques (art. 160.5 TRLUC):

Preveure, posar en funcionament i desplegar, técnicament i econdmicament, I'expansio de les poblacions i la
millora de la qualitat de vida.

Fer efectiu el dret de la ciutadania a accedir a un habitatge digne i adequat.

Intervenir en el mercat immobiliari per abaratir el preu del sol urbanitzat i facilitar I'adquisicio de sistemes
urbanistics.

Formar reserves per protegir i tutelar el sol no urbanitzable.

Destinacions dels béns i recursos monetaris del PMSH

Art. 46 2 b TRLUC. Quan, d’acord amb I'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alternatives d’ordenacio
raonables que permetin materialitzar la cessio de sol obligatoria en 1 o diverses parcel-les de resultat que es
puguin adjudicar individualment a I’Administracié competent, es pot substituir aquesta cessio per la d’altres
terrenys equivalents fora de I'ambit I'actuacio, o subsidiariament, pel seu equivalent en sostre edificat o en
metal-lic per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol i d’habitatge.

Art. 46 2 ¢ TRLUC. Els ingressos obtinguts de 'alienacio de la part de la cessio de sol obligatoria i gratuita

emplagada fora de la reserva HPP, en les actuacions urbanistiques amb reserva de sol destinat a habitatges

de proteccio publica, s’han de destinar a la construccio dels esmentats habitatges. | art. 46 2 ¢ en relacio amb

46.4 TRLUC), pel que fa a cessions obligatories d’aprofitament en actuacions urbanistiques amb reserva de sol

destinat a habitatges de proteccio publica: Construccié d’HPP.

Art. 224.1 RLUC. Els béns que integren el patrimoni municipal de sol i d’habitatge han de ser destinats als

usos que corresponguin d’acord amb llur classificacio i qualificacio urbanistica.

Art. 224.2 RLUC. Recursos economics:

a) A I'adquisicio i urbanitzacié de sol destinat a habitatges de proteccio publica, a I'adquisicié o rehabilitacio
d’edificis per destinar-los a aquest tipus d’habitatges, o a la promocio i construccié d’aquest tipus
d’habitatges.

b) A la conservacio, millora, urbanitzacio, rehabilitacio i, en general, gestié urbanistica dels propis béns del
patrimoni.

¢) A I'adquisicio de terrenys en qualsevol classe de sol o altres béns immobles de caracter patrimonial per a llur
incorporacioé en aquest patrimoni.

d) A I'obtencio, execucio o construccio de sistemes urbanistics de titularitat publica i a I'execucio d’obres de
conservacio i rehabilitacio de les edificacions destinades a aquests sistemes. Els ingressos obtinguts per la
substitucio de la cessio urbanistica que estableix I'article 94.3 de la Llei d’urbanisme pel seu equivalent en
metal-lic s’han de destinar obligatoriament a I'adquisicié d’espais lliures publics de nova creacio.

€) A I'execucioé d’operacions d’iniciativa publica de conservacio, rehabilitacié o millora del patrimoni
arquitectonic, de remodelacio urbana, o de conservacio i millora del medi rural i natural.

f) Al desenvolupament d’actuacions en matéria d’habitatge susceptibles de ser protegides d’acord amb els
plans d’habitatge aprovats pel Govern i altra legislacio sectorial.

g9) Amb caracter excepcional, a altres finalitats d’interes social que s’adequin a I'article 16.5 del TRLUC i
estiguin previstes en els plans urbanistics.

Art. 164.2 TRLUC. Ingressos d’alienacio i gestio:

Conservar, administrar i ampliar el PMSH per assolir qualsevol de les finalitats que determina 'article 160.5.

Art. 157 1 56.5.c TRLUC. Producte d’alienacié del sol:

Costejar la construccié dels equipaments previstos en els ARE en cas d’increment del deure de cessié en sol

urba no consolidat.

Art. 7.6 Llei 3/2009, de regularitzacio i millora de les urbanitzacions amb deficits urbanistics:

L'import obtingut de I'alienacio del sol urbanitzat corresponent a I'aprofitament urbanistic de cessio obligatoria i

gratuita a I’Administracio actuant, o el seu equivalent econodmic, es pot destinar, totalment o parciaiment, a

pagar el cost de la implantacio de les infraestructures, els serveis i els equipaments dins I'ambit d’actuacio o el

cost de I'ampliacio o el reforcament de les infraestructures, els serveis i els equipaments externs que han de
donar servei a aquest ambit.
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e Art. 160.5 bis TRLUC, els immobles que integren els PPSH es poden lliurar com a contraprestacio en
concepte de pagament d’operacions vinculades a les finalitats del PPSH, per retribuir els contractistes d’acord
amb la legislacié aplicable en matéria de contractes del sector public.

e Art. 52.5 RDL 7/2015 TRLSRU:

Estableix excepcionalment que els municipis que compleixin els requisits puguin destinar aquest patrimoni a
reduir el deute comercial i financer de I'ajuntament.

Quadre 6. Fluxos del PPSH. Destinacio dels béns immobles i recursos afectes al PPSH

Ingrés monetari afecte (diposit) <
Y
Cessio gratuita
Permuta
Baixa ——
Alienacié
Inventari Patrimoni Dret de superficie
municipal | | publicde | | Béns
béns sol i immobles
immobles habitatge
A Cessi6 gratuita
Alta Permuta
Compra
— Valoracié econdmica
Donar de baixa el bé
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5. Procediment per a la transmissié de béns
afectes al patrimoni public de sol i habitatge

La transmissié de béns dels patrimonis municipals de sol i d’habitatge s’ha d’ajustar,
amb caracter general, als requisits que estableix la normativa urbanistica i la legislacié
aplicable sobre el patrimoni de les administracions publiques.

Cal tenir en compte que la major part dels recursos del PPSH s6n de naturalesa im-
mobiliaria.

Les modalitats de transmissié son, amb caracter general, les segiients:

» cessid gratuita (excepcionalment), per concurs o per adjudicacié directa,

« alienacid per concurs o adjudicaci6 directa,

o constitucié del dret de superficie, onerds o gratuit per concurs o per adjudicacié
directa.

Com a norma general, la transmissié d’aquests béns s’efectua amb caracter oneros,
per un preu igual o superior al que resulta de llur valoracié i per concurs public (art. 166
TRLUC i 225.1 RLUC). Excepcionalment, respecte d’uns beneficiaris i unes finalitats
concretes, aquestes transmissions podran realitzar-se de forma directa, de manera gra-
tuita o per un preu inferior al resultant de la valoraci6 (art. 167 TRLUC i art. 17.7 LDH).

Els béns transmesos, en plena propietat o la constitucid del dret de superficie, s’han
de destinar a la finalitat establerta dins dels terminis fixats. El compliment d’aquestes
obligacions —finalitat, termini i, en el seu cas, les altres condicions que I'entitat trans-
metent consideri convenients—, s’ha de garantir mitjancant una condicié resolutoria
expressa del contracte i fer-se constar en la inscripcié de la transmissié que es formalit-
zi en el Registre de la Propietat.’” També s’ha de fer constar l'obligaci6 de I'adquirent a
no transmetre els béns adquirits a terceres persones per actes entre vius llevat que ’Ad-
ministracio o entitat transmetent ho autoritzi.

Sila persona adquirent incompleix els terminis fixats per destinar els béns a la fina-
litat estipulada, ’Administracid o entitat transmetent pot exigir el compliment d’aques-
ta obligacio finalista o resoldre el contracte de transmissio, amb el rescabalament dels
danys i 'abonament d’interessos en ambdds casos tenint en compte les indemnitza-

% Art. 170 del TRLUC.
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cions o penalitzacions que, si escau, ’Administraci6 o entitat transmetent estableixi en
el document public de transmissié. També s’ha de recollir expressament en I'escriptura
de transmissio, com a condicid resolutoria expressa, el fet que en el termini de cinc
anys i abans d’edificar els terrenys, s'aprovi una modificacié del planejament urbanis-
tic general que comporti un increment del valor dels terrenys en les circumstancies a
que fa referencia ’art. 97.2.a del TRLUC.*

A banda de les prescripcions legals contingudes en el TRLUC, el RLUC i la LDH,
tota cessio o alienaci6 s’ha d’ajustar al que determinin amb caracter general les normes
que regulen la contractacio, les competencies i el patrimoni dels ens locals (LCSP,
LPAP, LMRLC i RPEL).

Abans de tot cal tenir en compte, d’'una banda, la modificacié introduida pel DL
17/2019 i la Llei 5/2020, en l'article 46.3 i 4 del TRLUC, relativa al sol d’aprofitament
urbanistic emplagat en la reserva destinada a I'as d’habitatge de proteccié publica, que
ha de romandre en el PPSH mentre el planejament urbanistic mantingui la destinacié
d’habitatge de proteccid publica, sense perjudici de poder constituir un dret de super-
ficie que, per tant, tindra caracter general i preferent i, de forma excepcional i residual,
en determinats suposits, es podra procedir a I’alienacio, com es veura més endavant.

Draltra banda, un altre aspecte important i que també s’ha anat apuntant en els
apartats anteriors d’aquesta Guia és el fet que el DL 17/2019 va incorporar una condici
a l'alienacié de béns i drets patrimonials del PPSH. Aquesta limitacio cal entendre que
és extensiva a qualsevol altra forma de transmissié o gravamen com ara el dret de su-
perficie o cessi6 gratuita. Aixi, per poder-los alienar (transmetre), han d’estar inventa-
riats adequadament i, a més, en el cas dels municipis inclosos en les arees de demanda
residencial forta i acreditada, s’exigeix la inscripci6é d’aquest inventari en el Registre de
planejament urbanistic de Catalunya. La Disposici6 addicional quarta del DL 17/2019
dona un termini d’'un any des de la seva entrada en vigor per complir amb aquesta
obligaci6 i estableix que la manca de presentaci6 de I'inventari i el balang de situaci6
dins del termini esmentat impedeix l'alienacié dels béns i drets patrimonials.

Les modalitats de transmissi6 dels béns del PPSH s’exposen en l'ordre que presenta
el TRLUC.

5.1. Cessio gratuita

Tot i que la regla general és la transmissi6 dels béns del PPSH amb caracter onerds, per un
preu igual o superior al resultant de llur valoracid,** excepcionalment, les administra-
cions publiques poden cedir-los gratuitament condicionats al compliment de determinats
requisits i en els suposits enumerats a la llei en funcié de la seva destinaci6 i destinatari.

% Art. 170.2 del TRLUC.
3 Art. 166.1 del TRLUC i 225.1 del RLUC.
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Destinacio
Larticle 167.1 del TRLUC estableix que totes les cessions d’immobles a titol gratuit es
condicionen al fet que aquests béns siguin efectivament destinats a:

« Atendre necessitats d habitatge de caracter social.

« Atendre finalitats d’equipament comunitari.

« Generar activitat economica en arees deprimides.”

« Gestionar les reserves determinades per protegir i tutelar el sol no urbanitzable.

En el mateix sentit, 'article 17.7 de la LDH preveu les cessions gratuites de béns
afectes al PPSH amb la finalitat d’atendre necessitats d’habitatge destinat a politiques
socials*® quan els receptors siguin els promotors socials als quals fa referéncia ’article
51.2.a i b de 'esmentada llei.”’

Destinataris
Els articles 212 de la LMRLC i 49.1 del RPEL estableixen que els ens locals poden cedir
gratuitament els béns patrimonials a altres administracions o entitats publiques o a
entitats privades sense anim de lucre que els hagin de destinar a fins d’utilitat publica o
d’interes social, sempre que compleixin o contribueixin al compliment d’interessos de
caracter local.

Larticle 167.1 del TRLUC determina que altres administracions o entitats publiques
o les entitats privades sense anim de lucre poden ser destinataries de cessions gratuites
dels béns del PPSH, amb la finalitat d’atendre necessitats d habitatge de caracter social
o d’equipament comunitari, per generar activitat econdomica en arees deprimides o per
formar reserves per protegir i tutelar el sol no urbanitzable.

Aquestes cessions es poden adjudicar de forma directa si es fan a favor d’una altra
Administracié publica o d’una entitat urbanistica especial que gestioni el patrimoni
public de sol i d’habitatge corresponent (art. 168.1 TRLUC).

% La Sentencia 17/2016, de 4 de febrer de 2016, del Tribunal Constitucional en el recurs d’inconstitucionalitat
6777-2012, matisa aquesta possibilitat. De conformitat amb aquesta sentencia el precepte s’ha d’interpretar en
consonancia amb larticle 52.1 del TRLSRU, en el sentit que aquesta motivacié econdomica s’ha de justificar dins
d’una operaci6 de caracter integrat de regeneracio urbana al qual es refereix I'article 2.1 de I'esmentat TRLSRU, en
la necessitat d’atendre les necessitats socials, ambientals i econdomiques que requereixin una estrategia unitaria.

36 | ’article 74 de la LDH considera habitatges destinats a politiques socials, en connexié amb I'objectiu de solidari-
tat urbana, tots els acollits a qualsevol de les modalitats de proteccié establertes per aquesta llei o pels plans i els
programes d’habitatge, els quals poden incloure, a més dels habitatges amb proteccié oficial de compra o de llo-
guer o altres formes de cessid d’Us, els habitatges de titularitat publica, els habitatges dotacionals publics, els allot-
jaments d’acollida d’immigrants, els habitatges cedits a I’Administracié publica, els habitatges d’insercio, els habitatges
de copropietat, els habitatges privats de lloguer administrats per xarxes de mediacié social, els habitatges privats de
lloguer de prorroga forgosa, els habitatges cedits en regim de masoveria urbana, els habitatges d’empreses desti-
nats a llurs treballadors i altres habitatges promoguts per operadors publics, de preu intermedi entre I'habitatge amb
proteccio oficial i I'nabitatge del mercat lliure perd que no es regeixen per les regles del mercat lliure.

87 Cal tenir en compte que I'article 83.2 de la LDH estableix: «En sol que s’hagi obtingut gratuitament o que s’hagi
obtingut sense cost en virtut d’una subvencio publica per a I'adquisicio, les promocions d’habitatges amb protecciod
oficial poden tenir un preu especific que tingui en compte estrictament el cost de I'edificacié i la gestié». Es conve-
nient, doncs, que I'acord de cessid gratuita inclogui els termes en els quals la gratuitat es traslladi a un preu menor
per al destinatari final.

31



Patrimoni public de sol i habitatge

Quan els béns es destinin a atendre necessitats d habitatge destinat a politiques so-
cials, els beneficiaris també poden ser els promotors socials d’habitatge, en els termes
fixats en 'article 51.2 a i b de la LDH:

«— L'Institut Catala del Sol, els ajuntaments, les societats i els patronats municipals

d’habitatges, les cooperatives d’habitatges i les entitats urbanistiques especials.

»— Els promotors privats d’habitatges i les entitats sense anim de lucre dedicades a
la promoci6 d’habitatges que tinguin per objecte social i com a objecte de llur acti-
vitat efectiva la promocié d’habitatges amb proteccié oficial destinats a lloguer, la
gestio i 'explotacié d’aquest tipus d’habitatges en casos de constitucié de dret de
superficie o de concessié administrativa o la promocié d’habitatges amb proteccio

oficial destinats, en régim de venda, als beneficiaris amb ingressos més baixos.»

Caldra, en tot cas, que en els estatuts d’aquestes entitats figuri aquesta activitat, i en
el cas de les cooperatives d’habitatges, que la finalitat no lucrativa s’estableixi en els
seus estatuts socials, i complir els requisits de l’article 144 de la Llei 12/2015, de 9 de

juliol, de cooperatives de Catalunya.

Requisits procedimentals

Com a norma general, les cessions gratuites requereixen un concurs public amb les li-
mitacions que es deriven per rad de la destinacid del bé, en el qual s’ha de garantir els
principis de publicitat i igualtat. Excepcionalment, en els suposits regulats per la Llei
d’urbanisme i per la legislacio6 aplicable en materia d’habitatge (art. 166.2 i 168 TRLUC,
225.1 RLUC 1 17.7 LDH) es pot adjudicar directament.

L'organ competent per acordar la cessi6 gratuita dels béns, o I'alienacié per un preu
inferior al de llur valoracid, ha d’analitzar I'oportunitat i conveniencia, ha de concretar
en la resoluci6 pertinent la destinacié que la justifica, a la qual queda vinculat el bé ce-
dit o alienat, i el termini per fer-la efectiva (167.2 TRLUC).

El procediment administratiu per materialitzar la cessio gratuita de béns del PPSH
el trobem regulat en 'article 49 del RPEL, l'article 211 i segiient de la TRLMRLC, la
disposicié addicional segona i tercera de la LCSP i I'article 47 de la LRBRL.

Els tramits son els segiients:

 Expedient administratiu previ on consti:
« Finalitat de la cessio.
« Justificacié que la finalitat de la cessié no es pot assolir mantenint, l'ajuntament,
el domini o condomini dels béns, ni constituint sobre aquests cap dret real.

% La DGAL demana als ens locals la presentacié d’altres documents i continguts especifics a certificar en les diferents
operacions patrimonials. Atés que la casuistica pot ser molt diversa es recomana consultar-ho amb caracter previ.
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o Certificaci6 del secretari o secretaria on consti que els béns figuren en I'inventa-
ri aprovat per I'ajuntament amb I'esmentada qualificacio juridica.

« Dictamen técnic que acrediti que els béns no estan compresos en cap pla d’orde-
nacio, reforma o adaptaci6 que els faci necessaris a I’ens local.

 Valoraci6 economica dels béns.

« Inscripci6 dels béns en el Registre de la Propietat.

+ Informacié publica de I'expedient per un periode minim de trenta dies, durant el
qual es poden formular reclamacions o allegacions, abans que s’aprovi la cessio.

» Donar-ne compte al departament competent en materia d’Administraci6 local.”

» Acord de cessié que, en el cas que el destinatari de la cessi6 gratuita sigui una altra
Administracié o institucié publica, sempre ha de ser pres pel Ple per majoria abso-
luta del nombre legal de membres.

o Si el destinatari no és una altra Administraci6 o institucié publica, la competencia
per prendre l’acord és:

o De l’alcalde (o president de I’entitat local) si el pressupost base de la licitacié o
valor estimat del bé no supera el 10 % dels recursos ordinaris del pressupost ni
I'import de 3 milions d’euros. En el suposit que aquests contractes es considerin
com a administratius especials, segons la LCSP DA 2° apartat 1, la competencia
de l’alcalde arribaria fins a béns de valor inferior a 6.000.000 €.%

 Del Ple si el valor del bé supera els limits anteriors i en tot cas si els béns estan
declarats de valor historic o artistic. Requereix un acord per majoria absoluta del
nombre legal de membres si el valor supera el 20 % dels recursos ordinaris del
pressupost (art. 47.2.m) LRBRL).

« En els municipis de gran poblaci6 als quals es refereix I'article 121 de la LRBRL,
les competencies anteriors seran exercides per la Junta de Govern Local, inde-
pendentment de I'import del contracte o de la seva durada.

» Lacord de cessid gratuita ha de determinar la finalitat concreta a la qual les entitats
o institucions beneficiaries han de destinar els béns i fer constar expressament la
reversio automatica dels béns si no es destinen a I’ts previst en el termini fixat o
deixen de ser-hi destinats (art. 167.2 TRLUC).

3% Actualment la Direccid General d’Administracié Local depen del Departament de la Presidencia.

40 | .a DGAL i una part de la doctrina considera aquests contractes com a contractes administratius especials atés
que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interes general.

33



Patrimoni public de sol i habitatge

Quadre 7. Cessi6 gratuita

Cessi6 gratuita

Destinacié

Destinatari

Requisits procedimentals

Procediment

Competéncia

Finalitats generals de
l'art. 167.1 TRLUC

e Atendre necessitats
d’habitatge de
caracter social.

e Atendre finalitats
d’equipament
comunitari.

e Actuacions en arees
deprimides.

e Gestionar reserves
de SNU.

Art. 167.1 TRLUC

e Administracions o entitats
publiques.

e Entitats privades sense anim de
lucre.

Formes de la
cessio*

Concurs

Art. 168.1 TRLUC |«

e Altra Administracio publica o una
entitat urbanistica especial que
gestioni el PPSH corresponent.

Destinacié especifica
de l'art. 17.7 LDH

e Atendre necessitats
d’habitatge
destinats a
politiques socials.

Promotors socials d’habitatge

Adjudicacio6 directa

<
<

(art. 51.2 ai b LDH)

a) L’Institut Catala del Sol, els
ajuntaments, les societats i els
patronats municipals d’habitatges,
les cooperatives d’habitatges i les
entitats urbanistiques especials.

b) Els promotors privats d’habitatges
i les entitats sense anim de lucre
dedicades a la promocié
d’habitatges que tinguin per
objecte social i com a objecte de
llur activitat efectiva la promocié
d’habitatges amb proteccio oficial
destinats a lloguer, la gestio i
I'explotacié d’aquest tipus
d’habitatges en casos de
constitucio de dret de superficie o
de concessi¢ administrativa o la
promocié d’habitatges amb
proteccio oficial destinats, en
regim de venda, als beneficiaris
amb ingressos més baixos.

Caldra, en tot cas, que en els
estatuts d’aquestes entitats figuri
aquesta activitat, i en el cas de les
cooperatives d’habitatges, que la
finalitat no lucrativa s’estableixi en els
seus estatuts socials, i complir els
requisits de I'article 144 de la Llei
12/2015, del 9 de juliol, de
cooperatives de Catalunya.

Tramitacio:

Art. 49 i seg. RPEL

Art. 211 i seg.

TRLMRLC

Expedient

administratiu:

e Memoria amb la
finalitat i justificacio
de la cessio.

e Certificacio del
secretari.

e Dictamen técnic.

e Valoracio
economica dels
béns.

e |nformacio publica
de I'expedient per
un periode minim
de 30 dies.

e Donar-ne compte
al Departament de
Governacio de la
Generalitat de
Catalunya.

e De I'alcalde
(o president de
I’entitat local)
quan l'import del
pressupost base
de la licitacio o el
valor estimat és <
al 10 % del ROPM
i < de 3 milions €.
En cas que es
consideri contracte
administratiu
especial, fins a
6 milions €.**

e Del Ple quan el
valor del bé
excedeix els limits
anteriors o els
béns estan
declarats de valor
historic o artistic
qualsevol que
sigui el seu valor.

e En els municipis
de gran poblacio
les competencies
anteriors seran
exercides per la
Junta de Govern
Local (DA 2
LCSP).

Acord de Ple per

majoria absoluta del

nombre legal de
membres:

e Si el destinatari
és una altra
Administracio o
institucié publica
(Art. 47.2.7
LBRL).

e Sijl'import supera
el 20 % dels
recursos ordinaris
del pressupost
(47.2.m LBRL).

* La resolucio ha de concretar la destinacié que justifica la cessio a la qual queda vinculat el bé, el termini per fer-la efectiva
i la reversio del bé en cas de produir-se la condicio resolutoria (art.167.2 TRLUC).

** La DGAL i una part de la doctrina entenen aquests contractes com a contractes administratius especials atés que els
béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interés general.
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5.2. Alienacio a titol oneroés

5.2.1. Alienacioé per concurs

La transmissid dels béns del patrimoni public de sol i d’habitatge es realitza, com a re-
gla general, amb caracter onerds, per preu igual o superior al resultant de llur valoracié
(art. 166.1 TRLUC i 225.1 RLUC).

Lart. 166.2 del TRLUC i l'art. 225.1 del RLUC estableixen que la regla general d’alie-
naci6 del PPSH és el concurs public, les bases del qual han de fixar el preu tipus de

mercat dels immobles.

Destinacio
Si l’alienaci6 és a preu igual o superior a la valoracio es pot destinar a qualsevol de les
tinalitats de I'article 160.5 del TRLUC.

Només es pot fixar un preu inferior a llur valoracié quan el concurs determini la
destinacid dels terrenys a alguna de les finalitats establertes per I'article 167.1 del TRLUC,
és a dir:

« Atendre necessitats d’habitatge de caracter social.

o Atendre finalitats d’equipament comunitari.

« Generar activitat economica en arees deprimides —que s’ha de justificar dins d’una
operacié de caracter integrat de regeneracié urbana de conformitat amb la STC
17/2016, de 4 de febrer de 2016.

 Gestionar les reserves determinades per protegir o tutelar el sol no urbanitzable.

Destinataris
Pot ser destinatari tothom que compleixi les bases del concurs public.

En el cas de preu inferior a llur valoracio, I'alienacié ha d’efectuar-se a favor d’altres
administracions o entitats publiques, o d’entitats privades sense afany de lucre respecte
de les destinacions indicades en el paragraf anterior.

La LDH indica en l'article 17.8 que es poden alienar béns afectes al PPSH mitjan-
¢ant un concurs restringit adrecat als promotors socials als quals fa referencia l’article
51.2 de la LDH, amb la finalitat d’atendre necessitats d’habitatge destinat a politiques
socials. En tot cas, aquest concurs ha de respectar les normes que regeixen la contrac-
tacié de les administracions publiques.

Requisits procedimentals
Segons l'article 40 del RPEL i l'article 209 de la LMRLC, la tramitaci6 a seguir és la
segiient:*!

41 La DGAL demana als ens locals la presentacié d’altres documents i continguts especifics a certificar en les diferents
operacions patrimonials. Atés que la casuistica pot ser molt diversa es recomana consultar-ho amb caracter previ.
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« Determinacio de la situacio fisica i juridica dels béns, practicar 'atermenament si és
necessari i inscriure’ls en el Registre de la Propietat, si no hi estan inscrits.

o Certificat del secretari o secretaria de la corporacié que acrediti que la finca figura
inscrita en I'Inventari de Béns de la corporaci6 i que integra el PPSH, i informe juri-
dic d’aquest sobre l'operaci6 projectada.

« Valoracid pericial del técnic o tecnica local que acrediti I'apreuament dels béns. Si
I'informe de valoracié de 'immoble 'emet una empresa externa o arquitecte de fora
de la plantilla, cal ratificaci6 per part de técnic o técnica local de la corporacié de la
valoracié pericial aportada, que s’ha d’haver realitzat d’acord amb la normativa de
valoracions vigent, atés que I'article 209.2.e) del TRLLMRLC ho indica com un dels
requisits per adquirir i alienar béns patrimonials a titol oneros.

 Informe previ del departament competent en materia d’Administracié local si el
valor del bé excedeix els 100.000 euros. L'informe del departament corresponent
s’ha d’emetre en un termini de vint dies. En els municipis de gran poblacié i en el
municipi de Barcelona només es requereix I'informe previ del departament si el va-
lor del bé o del gravamen excedeix del 25 % dels recursos ordinaris del pressupost
consolidat de la corporacié.

« Sino excedeix els 100.000 euros, cal la incorporacié d’un informe previ del secretari
o secretaria de I’entitat local.

« Sil’informe no és favorable, 'acord d’alienaci6 del Ple s"ha d’adoptar amb el vot fa-
vorable de la majoria absoluta del nombre legal de membres de la corporacié.

Segons la disposici6 addicional segona de la LCSP i I'article 47 de la LRBRL, la com-
peteéncia és:

o De l’alcalde (o president de l'entitat local) quan el pressupost base de la licitaci6 o
valor estimat no superi el 10 % dels recursos ordinaris del pressupost i sigui inferior
als 3.000.000 d’euros.** En el suposit que es considerin aquests contractes com a ad-
ministratius especials, segons la LCSP DA 2° apartat 1, la competeéncia de 'alcalde
arribaria fins a béns de valor inferior a 6.000.000 d’euros.

o Del Ple quan el valor excedeix els limits anteriors o els béns estan declarats de valor
historic o artistic qualsevol que sigui el seu valor. Lacord s’ha de prendre per majo-
ria absoluta quan la quantia del bé sobrepassa el 20 % dels recursos ordinaris del
pressupost.

« En els municipis de gran poblacié a que es refereix I'article 121 de la Llei 7/1985, de
2 d’abril, reguladora de les bases del régim local, les competencies que descriuen els
apartats anteriors les ha d’exercir la Junta de Govern Local, sigui quin sigui 'import
del contracte o la seva durada.

4 |La DGAL i una part de la doctrina entenen que haurien de considerar-se com a contractes administratius espe-
cials ates que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interés general.
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Quadre 8. Alienacié per concurs

Tipus Destinacié Destinatari Requisits procedimentals
Procediment Competéncia

Finalitats generals Qualsevol entitat e Determinar la situacié | e De I'alcalde (o
(art. 160.5 TRLUC) que s’adapti a les fisica i juridica dels president de I'entitat

B o condicions del béns, practicar local) quan 'import

g g concurs. I’atermenament si cal i del pressupost base

£ ¢ . I o

s S |Finalitats de I'art. Entitats inscriure’ls en el de la licitacio o el

3 . ' .

2 g 167.1 en relacio amb | enumerades a Reg@tre de la valor esotlmat es

5 5 lart. 17.7 LDH Iarticle 51.2 LDH.* Propietat. < al 10% del ROPM

< = | construir habitatges e Valoracio pericial i < de 3 milions €.
destinats a poltiques (apreuament dels En cas que es
socials béns). consideri contracte

— e |nforme previ del administratiu especial,

Finalitats generals de | Altres departament fins a 6 milions € **

Fart. 167.1 TRLUC: administracions o competent en matéria | e Del Ple quan el valor

T ¢ Atend@ entitats plbligues. d’Administracio local si del bé excedeix els
2 necessitats el valor del bé o del limits anteriors o els
e',, d’hébitatge Qe Entitats\ privades gravamen excedeix els béns estan declarats
g caracter social. | sense anim de 100,000 €. Si no de valor historic o
3 ¢ Atend@ lucre (167.1 s’excedeix aquest artistic qualsevol sigui
g n}eoes.snats TRLUC). import, incorporacio el seu valor. L’acord
2 d equ'p_arr_]em d’un informe previ del s’ha de prendre per
§ comunitari. B secretari o secretaria majoria absoluta quan
S ¢ Gene\rar.acnvnat de l'entitat local. En la quantia del bé
78 ;"’: ?Conomlcg erl1 els municipis de gran sobrepassa el 20 %
% 3 é‘ arees deprimides. poblacio i en el dels recursos
2|29 * Formar reslerves municipi de Barcelona |  ordinaris del
é § pler F:roteglr utelar nomeés es requereix pressupost.
§ @ e so :o b I'informe previ del e En els municipis de
:- :% urbanitzable. departament si el valor gran poblacié a qué
5 del bé o del gravamen es refereix I'article 121
= excedeix del 25 % dels de la Llei 7/1985, de
recursos ordinaris del 2 d’abril, reguladora
pressupost consolidat de les bases del
de la corporacio. regim local, les
e Silinforme no és competencies que
favorable, I'acord descriuen els apartats
d’alienacio del Ple s’ha anteriors les ha
d’adoptar amb el vot d’exercir la Junta de
favorable de la majoria Govern Local, sigui
absoluta del nombre quin sigui I'mport del
legal de membres de contracte o la seva
la corporacio. durada.

*Larticle 17.8 de la LDH estableix que els promotors socials a que fa referencia 'article 51.2 poden optar a I'alienacio de
béns del patrimoni public de sol i d’habitatge amb la finalitat de construir habitatges destinats a politiques socials, mitjan-
cant concursos restringits.

** S’ha d’ajustar a la regulacié de I'art.167.2 del TRLUC: L’organ competent per acordar la cessio gratuita dels béns, o
Ialienacio per un preu inferior al de llur valoracio, ha de concretar en la resolucio pertinent la destinacioé que la justifica, a la
qual queda vinculat el bé cedit o alienat, i el termini per fer-la efectiva. Si I’'adquirent incompleix aquest termini o, posterior-
ment, no destina el bé a la finalitat o I'Us vinculats, o no es compleixen les carregues o les condicions imposades, queda
resolta la cessié o I'alienacio i el bé reverteix a I’Administracio o I'entitat transmissora.

*** | a DGAL i una part de la doctrina entenen que haurien de considerar-se com a contractes administratius especials ates
que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interes general.

37



Patrimoni public de sol i habitatge

5.2.2. Alienacié per adjudicacié directa

Lalienaci6 de béns del PPSH podra adjudicar-se excepcionalment de manera directa
en funci6 de la seva destinaci6 i destinatari.

Lalienacié s’ha de dur a terme pel preu resultant de la valoracié corresponent, ex-
cepte en els suposits en els quals és procedent la cessid directa a titol gratuit o a un preu
inferior (vegeu quadre 9).

Destinacio
Larticle 168 del TRLUC admet totes les finalitats de 'article 160.5 del TRLUC.

També podra articular-se mitjangant el procediment d’alienacié per adjudicacié di-
recta quan l'alienaci6 tingui per finalitat atendre necessitats d’habitatge destinat a po-
litiques socials per part dels promotors socials als quals fa referéncia I'article 51.2.a1 b
de la LDH.

Per tant, el que s’estableix en I'article 168 del TRLUC cal rellegir-ho en els termes de
larticle 17.7 de la LDH.

Destinataris

En una lectura conjunta de 'article 168 del TRLUC, l'article 225.1.b) del RLUC i de
l'article 17.7 LDH, en relacié amb l'article 51.2 a i b del mateix cos legislatiu, es fixen
els suposits en els quals es pot alienar directament, dels quals resulten els segiients
destinataris:

o Les altres administracions publiques i entitats urbanistiques especials que gestionin
el PPSH corresponent (p. ex.: Institut Catala del Sol, els consorcis urbanistics, les
mancomunitats en materia urbanistica, les entitats publiques empresarials locals i
les societats de capital integrament public de caracter local, si ho determinen llurs
estatuts (art. 22.1 TRLUC, art. 51.2.a LDH).

» Les societats i patronats municipals d’habitatges amb la finalitat de construir habi-
tatges destinats a politiques socials (art. 51.2.a LDH).

o Les cooperatives d habitatge (art. 51.2.a LDH) amb la finalitat de construir habitat-
ges destinats a politiques socials (art. 17.7 LDH).*

« Els promotors privats d habitatges i entitats sense anim de lucre dedicades a la pro-
mocié d’habitatges que tinguin per objecte social i com a objecte de llur activitat
efectiva la promoci6 d’habitatges amb proteccio oficial destinats al lloguer, la gestié
i lexplotacié d’aquest tipus d’habitatges en casos de constitucié de dret de superfi-
cie o de concessié administrativa o la promocié d’habitatges amb proteccio oficial

4 |es cooperatives d’habitatge en poden ser beneficiaries, mitjangant alienacio directa, sempre que en els seus
estatuts socials figurin les condicions establertes en I'article 144 de la Llei 12/2015, de 9 de juliol, de cooperatives
de Catalunya.
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destinats, en régim de venda, als beneficiaris amb ingressos més baixos (51.2.b) de
la LDH amb la finalitat de construir habitatges destinats a politiques socials (art.
17.7 LDH).

« Els propietaris de terrenys afectats pel planejament urbanistic a sistemes urbanistics
publics o de béns que es vulguin incorporar al patrimoni public de sol i d’habitatge,
per obtenir-los mitjangant una permuta (168.2 a) TRLUC).**

« Qualsevol persona, si després d’haver efectuat una licitacio publica, aquesta resta
deserta o bé és fallida per I'incompliment de les obligacions dels adjudicataris, sem-
pre que no hagi transcorregut més d’un any des de la licitaci6 i que els adquirents
n‘assumeixin les mateixes obligacions. (168.2 b) TRLUC).

Requisits procedimentals
El document public en qué consti I'alienacié directa ha d’establir la destinacié final
dels terrenys transmesos, el termini per fer-la efectiva i les altres limitacions i condi-
cions que ’Administracio o entitat transmetent consideri convenients.*

Unes prescripcions idéntiques son aplicables en el marc de l’article 17.7 de la LDH.

A banda de les especificitats procedimentals derivades de l’article 170, sén aplica-
bles els mateixos requisits procedimentals de I’alienaci6 per concurs, excepte pel que fa
a I'informe previ del departament competent de la Generalitat de Catalunya, que, en
aquest cas, sera sempre obligatori amb independencia del valor del bé.*

La competencia, regulada en la disposicié addicional segona de la LCSP i I’article 47
de la LRBRL, és:

« Delalcalde (o president de l'entitat local) quan el pressupost base de la licitacié o
valor estimat del bé no superi el 10 % dels recursos ordinaris del pressupost i sigui
inferior als 3.000.000 d’euros. En el suposit que es considerin aquests contractes com
a administratius especials, segons la LCSP DA 2° apartat 1, la competencia de I'al-
calde arribaria fins a béns de valor inferior a 6.000.000 d’euros.”

o Del Ple quan el pressupost base de la licitacié o valor estimat del bé excedeix els li-
mits anteriors o els béns estan declarats de valor historic o artistic qualsevol que si-
gui el seu valor. Lacord s’ha de prendre per majoria absoluta quan la quantia del bé
sobrepassa el 20 % dels recursos ordinaris del pressupost.

 En els municipis de gran poblaci6 als quals es refereix I'article 121 de la LRBRL, les
competencies anteriors seran exercides per la Junta de Govern Local, independent-
ment de I'import del contracte o de la seva durada.

# Procediment regulat a I'article 210 del TRLMRLC i 47 del RBEL.
4 Art.170 del TRLUC.
4 Art. 43 del RPEL.

47 LLa DGAL i una part de la doctrina entenen que haurien de considerar-se com a contractes administratius espe-
cials ates que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interés general.
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La tramitacio, regulada en els articles 40 i 43 del RPEL i l'article 209 de la LMRLC,
és la segiient®® (vegeu quadre 9):

« Determinar la situacié fisica i juridica dels béns, practicar I'atermenament si és ne-
cessari i inscriure’ls en el Registre de la Propietat, si no hi estan inscrits.

o Certificat del secretari o secretaria de la corporacié que acrediti que la finca figura
inscrita en I'Inventari de Béns de la corporacié i que integra el PPSH, i informe juri-
dic d’aquest sobre 'operacio projectada.

» Valoracio pericial (apreuament dels béns): el preu dels terrenys cedits per alienacié
directa sentén que és aquell que sigui compatible amb la finalitat especifica que jus-
tifica la mateixa alienacié directa, d’acord amb I'informe de valoracié del tecnic o
técnica corresponent. La valoracié haura de ser efectuada d’acord amb la normativa
de valoracions que sigui aplicable. SiI'informe de valoracié de I'immoble I'emet una
empresa externa o arquitecte de fora de plantilla, cal ratificacié per part de técnic o
técnica local de la corporacio de la valoraci6 pericial aportada, que s’ha d’haver rea-
litzat d’acord amb la normativa de valoracions vigent, ates que 'article 209.2.e) del
TRLLMRLC ho indica com un dels requisits per adquirir i alienar béns patrimo-
nials a titol onerds.

 Informe previ del departament competent en matéria d’Administracié local® (art.
43 RPEL). Linforme s’ha d’emetre en el termini maxim de trenta dies; si després
d’aquest periode, no s’ha emes, es poden seguir les actuacions.

« Sil'informe no és favorable, 'acord d’alienaci6 del Ple s"ha d’adoptar amb el vot fa-
vorable de la majoria absoluta del nombre legal de membres de la corporacié,
d’acord amb larticle 47.2 de la LRBRL.

4 La DGAL demana als ens locals la presentacié d’altres documents i continguts especifics a certificar en les dife-
rents operacions patrimonials. Atés que la casuistica pot ser molt diversa es recomana consultar-ho amb caracter
previ.

4 Actualment la Direccié General d’Administracié Local depen del Departament de la Presidencia.
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Quadre 9. Alienaci6 per adjudicacié directa

Destinacié Destinatari Requisits procedimentals
Procediment Competeéncia
Finalitats e Administracions publiques i entitats | ¢ Establir la destinacio e De 'alcalde
generals (art. urbanistiques especials que final dels terrenys (o president de
160.5 TRLUC) gestionin el PPSH corresponent transmesos, el termini I’entitat local) quan
(art.168.1 TRLUC). per fer-la efectiva i les I'import del
e Qualsevol persona, si després altres limitacions i pressupost base
d’haver efectuat una licitacio condicions que de la licitacio o el
publica, aquesta resta deserta o bé I’Administracié o entitat valor estimat és <
és fallida per I'incompliment de les transmetent consideri al 10% del ROPM
obligacions dels adjudicataris, convenient. i < a3 milons €.
sempre que no hagi transcorregut | ® Determinar la situacio En cas que es
més d’un any des de la licitacio i fisica i juridica dels consideri contracte
que els adquirents assumeixin les béns, practicar administratiu
. mateixes obligacions (168.2 b I’atermenament si és especial, fins a
E‘,:, TRLUCQC). necessari i inscriure’ls 6 milions €.
& e Propietaris de terrenys afectats pel en el Registre de la e Del Ple quan el
\% planejament urbanistic a sistemes Propietat, si no hi estan valor del bé
g urbanistics publics o de béns que inscrits. excedeix els limits
g es vulguin incorporar al patrimoni e Valoracio pericial anteriors o els
§ public de sol i d’habitatge, per a (apreuament dels béns). béns estan
% obtenir-los mitjangant una permuta | e Informe previ del declarats de valor
?g (art. 168 2 a) TRLUC). departament competent historic o artistic
é Finalitats de | * L'lnstitut Catala del Sol, els en matéria qualsevol que sigu
% art. 17. 7 LDH ajuntaments, les societats i els dAdministracio Ic')cal el seu valor.
g Construir patronats municipals d’habitatges, (e}rt. 4:? RPEL). Linforme L'acord s’ha de
g' habitatges les cooperatives d’habitatges i les S haldler‘rTet're enel pre'nd're per
‘S | destinats a entitats urbanistiques especials. termini maxim de trenta majoria absoluta
_5 politiques e Els promotors privats d’habitatges i dies; si després quan la quantia del
< socials. les entitats sense anim de lucre d’aquest periode, no bé sobrepassa el
dedicades a la promocié s’ha emes, es poden 20 % dels recursos
d'habitatges que tinguin per seguir les actuacions. ordinaris del
objecte social i com a objecte de * Silinforme no és pressupost.
llur activitat efectiva la promocio favorable, I'acord * Enels municipis
d’habitatges amb protecci6 oficial d’alienaci6 del Ple s’ha de gran poblacio
destinats a lloguer, la gestio i d’adoptar amb el vot (art. 121 LRBRL)
Pexplotacio d’aquest tipus favorable de la majoria les competencies
d'habitatges en casos de absoluta del nombre anteriors seran
constitucio de dret de superficie o legal de membres de la exercides per
de concessi¢ administrativa o la corporacio. la Junta de
promocio d’habitatges amb e En el cas de permuta Govern Local,
proteccio oficial destinats, en regim art. 210 TRLMRLG i art. independentrment
de venda, als beneficiaris amb 47 RBEL. de 'import del
ingressos més baixos (art. 51.2 a i contracte o de
b LDH). la seva durada.

* L’alienacié per adjudicacio directa s’ha de dur a terme pel preu resultant de la seva valoracid, excepte en els suposits en

els quals és procedent la cessio gratuita o I'alienacio a preu inferior (166, 167, 168.1 TRLUC, 17.7 LDH) on s’ha de con-

cretar en la resolucié pertinent la destinacié que la justifica, a la qual queda vinculat el bé cedit o alienat, i el termini per fer-

la efectiva. Si I'adquirent incompleix aquest termini o, posteriorment, no destina el bé a la finalitat o I'Us vinculats, o no es

compleixen les carregues o les condicions imposades, queda resolta la cessio o I'alienacio i el bé reverteix a I’ Administra-

Ci6 o I'entitat transmissora.

** La DGAL i una part de la doctrina entenen que haurien de considerar-se com a contractes administratius especials ates

que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interes general.

41



Patrimoni public de sol i habitatge

5.3. Constitucio del dret de superficie

La incorporacié del dret de superficie al marc legal urbanistic vigent s’ha vehiculat fo-
namentalment a través de 'article 171 del TRLUC, que, en el seu apartat 5, fa una re-
missio expressa a la legislacio civil catalana pel que fa als aspectes substantius que no
estiguin regulats per aquest article.

El TRLSRU regula, en els articles 53 i 54, el dret de superficie, si bé en la disposicié
final segona (apartat 9) es reconeix la prevalenca de la legislacio civil catalana.*

Per tant, el marc legal aplicable a Catalunya deriva de l’article 171 del TRLUC i de
la Llei 5/2006, de 10 de maig, del Llibre Cinque del Codi civil de Catalunya, relatiu
als drets reals (art. 564-1 i segiients). També s’han d’afegir les novetats que estableix
el Reial decret llei 26/2020, de 7 de juliol, de mesures de reactivacié economica per
fer front a I'impacte de la COVID-19 en els ambits de transports i habitatge, d’ambit
estatal.

En tot cas, el dret de superficie es regeix pel TRLUC, per la legislacio civil catalana i
pel titol constitutiu del dret (art. 171.2 TRLUC).

Seguint l'article 564-1 del Codi civil de Catalunya, «La superficie és el dret real li-
mitat sobre una finca aliena que atribueix temporalment la propietat separada de les
construccions [...] que hi estiguin incloses. En virtut del dret de superficie, es manté
una separaci6 entre la propietat d’alld que es construeix [...] i el terreny o el sol en que
es far.

Aixi, en virtut d’aquest dret real limitat, I'ajuntament reté la propietat del sol i li
atribueix al superficiari la propietat temporal de les construccions o edificacions.
Aquesta figura juridica pot constituir-se sobre un solar a fi de realitzar construccions o
edificacions en la rasant, el vol o el subsol d’una finca aliena —en aquest cas un bé pa-
trimonial municipal-, com sobre edificacions existents (article 564-2 CCC). Transcor-
regut el termini de vigéncia (que no pot superar els 99 anys), l'edificacié reverteix en
I'ajuntament.

Cal fer un esment especial al que disposa l’article 31.2 del RDL 26/2020 on s’esta-
bleixen determinades especialitats de la constituci6 del dret de superficie per a la pro-
moci6 del lloguer assequible o social i que estableix que en els casos en que col-laborin
diferents administracions publiques, o les seves entitats dependents o vinculades, tant
si es regeixen pel dret public com privat, I'instrument administratiu de col-laboracié
que es formalitzi, que s’ha d’ajustar a la normativa autonomica d’habitatge i sol, pot
tenir una durada de fins a vuitanta anys.

Aquest contracte de constitucié del dret de superficie pot tenir caracter gratuit o
oneros.

Larticle 171.4 del TRLUC estableix el segiient:

50 DF. 2. 9. «Lo dispuesto en esta ley se aplicara sin perjuicio de los regimenes civiles, forales o especiales, alli don-
de existen».
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«4. En el cas que els terrenys a que fa referencia I'apartat 1 integrin el patrimoni
public de sol i d’habitatge, la constitucié onerosa o gratuita del dret de superficie

s’ha d’ajustar al que estableixen els articles 165 a 170.»

En conseqiiéncia, sobre els terrenys afectes al PPSH es pot constituir un dret de su-
perficie a titol onerds o gratuit, que s'adjudicara per concurs o per adjudicaci6 directa.

Una altra especialitat que introdueix el RDL 26/2020, en l'article 31.1, és que es con-
sidera oner6s el dret de superficie que tingui per finalitat la promoci6 del lloguer asse-
quible o social constituit com a conseqiiéncia de la col-laboracié entre administracions
publiques i la iniciativa privada, encara que en el seu titol de constitucié no es prevegi
I’abonament d’un canon o preu. Entenem que aquesta qualificacié no ha d’alterar el
regim juridic de 'article 167.1 del TRLUC, i que la constitucio i la cessié del dret de
superficie per un preu inferior al valor del dret constituit, o sense preu, se subjecta als
requisits d’aquest article i concordants.

Cal destacar especialment en aquest apartat, tot i que ja s’ha anat anticipant en
apartats anteriors, que el sol d’aprofitament emplacat en la reserva destinada a I’ts
d’habitatge de proteccié publica ha de romandre en el PPSH de 'ajuntament mentre el
planejament urbanistic mantingui aquesta destinacio, i faculta amb caracter general i
principal que es pugui constituir un dret real de superficie sobre aquests terrenys.

Aixo no obstant, I'ajuntament titular d’aquests terrenys podra alienar-los excepcio-
nalment en els suposits segiients (art. 46.3 TRLUC):

a) Per transmetre’ls a una altra Administracio titular de béns i drets del patrimoni pu-
blic de sol i d’habitatge.

b) Per permutar-los per altres terrenys equivalents amb la mateixa destinacid i que s’ha-
gin d’integrar en el patrimoni public de sol i d’habitatge.

¢) Quan calgui destinar-los a habitatges per al reallotjament dels afectats per 'actuacié
urbanistica en régim de propietat privada.

La disposici6 transitoria vuitena d’aquest DL 17/2019 estableix 'aplicaci6 d’aquestes
regles de 'article 46.3 del TRLUC als terrenys del PPSH adjudicats gratuitament en
I'execucié d’una actuacidé urbanistica efectuada abans de 'entrada en vigor d’aquest
Decret llei (31 de desembre de 2019), amb les excepcions segiients:

a) Quan s’hagi iniciat el procediment per alienar-los de conformitat amb el regim juri-
dic anterior.

b) Quan s’hagin aprovat les bases o els plecs per alienar-los, o fer la seva aportacié a
una societat mixta o vinculada a qualsevol altra forma de gesti6 indirecta dels ser-
veis publics, i s’inicii el procediment per alienar-los en el termini de quatre anys des
de I'entrada en vigor del DL 17/2019.
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Destinacio
La destinaci6 del dret de superficie sobre immobles afectes al PPSH no difereix de l’es-
tablerta per a qualsevol altre dels procediments de cessio i alienacié admesos.

En el cas de cessio gratuita del dret de superficie, les destinacions queden restringi-
des als suposits fixats per I'article 167.1 del TRLUC i el 17.7 de la LDH.

De forma especifica, el DL 17/2019 i la Llei 5/2020, en relacié amb l’article 46.4 del
TRLUC disposa que s’han de destinar al réegim de lloguer, dret de superficie o altres
formes de cessié de 1'is sense transmissié de la propietat del sol, els habitatges de pro-
teccié publica construits sobre els terrenys de titularitat publica a qué fa referencia 'ar-
ticle 46.3 del TRLUC.

Destinataris

Els destinataris del dret de superficie varien segons la forma de constituci6 del dret, ja
sigui gratuita o onerosa, per concurs o per adjudicaci6 directa, per remissié als supo-
sits de cessio gratuita, alienaci6 per concurs o alienacié directa. Els comentaris fets
quan s’ha parlat de cada régim de transmissié son també aplicables a la constitucié del
dret de superficie.

Requisits procedimentals
Els requisits procedimentals, també per remissid, varien segons la forma de constituci6
del dret de superficie, sigui gratuita o onerosa, per concurs o per adjudicacié directa.
Cal fer esment que la constituci6 de carregues i gravamens sobre béns patrimonials
ha de respectar, si escau, els requisits establerts per al’alienaci6 (art. 209.2.f TRLMRLC).
Si el dret de superficie es constitueix a titol gratuit, s'aplicaran els mateixos requisits
procedimentals dels quals s’ha fet esment en el cas de cessid gratuita. Cal tenir en
compte l'especialitat introduida pel RDL 26/2020 en relacié amb l'onerositat del dret
de superficie que tingui per finalitat la promocié del lloguer assequible o social consti-
tuit, esmentada més amunt.
En tot cas, cal precisar tres qiiestions particulars del dret de superficie:

o Elvalor del dret de superficie sobté mitjan¢ant una valoracio pericial que determi-
na aquell valor actual net (VAN) d’un dret temporal d’edificacid, que és compatible
amb l'actualitzacié d’'un compte d’explotacié per un periode de vida igual al de la
concessio (TRLSRU).

o D’acord amb l’article 564-3 apartat 2, lletra a del Codi civil de Catalunya, el termini
maxim del dret de superficie és de noranta-nou anys.

 Per sota dels terminis maxims regulats, la durada del dret de superficie s’establira
en el titol constitutiu.
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Quadre 10. Constitucié d’un dret de superficie per concurs a titol oneros

Requisits procedimentals

Procediment

Competéncia

Tipus Destinacié Destinatari
Finalitats generals (art. | Qualsevol entitat
160.5 TRLUC) que s’adapti a les
o = condicions del
O ©
g E concurs.
o S |Finalitats de I'art. Entitats enumerades
ke
3 g 167.1 enrelacio amb | en l'article 51.2
& S |lart. 17.7 LDH LDH.*
T < Construir habitatges
g destinats a politiques
) socials.
3
ﬁ Finalitats generals de | Altres
'g I'art. 167.1 TRLUC: administracions o
‘g e Atendre necessitats | entitats publiques
S d’habitatge de o privades sense
E caracter social. anim de lucre
© e Atendre necessitats | (167.1 TRLUC)
g d’equipament
g comunitari.
© o Generar activitat
[}
g economica en arees
© deprimides.
§_ % | ® Formar reserves per
)
2 ; -E_ protegir i tutelar el
3 S5 sol no urbanitzable.
- = Q0
el 8 g
S| £ 8
[
AR
o g8
S| <2
£ o
2 g
<)
(6]

e Determinar la situacio
fisica i juridica dels
béns, practicar
I’atermenament si cal i
inscriure’ls en el
Registre de la
Propietat.

Valoraci6 pericial

(apreuament dels
béns).

Informe previ del
departament
competent en matéria

d’Administracio local
si el valor del bé o del
gravamen excedeix els
100.000 €. Sino
s’excedeix aquest
import, incorporacio
d’un informe previ del
secretari 0 secretaria
de I'entitat local. En
els municipis de gran
poblacio i en el
municipi de Barcelona
nomeés es requereix
I'informe previ del
departament si el valor
del bé o del gravamen
excedeix del 25 % dels
recursos ordinaris del
pressupost consolidat
de la corporacio.

e Silinforme no és

favorable, I'acord del
Ple s’ha d’adoptar
amb el vot favorable
de la majoria absoluta
del nombre legal de
membres de la
corporacio.

e De l'alcalde (0
president de I'entitat
local) quan l'import
del pressupost base
de la licitacio o el
valor estimat és
< al 10% del ROPM
i < de 3 milions €.

En cas que es
consideri contracte
administratiu especial,
fins a 6 milions €.***

e Del Ple quan el valor
excedeix els limits
assignats a la
competencia de
I’alcalde o els béns
estan declarats de
valor historic o artistic
qualsevol que sigui el
seu valor. L’acord
s’ha de prendre per
majoria absoluta quan
la quantia del bé
sobrepassa el 20 %
dels recursos
ordinaris del
pressupost.

e En els municipis de
gran poblacio a qué
es refereix I'article 121
de la Llei 7/1985, de
2 d’abiril, reguladora
de les bases del
regim local, les
competencies que
descriuen els apartats
anteriors les ha
d’exercir la Junta de
Govern Local, sigui
quin sigui 'import.

*Larticle 17.8 de la LDH estableix que els promotors socials a que fa referencia 'article 51.2 poden optar a I'alienacio de

béns del patrimoni public de sol i d’habitatge amb la finalitat de construir habitatges destinats a politiques socials, mitjan-
cant concursos restringits.

** S’ha d’ajustar a la regulacié de I'article 167.2 del TRLUC: L’0rgan competent per acordar la cessio gratuita dels béns, o

Ialienacio per un preu inferior al de llur valoracio, ha de concretar en la resolucio pertinent la destinacioé que la justifica, a la

qual queda vinculat el bé cedit o alienat, i el termini per fer-la efectiva. Si I’'adquirent incompleix aquest termini o, posterior-

ment, no destina el bé a la finalitat o I'Us vinculats, o no es compleixen les carregues o les condicions imposades, queda

resolta la cessio o I'alienacio i el bé reverteix en I’Administracio o I'entitat transmissora.

*** | a DGAL i una part de la doctrina entenen que haurien de considerar-se com a contractes administratius especials ates

que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interes general.
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Quadre 11. Constitucié directa d’un dret de superficie a titol onerés

Destinacié Destinatari Requisits procedimentals
Procediment Competeéncia
Finalitats e Administracions publiques i entitats | e Establir la destinacio e De 'alcalde
generals (art. urbanistiques especials que final dels terrenys (o president de
160.5 TRLUC) gestionin el PPSH corresponent transmesos, el termini I’entitat local) quan
PPSH (art.168.1 TRLUC). per fer-la efectiva i les 'import del
e Qualsevol persona, si després altres limitacions i pressupost base de
d’haver efectuat una licitacio condicions que la licitacio o el valor
::F) publica, aquesta resta deserta o I’Administracio o estimat és <al 10%
& bé és fallida per I'incompliment de entitat transmetent del ROPM i < de
@ les obligacions dels adjudicataris, consideri convenient. 3 milions €. En cas
2 sempre que no hagi transcorregut | ® Determinacio de la que es consideri
g més d’un any des de la licitacio i situacio fisica i juridica contracte
) que els adquirents assumeixin les dels béns, practicar administratiu
:g mateixes obligacions (168.2 b I’atermenament si cal i especial, fins a 6
E TRLUC). inscriure’ls en el milions €.**
% e Propietaris de terrenys afectats pel Registre de la Del Ple quan el valor
3 planejament urbanistic a sistemes Propietat, si no hi del bé excedeix els
‘é urbanistics publics o de béns que estan inscrits. limits anteriors o els
2 es vulguin incorporar al patrimoni | ® Valoracio pericial béns estan declarats
% public de sol i d’habitatge, per (apreuament dels de valor historic o
?g obtenir-los mitjangant una permuta béns). artistic qualsevol que
.g (art. 168 2 a) TRLUC). e |nforme previ del sigui el seu valor.
S [Fraltatsde | Lnstitut Catala del Sol, els departament de Lacordshade
; art. 17. 7 LDH ajuntaments, les societats i els Governaci (art. 43 prendre per majoria
3 | Construir patronats municipals d’habitatges, RPEL). L'informe s’ha absoluta quan la
~§ habitatges les cooperatives d’habitatges i les d’?metre enel termini quantia del bé
g destinats a entitats urbanistiques especials. maX|m d,e trenta dies; sobrepassa el 20 %
S | politiques e FEls promotors privats d’habitatges Sl d,espres daquest de|§ relcursos
"*E socials. i les entitats sense anim de lucre Z:;dZSHSOZZ: sequir Z:Isnsirsoztel
< ) > , .
g j?::t:)i(:ne:ez I:luzr(;r:gou?;oper les actuacions. En els municipis de
E objecte social i com a objecte de e Sil'informe no és gran poblacio als
'g llur activitat efectiva la promocio favorable, I'acord quals es refereix
% dhabitatges amb proteccio oficial d’alienacio del Ple s’ha I'article 121 de la
%‘ destinats a lloguer, la gestio i d'adoptar amb el vot LRBRL, les
< Pexplotacio d’aquest tipus favorable de la majoria competencies
d'habitatges en casos de absoluta del nombre anteriors seran
constitucié de dret de superficie o legal de membres de exercides per
de concessio administrativa o la la corporacit. la Junta de
promocio d’habitatges amb e En el cas de permuta Govern Local,
proteccio oficial destinats, en Fart. 210 del independentment
regim de venda, als beneficiaris TRLMRLC i Fart. 47 de limport del
amb ingressos més baixos (art. del RBEL. contracte o de la
51.2aib LDH). seva durada.

* L’adjudicacio directa s’ha de dur a terme pel preu resultant de la seva valoracio, excepte en els suposits en els quals és

procedent la cessid gratuita o I'alienacio a preu inferior (166, 167, 168.1 TRLUC, 17.7 LDH) on s’ha de concretar en la re-

solucié pertinent la destinacio que la justifica, a la qual queda vinculat el bé cedit o alienat, i el termini per fer-la efectiva. Si

I’adquirent incompleix aquest termini o, posteriorment, no destina el bé a la finalitat o I'Us vinculats, 0 no es compleixen les

carregues o les condicions imposades, queda resolta la cessio o 'alienacié i el bé reverteix a I’Administracio o I'entitat

transmissora.

** La DGAL i una part de la doctrina entenen que haurien de considerar-se com a contractes administratius especials ates

que els béns del PPSH es destinen a assolir una finalitat d’interes general.
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6. Les societats publiques municipals

Segons l'article 22.1 del TRLUC, sén entitats urbanistiques especials: I'Institut Catala
del Sol, els consorcis urbanistics, les mancomunitats en matéria urbanistica, les entitats
publiques empresarials locals i les societats de capital integrament public de caracter
local els estatuts de les quals aixi ho determinin.’! Per la seva banda, I'article 12 del
RLUC reconeix com a entitats urbanistiques especials totes les anteriors i hi afegeix els
organismes autonoms.

Aquestes entitats urbanistiques poden operar, a més, com a Administracié actuant,
si aixi ho determina 'ajuntament, d’acord amb el procediment establert en I'article
23.1.c) del TRLUC i I'article 13.1.c) del RLUC, mitjangant un acord exprés de I'ajunta-
ment que es pot referir a una actuacié urbanistica concreta o pot tenir caracter general,
acord que s’ha de publicar en el diari o butlleti oficial corresponent. En aquest cas, se-
gons larticle 22.2 del TRLUC i I'article 13.2 del RLUC, poden:

« Formular qualsevol figura de planejament urbanistic.

« Formular, tramitar i aprovar definitivament els instruments de gestié corresponents.
o Ser receptores de la cessio a titol gratuit o de 'alienaci6 directa de terrenys del PPSH.
o Ser receptores del sol amb aprofitament de cessié obligatoria i gratuita.

En el cas de les societats de capital integrament public local, no obstant tenir la con-
dici6 d’Administracié actuant i assumir les competéncies anteriors, aixo no comporta
la cessi6 de la titularitat de la competencia urbanistica: és responsabilitat de 'ajunta-
ment dictar els actes o les resolucions de caracter juridicoadministratiu que donin su-
port a l’activitat material i técnica objecte de 'encomanda (aprovacié del planejament i
dels instruments de gestié urbanistica corresponents, etc.).

Aixi mateix, per aplicaci6 del que disposen els articles 17.7 i 51.2.a de la LDH, les
societats publiques municipals tenen la condicié de promotores socials d’habitatge i,

51 Cal fer esment de la DA9? de la LBRL que determina que les entitats locals i els organismes autonoms que en
depenen no podran adquirir, constituir o participar en la constitucio, directament o indirectament, de nous organis-
mes, entitats, societats, consorcis, fundacions, unitats i altres ens durant el temps de vigencia del seu pla economi-
cofinancer o del seu pla d’ajust, ni fer aportacions patrimonials ni subscriure ampliacions de capital d’entitats publi-
ques empresarials o de societats mercantils locals que tinguin necessitats de financament. Excepcionalment les
entitats locals podran realitzar les esmentades aportacions patrimonials si, en I'exercici pressupostari immediata-
ment anterior, haguessin complert amb els objectius d’estabilitat pressupostaria i deute public i el seu periode mitja
de pagament a proveidors no superi en més de trenta dies el termini maxim previst en la normativa de morositat.
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en conseqiiencia, poden ser receptores de cessions directes, a titol gratuit, i d’aliena-
cions directes de béns integrats en el PPSH, amb la finalitat d’atendre necessitats d’ha-
bitatge destinat a politiques socials.

En conseqiiéncia, les societats publiques municipals poden ser receptores de béns
afectes al PPSH per tres vies:

« Rebent directament les cessions obligatories dels particulars, com a conseqiiencia
de la gesti6 urbanistica (art. 23.4 TRLUC).

 Lajuntament els cedeix gratuitament o els aliena béns del PPSH destinats a alguna
de les finalitats de l'article 160.5 del TRLUC.

« Lajuntament, tot mantenint-ne la propietat, els pot encomanar I’administraci6 i

gestid del sol procedent de les cessions de I'aprofitament urbanistic.

En tots tres casos, aquests béns formen part del PPSH i queden vinculats a les seves
finalitats i al régim juridic especificat per a I'ajuntament. Les societats han de consti-
tuir el PPSH en el moment en que rebin un bé afecte (art. 100 RPEL), amb la diferencia
que en els dos primers casos la propietat és de la societat, mentre que en el tercer la
propietat és municipal i la societat tan sols és un administrador o gestor d’aquest patri-

moni, que no pot vendre, ni cedir gratuitament, sense que ho acordi I'ajuntament.
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7. Inventari dels béns i drets afectes al
patrimoni public de sol i habitatge

A efectes practics i de gestio, el PPSH constitueix una part del total de I'inventari de
béns de I'ens municipal.

Linventari de béns del PPSH s’articula mitjangant una fitxa individualitzada de cada
bé que conté els camps o les dades que es relacionen en 'article 108 del RPEL, més altres
camps d’informacio rellevant que també ha de contenir la fitxa corresponent.

Les dades que recull la fitxa s'obtenen a partir de diverses fonts: Registre de la Pro-
pietat, cadastre, planejament urbanistic, informacié comptable, cartografia, expedient
administratiu, etc.

Volem anticipar tres qiiestions importants:

o Com sestableix el lligam entre I'inventari i la informacié comptable dels actius en
els comptes anuals:
La fitxa de I'inventari inclou un camp denominat «codi comptable» que recull els
comptes i subcomptes assignats a cada bé. D’aquesta manera, es facilita la coherén-
cia i la transferéncia automatica dels saldos finals anuals entre I'inventari del PPSH
i la comptabilitat municipal.

o Com es valoren els actius a ’hora d’inventariar:
Sobre aquest punt, remetem el lector a I'explicaci6 continguda en l'apartat relatiu a
l'assignaci6 de valor als actius d’aquest mateix capitol.

« Quines eines poden facilitar la tasca d’inventariar i gestionar el PPSH:
Sobre aquesta qiestid, s'ofereixen solucions senzilles i accessibles per a qualsevol ajun-
tament o persona habituats a treballar amb aplicacions informatiques estandards.

Es rellevant tenir present que I'inventari i el balang de situacié del PPSH s’han d’actua-
litzar de forma permanent, i que en el cas dels municipis inclosos en les arees de demanda
residencial forta i acreditada sexigeix que aquest inventari i el balang de situacié s'aprovin
cada any i s'inscriguin en el Registre de planejament urbanistic de Catalunya. De tal ma-
nera que si un bé o dret patrimonial del PPSH no esta inventariat adequadament i, si es-

cau, inscrit en el Registre de planejament urbanistic de Catalunya, no es pot alienar. En

52 Article 164.5 afegit pel DL 17/2019.
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relacié amb aquesta obligacid, la disposicié addicional quarta del Decret llei 17/2019 va
exigir la tramesa i inscripcié en el Registre de planejament urbanistic de Catalunya de
I'inventari i del balang de situaci6 dels béns i drets del PPSH, en el termini d’un any
des de la seva entrada en vigor. La manca de presentacié de I'inventari i el balang de
situaci6 dins del termini esmentat impedeix alienar els béns i els drets patrimonials
mentre no s’hi inscriguin.

7.1. Informacié del Registre de la Propietat

Finca registral
Numero de finca registral.

Tom, llibre, foli, inscripcio
Dades que identifiquen la inscripcié de la finca en el Registre de la Propietat.

Carregues
Qualsevol carrega anotada que gravi la finca.

Superficie del solar
Superficie registral en m* del solar.

Superficie de construccio

Superficie registral en m?* dels edificis i construccions (superficie construida).

Drets reals a favor seu
Qualsevol dret real a favor del bé immoble especificat per la informacié registral (p. e.
servituds de pas, etc.).

Drets reals que graven el bé
Qualsevol dret real que gravi el bé immoble especificat per la informacio registral (p. e.
hipoteca, usdefruit, dret de superficie, etc.).

Drets personals constituits

Qualsevol dret personal constituit especificat per la informacio registral (p. e. arrenda-
ment, etc.).
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7.2. Informacio de 'expedient administratiu

Acord d’alta
Tipus d’acord pel qual s’adquireix el bé (p. e. Ple, Comissié de Govern, decret de ’Al-
caldia, etc.).

Data d’acord d’alta
Data en queé sadquireix el bé.

Titol d’alta
Titol en virtut del qual s’atribueix a l'entitat el bé (p. e. escriptura, certificat registral,
acord de Ple, acord de la Comissié de Govern, decret de Alcaldia, etc.).

Origen d’alta
Procedencia del bé (p. e. 10 % de cessié obligatoria, compra, etc.).

Destinaci6 d’alta
Qualsevol destinaci6 que estigui determinada de manera obligatoria o voluntaria pel
producte final del bé, tenint en compte I'article 160.5 del TRLUC (p. e. habitatges amb
proteccio oficial).

Acord de baixa
Tipus d’acord pel qual es dona de baixa el bé (p. e. Ple, Comissié de Govern, decret de
I’Alcaldia, etc.).

Titol de baixa
Titol en virtut del qual es dona de baixa el bé (p. e. escriptura de compravenda o cessio,
etc.).

Origen de la baixa
Titol en virtut del qual es dona de baixa de I'entitat el bé (p. e. cessid, alienacio, etc.).

Data de baixa
Data en que es dona de baixa el bé, ha de coincidir amb la data del document de trans-

missio.
Destinacio de baixa

Qualsevol clausula finalista que s’estipuli en el procés de cessid, alienacio, etc. del bé (p.
e. habitatges amb protecci6 oficial).
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7.3. Informacio del cadastre
Referéncia cadastral

Superficie del solar
Superficie cadastral en m?* del sol.

Superficie d’edificacio
Superficie cadastral en m? dels edificis i construccions (superficie construida).

7.4. Informacio de localitzacio

Nom
Toponim identificatiu del bé immoble en giestio.

Adrega
Limit nord
Limit sud
Limit est
Limit oest
Barri
Districte

Municipi

7.5. Informacio urbanistica

Classificacié urbanistica
Especificar el regim juridic del sol (sol urba, urbanitzable, no urbanitzable/rustic, etc.)
segons el planejament urbanistic vigent.

Qualificacio urbanistica

Especificar la clau urbanistica segons el planejament urbanistic vigent.

Us urbanistic principal
En cas de sol urba o sol urbanitzable, especificar si es tracta d’un sol d’us residencial,
industrial, etc. segons el planejament urbanistic vigent.

Superficie sobre planol
Superficie en m* del sol segons I'amidament sobre el planol.
Superficie construida en m? de la construcci6 segons 'amidament sobre el planol.

52



Patrimoni public de sol i habitatge

7.6. Informacio d’inventari

Epigrafs de 'inventari
Naturalesa del bé segons els epigrafs de 'inventari (p. e. 3.1. Patrimoni - 3.1.0.0. Immobles).

Els ajuntaments que gestionen patrimoni municipal de sol i d’habitatge han d’in-
ventariar separadament altres béns i drets patrimonials dels que integren aquest patri-
moni. Entre altres dades han de constar les relatives a:*

 Laidentificacio precisa.

o+ Preu d’adquisicio.

o Lasituaci6 juridica i urbanistica.

» Ltsa que es dediquen efectivament.

 Les operacions que hagin de ser anotades en I'instrument de comptabilitat publica
corresponent.

« La seva vinculacio, si escau, a les finalitats previstes en els articles 46.2 ¢) i 46.4 del
text refés de la Llei d’'urbanisme, en mateéria d’habitatges de protecci6 publica.

7.7. Informacié comptable

Codis del Pla general comptable
Naturalesa del bé segons la classificacio del Pla general comptable (p. e. 240. Terrenys
del PPSH-241. Construccions del PPSH).

Aquest camp és el que permet establir una relaci6 entre la gestié comptable munici-
palila gesti6 del PPSH.

7.8. Assignacié de valor als actius

La utilitat fonamental de I'inventari és tenir identificats i informats els béns de titulari-
tat municipal afectes al PPSH. Des d’aquest punt de vista, el valor del bé fixat en I'in-
ventari no és determinant, en la mesura que no té més efecte que el purament censal.
Per aquesta rao, i amb la finalitat de facilitar la confecci6 de I'inventari i del PPSH, es
proposa aplicar valors reconeguts, generalitzables i accessibles, com poden ser els va-
lors cadastrals quan aquests siguin vigents.

En els casos en que els valors cadastrals no siguin vigents, s"ha d’establir un criteri
que faciliti I'estandarditzacio dels valors proposats, sempre buscant una facil i senzilla
manejabilitat de la metodologia utilitzada.

% Article 164.4 del TRLUC.
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D’altra banda, conéixer amb precisié el valor de mercat d’un bé requereix esmer-
¢ar-hi recursos, i el resultat pot quedar desfasat en un termini breu, de manera que no
és raonable esmercar aquests recursos si no hi ha la voluntat d’alienar.

Valor del solar

Valor del sol en euros

Valor de I'edificacié

Valor de l'edificaci6 en euros. En aquest camp, s’han de tenir en compte les inversions i
millores efectuades per tal de sistematitzar la informacié comptable amb la informaci6
del PPSH.

Estat de conservaci6 de l'edificacio

Fent referencia al Reial decret 1020/1993, de 25 de juny, l'estat de conservacié de l'edifi-
cacié s’ha de determinar segons la classificaci6 segiient:

« Normal

« Regular

« Deficient

e Ruinos

Us de l'edificacid

Us que es fa de l'edificacié
Valor del dret

7.9. Informacio cartografica

La base de dades del PPSH pot arribar a incloure informacié grafica, a part de la infor-
maci6 alfanumeérica que s’hi ha adjuntat (vegeu I’apartat 8.2 d’aquest manual).

7.10. Incidéncies

Aquest camp permet anotar les observacions que es considerin necessaries per a cada bé
(p. e. «Finca pendent de segregacio», «Falta document escriptura», etc.). Vegeu quadre 12.

7.11. Transpareéncia

La Llei 19/2014, del 29 de desembre, de transparencia, accés a la informacié publica i bon
govern, amb la finalitat de garantir els drets dels ciutadans, estableix I'obligacié de fer
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publica la informacié sobre la gestié economica, comptable, pressupostaria i patrimonial

(art. 11); aixi, s’han de publicar en el web del portal de transparéncia com a minim les

dades més rellevants dels béns immobles de domini public i patrimonials i les dels béns

mobles amb un valor especial, o directament I'inventari integre i el balang de situacid.

Quadre 12. Fitxa tipus inventari de béns immobles afectes al PPSH

Fitxa resum Patrimoni public de sol i habitatge

Solar 1 Alta inventari dd/mm/aa

Sigla Via Num.
Adreca L e
Bari | L Municipi |
Informacié urbanistica
Sup. sobre planol (m?) | ... Us urbanistic principal | ...
Classificacié urbanistica | ........ Usefectu | ...
Qualificacio urbanistica | ....... Vinculaci¢ a finalitats art. | ...

46.2.c i 46.4 (proteccid publica)
TRLUC
Informacié registre
NUm. registral . Tom ... Llibre ... Foli ...
Sup. solar (M%) ........ Alta Baixa
Sup. edificacio (m?) ......... Acord
D.R.afavor ... Document
Titol

D.R.gravenelbé ... Data
D.P. constituits ... Destinacio
Informacié cadastre
Ref. cad. ......... Sup. solar (m?) 0,00 Sup. edificacié (m?) 0,00

Epigraf inventari i comptabilitat

Epigraf inventari

<num.> Patrimoni municipal del sol

Preu adquisicio (€)
Valor solar (€)

Valor edificacio (€)

Comptabilitat

Patrimoni public de sol i habitatge
Compte <nim.> <titol................... >

Operacions a anotar en comptabilitat publica: .......

Incidencies
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8. Pautes comptables del patrimoni public
de sol i habitatge

8.1. Introduccio

Aquest capitol recull les pautes per a I'enregistrament comptable dels saldos i opera-
cions referents al PPSH.
Aquest model recull tant els moviments monetaris com els patrimonials del PPSH.
Aquestes pautes es basen en la segiient normativa d’aplicacio:

o Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual saprova el text refds de la Llei d’urba-
nisme.

« Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

« Decret 336/1988, de 17 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament del patrimoni dels
ens locals de Catalunya.

o Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I’habitatge.

« Ordre EHA/1037/2010, de 13 d’abril, per la qual s’aprova el Pla general de comptabi-
litat publica.

o Ordre HAP/1781/2013, de 20 de setembre, per la qual saprova el model normal de
comptabilitat local, i 'Ordre HAP/1782/2013, de 20 de setembre, per la qual sapro-
va el model simplificat de comptabilitat local i es modifica la instruccié del model
basic de comptabilitat local.

o Llei 27/2013, de 27 de desembre, de racionalitzacid i sostenibilitat de ’Administra-
ci6 local.

 Principis comptables publics elaborats per la Comissié de Principis i Normes Comp-
tables Publiques i per la Intervenci6é General de ’Administraci6 de 'Estat (IGAE).

« Normes internacionals de comptabilitat del sector public (publicades per la Federa-
ci6 Internacional de Comptadors (IFAC).

o Altra legislacio aplicable.

Cal esmentar que fins ara no hi ha cap instruccié emesa per les administracions

competents que reculli el tractament comptable del PPSH. En aquest sentit el model
proposat no vulnera la normativa comptable actual d’aplicacio als ens locals.

56



Patrimoni public de sol i habitatge

En qualsevol cas, aquest model s’hauria d’adequar a les possibles noves regulacions
o normatives que les autoritats competents (principalment la Intervencié General de
I’Administracié de I'Estat) poguessin emetre en el futur.

Preéviament a la descripcié d’aquestes pautes comptables, cal considerar dos aspec-
tes clau que regula la Llei d’'urbanisme i desenvolupa el RLUC i que han d’estar pre-
sents en tot moment en la gestié6 comptable dels saldos i les operacions relatives al
PPSH:

« ElI PPSH constitueix un patrimoni separat de la resta del patrimoni municipal i vin-
culat a les seves finalitats especifiques.

o Els pressupostos municipals han de diferenciar tots els recursos economics que es-
tan afectes al PPSH.

Aquest tractament comptable permet fer un seguiment de totes les operacions rea-
litzades amb els elements inventariats.

En relacié amb l'obligacié d’actualitzacié i, si s'escau, inscripci6 del balang de situa-
ci6 al Registre de planejament urbanistic de Catalunya, vegeu el capitol 7 de la guia.

8.2. Principis generals de gestioé del PPSH

Els ajuntaments que han de constituir o que constitueixin voluntariament el PPSH han
de formar un inventari i balang de situacid separat dels béns i drets que I'integren i els
pressupostos municipals han de diferenciar tots els recursos economics que estan afec-
tes als PPSH, com s’explica en el capitol 7.5
Larticle 223 del RLUC recull els béns i recursos economics que integren el PPSH.
El patrimoni que 'ajuntament ha adscrit voluntariament al PPSH més els recursos
que segons la legislaci6 han d’afectar el PPSH han de coincidir amb:*

o elsactius fixos del PPSH,

« més les existéncies d habitatge per a venda,

« menys els crédits (deute) afectes al PPSH,

« més els recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio.

Aquests recursos afectes al PPSH pendents d’aplicaci6 s’han de considerar com una
desviaci6 positiva de financament acumulada, i per tant una part del romanent de tre-
soreria total de I'ajuntament hi esta afectada. Aquesta part del romanent de tresoreria

5 Arts. 222.21222.4 del RLUC.

% Segons la normativa vigent. Les particularitats dels recursos obtinguts en aplicacié d’una normativa anterior, si
escau, s’han d’analitzar de forma individualitzada.
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es correspon amb el diposit vinculat especificament a que fa referencia 'article 164.2
del TRLUC i els articles 222.3. 223.2 i 224.2 del RLUC.

La mateixa legislacié pressupostaria no permet que aquests recursos sapliquin a
una finalitat diferent que el PPSH.

Addicionalment,

« Lasuma dels resultats/aprofitaments obtinguts per PPSH vinculats a les expresses
finalitats en materia d’habitatges de protecci6 publica.

» Meés/menys els resultats obtinguts en les baixes d’aquest PPSH.

« Menys les inversions executades en materia d’habitatges de proteccié publica i en
participacions en societats gestores del PPSH liquidades amb carrec a partides del
PPSH generades amb aquests resultats/aprofitaments obtinguts.

Constitueixen les obligacions pendents de I'ajuntament amb la destinaci6 especifica
d’habitatge de proteccié publica.
Aquestes obligacions es materialitzen:

o en els recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacié a promocié d’habitatge de pro-
teccid publica (romanents de crédit amb financament afectat) i

o en el sol associat al PPSH vinculat a les expresses finalitats en materia d’habitatges
de protecci6 publica que es mantingui en 'immobilitzat pendent d’aplicar a aquesta
destinacio.

8.3. Elements del PPSH

Els elements d’actiu fix que s’haurien d’integrar en el PPSH s6n els segiients:

o Actiu fix (comptes del grup 24 i 25)

o Sol associat al PPSH vinculat a les expresses finalitats en matéria d’habitatges de
proteccié publica pendent d’aplicacio.

o Altres sols provinents d’aprofitament urbanistic de cessié obligatoria pendent
d’aplicacio (altres situacions).

« Sol provinent d’aprofitament urbanistic de cessi6 obligatoria aplicat.

« Finques expropiades per incompliment de la funcié social de la propietat.

« Finques expropiades per a I'adquisici6 de terrenys compresos en arees destinades
al patrimoni public de sol i d’habitatge i per a 'adquisicié de terrenys destinats a
habitatge de protecci6 publica, si ho determina el planejament.

» Habitatge de proteccié publica (lloguer).

o Altres finques i actius fixos afectes al PPSH.

« Participacions en societats gestores del PPSH (habitatge de proteccié publica).
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La instruccié de comptabilitat local (ICAL 2013), en la seva cinquena part de defini-
cions i relacions comptables, detalla els subcomptes del grup 24 aixi com les seves rela-
cions comptables basiques.

Els elements d’actiu circulant que s’haurien d’integrar en el PPSH son els segiients:

 Actiu circulant

« Existéncies d’habitatge protegit de proteccié publica per a venda.

o Tresoreria afecta al PPSH (s’haurien de materialitzar en qualsevol tipus d’actiu
circulant i el seu control comptable seria com qualsevol altra despesa amb finan-
cament afectat, en aquest sentit les desviacions en finangament acumulades en
cada moment constituirien els recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio).
Correspon als actius liquids afectes al PPSH.

o Comptes de patrimoni

« Amb l'objectiu de diferenciar a efectes comptables el PPSH de la resta del patri-
moni municipal es proposa, tal com ha recomanat en consultes la Intervencio
General de 'Administracié de I’Estat i el Tribunal de Comptes en el seu informe
sobre «Gestion y control de los recursos integrantes del Patrimonio Municipal
del Suelo Ejercicio 2004» de 26 de juny de 2008, la inclusi6 a la memoria dels
comptes anuals de la informaci6 relativa a I'import total dels recursos afectes al
PPSH, amb detall de les tipologies d’actius on es materialitza.

« Cal admetre que aquesta opcid per a la diferenciacié del PPSH de la resta del pa-
trimoni municipal no és dbviament "inica solucid. De fet podria obrir-se, si el
volum de l'operativa de I'ajuntament ho aconsellés, una subdivisié més completa
dels comptes de patrimoni referida exclusivament al PPSH per al seu control
comptable. Malgrat tot, cal també tenir en compte que per a molts ajuntaments
aquesta opcio exigiria una millora substancial dels seus sistemes d’informaci6 i
control comptable.

o Una altra possible opci6 seria utilitzar els moduls auxiliars de control per projec-

tes o centres de cost de qué disposen algunes aplicacions informatiques de con-
trol pressupostari i comptable.
El Tribunal de Comptes, en I'informe anteriorment esmentat, també incideix en
el fet que en la memoria dels comptes anuals municipals s’hauria d’incloure un
compte de gestié anual de PPSH. Aquest compte de gestié anual podria venir
desglossat mitjangant una nota conciliatoria entre les magnituds clau del PPSH a
I'inici i al final de l'exercici:
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« PPSH total (import total dels recursos afectes)

+
PPSH total a 1 de gener del XXX

Patrimoni incorporat voluntariament
al PPSH en I'exercici.

Incorporacié de nous recursos
afectes al PPSH (inclouen la totalitat
de recursos rebuts amb destinacio al
PPSH en 'exercici):
¢ Resultats de cessions obligatories
i gratuites d’aprofitament
e Altres recursos afectes del PPSH:
¢ Resultats en I'alienacio de béns
del PPSH i del Registre de
Solars no procedents de
cessions obligatories i gratuites
d’aprofitament
® |ngressos per sancions
urbanistiques
¢ Resultats de I'activitat de
promocié d’habitatge de
proteccio publica per a venda
¢ Resultats de I'activitat de
promocié d’habitatge de
proteccio publica per a lloguer
o Altres resultats de gestio del
PPSH
e Altres recursos

Recursos aplicats en I'exercici a
béns o despesa no afecta al
PPSH (recull tota la despesa
o inversi6 efectuada amb carrec

a recursos afectes al PPSH i que

no resta materialitzada en actius
propis del PPSH. En serien
exemples inversions en
equipaments o infraestructures
o transferencies corrents o de

capital a favor de tercers en virtut

de la politica d’habitatge de
I’ajuntament).

PPSH total a 31 de desembre
de XXXX

» Recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio i vinculats a les expresses finali-

tats en materia d’habitatges de proteccié publica

+

Recursos afectes al PPSH pendents
d’aplicacio a promocié d’habitatge
de proteccié publica a 1 de gener de
XXXX.

Resultats de cessions obligatories i
gratuites d’aprofitament del PPSH
vinculats a les expresses finalitats en
matéria d’habitatges de proteccid
publica.

Resultats en baixes de terrenys
provinents de cessions obligatories i
gratuites d’aprofitament del PPSH
vinculats a les expresses finalitats en
matéria d’habitatges de proteccid
publica.

Inversions de I'any en
promocions d’habitatge de
proteccié publica amb carrec a
partides afectes del PPSH per
aquest concepte.

Increment en I'exercici de
participacions en societats
gestores del PPSH (habitatge de
proteccio publica).

Recursos afectes al PPSH
pendents d’aplicacié a
promocié d’habitatge de
proteccio publica a 31 de
desembre de XXXX.
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« Desglossament dels recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio

-4 =
Recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio a Recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio
habitatge de proteccio publica a 31 de desembre de XXXX. a 31 de desembre de XXXX.

Altres recursos afectes al PPSH pendent d’aplicacio a 31
de desembre de XXXX (recull els recursos pendents
d’aplicacio a qualsevol de les finalitats dels béns i recursos
economics del PPSH, a excepcid dels que s’han d’aplicar
expressament a la finalitat descrita en I'apartat anterior).

o Altres elements del PPSH:

Credits amb garantia de béns afectes al PPSH (grup 17).
Utilitzats per a I'adquisicié d’actius del PPSH (promocions
d’habitatge de proteccié publica).

8.4. Relacions comptables

Els moviments comptables més comuns relatius al PPSH serien els segiients:

a) Comptabilitzacioé de la constitucié del PPSH:

Una vegada inventariat i constituit el PPSH la comptabilitzaci6 a realitzar seria la se-
giient (d’aquests assentaments sorgiria el primer balang de situacié del PPSH):

o Registrar en els comptes del grup 24, 25, 31 17 tots els béns, drets i obligacions afec-
tes al PPSH amb contrapartida als comptes on estiguin comptabilitzats aquests

béns i drets.

b B e et EIEIE R S

Comptes D H
24 Immobilitzat material | X |
/25  Immobiitzat financer | X | |
3 Edsténcieshabitaige | X | |
'17/52  Credits a llarg/curt fermini © | X |
XX Contraparfides | X i X |
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Reconeixer, si escau, els possibles romanents de creédit afectats a despeses en PPSH
derivats de generacions de credit per vendes de PPSH vinculat a les expresses finali-
tats en materia d’habitatges de protecci6 publica.

Reconeixer, si escau, els possibles romanents de crédit afectats a despeses en PPSH

derivats de generacions de creédit diferents dels anteriors.

. EFECTES PRESSUPOSTARIS |

'
S et
'
R

b) Incorporacio d’un terreny provinent d’una cessié obligatoria residencial, poste-

rior venda i aplicacio a habitatge de proteccio publica (1):

« Incorporacid del terreny pel valor venal, aixi com de 'obligaci6 vers el PPSH.*

Comptes D:H
24 Terreny X
746 Aprofitaments D O

% Una alternativa per tal d’augmentar la correlacié entre ingressos i despeses seria fer el seglient assentament:

Assentament Deure Haver

MODEL NORMAL (24xx) PPS o
(2xxx) Inmobilitzat

Valor raonable

a  (9401) Ingressos per subvencions per al finangament de
immobilitzat no financer i actius en estat de venda de la
resta d’entitats.

Al tancament, per la imputacié de 'ingrés al resultat de cada exercici (en proporcio a la
vida util del bé, aplicant el mateix metode que per a la dotacio a I'amortitzacio), s’afegeix
’ASSENTAMENT seguent al de dotacié d’amortitzacio.

En el cas d’actius no amortitzables, s’imputen com a ingressos en I'exercici en que es
produeixi I'alineacié o baixa a I'inventari.
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 En realitzar la venda.

 Tractar aquest recurs com el corresponent a una despesa amb financament afectat,
efectuant el seguiment de les desviacions corresponents fins al moment de I'aplica-
cio total dels credits afectats.

Comptes :D:H:
572 Tresoreria X :
o Resu ngi vend c]|m mob ..... e )( -
24 ........... TerrenyX

.................................................................

b’) Incorporacio d’un terreny provinent d’una cessio obligatoria residencial, poste-
rior venda i aplicacio a habitatge de proteccio publica (2):

 En realitzar inversions en promocions d habitatge de proteccié publica de lloguer.
« Recalcular les desviacions en finangament.

- Comptes ‘D:H:
;24 Immobles de lloguer X :
400 Creditors obligacions X

.................................................................
.................................................................

¢) Adscripci6 voluntaria d’un bé de 'ajuntament al PPSH:

Pel seu valor comptable.

: Comptes :D:H:
: 04X Terreny del PPSH DXL
210 Terrenys X
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d) Reconeixement de dret reconegut per sancions urbanistiques:

o Per'import del dret reconegut.
o« Tractar aquest recurs com el corresponent a una despesa amb finangament afectat,
efectuant el seguiment de les desviacions corresponents fins al moment de I'aplica-

cid total dels crédits afectats.

[= O i
1 Comptes ‘D H:
430 Deutors dretsreconegu‘rsi X
777XX  Ingrés per sancions N o

e) Reconeixement de drets reconeguts per lloguer d’habitatges del PPSH:

o Per 'import del dret reconegut.

 Tractar aquest recurs com el corresponent a una despesa amb financament afectat,
efectuant el seguiment de les desviacions corresponents fins al moment de I'aplica-
cio total dels credits afectats.

- Compftes D:H:
430 Deutors drets reconeguts X :
/7 6XX Ingressos per lloguers X

f) Correccid per deteriorament dels deutors per drets reconeguts per lloguers:

o Per 'import del dret reconegut de dificil realitzacio.

« En tractar-se d’un ingrés afectat, el seu deteriorament irreversible suposara una
despesa del PPSH i per tant uns menors recursos a aplicar a aquesta finalitat. S"hau-
ra de considerar en el seu moment en el seguiment de les corresponents desviacions

de financament.

: Comptes :D:H:

698 Perdues per X :

: deteriorament de credifs

§490XX Deteriorament de valor X
de crédits : :
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g) Cessio gratuita d’un terreny provinent de cessié obligatoria de sol residencial a

una societat municipal d’habitatge:

La societat municipal haura de fer el seguiment de I'aplicacié del terreny a les finalitats

del PPSH.

 Aplicacié del valor raonable (mitjangant taxacio).

: Comptes ‘D:H
25X Participacio financera - X

24 Terreny cessio X
77XX Resultat immobilitzaf X

Resum partides de balan¢ del PPSH:

Terrenys procedents
d’aprofitaments pendents
aplicar.

Altres béns i drets
d’immobilitzat afectes
al PPSH.

Existéncies habitatge
de proteccio publica.

«Tresoreria» afecte
al PPSH.

Patrimoni associat als
béns del PPSH.

Deute financer
promocié HPP.

Obligacions en HPP de PPSH vinculat a aquestes finalitats

Obligacions pendents en HPP=
Recursos obtinguts per PPSH vinculat
+/- Resultats de les seves alienacions
— Inversions executades en HPP

+ Deute financer promocio HPP

Terrenys pendents aplicar
HPP.

«Tresoreria» afecte al
PPSH pendent aplicar HPP.
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8.5. Informacié a la memoria dels comptes anuals

Com s’ha esmentat en els apartats precedents, els pronunciaments, tant de la Interven-
cié General de ’Administracié de ’Estat com del Tribunal de Comptes, han considerat
que per tal de mostrar la imatge fidel del patrimoni afecte al PPSH, els ajuntaments

haurien d’incloure en la Memoria:

 Les informacions ja previstes per la Instruccié de comptabilitat local.

« Una nota en la memoria explicativa de la situacié dels recursos en qué aquest PPSH
es materialitza.

« Un compte de gestié anual de l'activitat relativa al PPSH.

Aquesta informaci6 es podria inserir en la nota 6 de la memoria prevista per la Ins-
truccié de comptabilitat local (ICAL) i que fa referéncia al PPSH.

En la ICAC 2013, samplia la informaci6 dels actius del PPSH de la mateixa manera
que per als actius de 'immobilitzat material.

Aquesta informacio a detallar podria ser la segiient:

« Nota 6.1
Detall dels recursos en que es materialitza el PPSH:

PPSH Exercici anterior Exercici actual
+ Immobilitzat (grup 24)

+ Immobilitzat financer (grup 25)

+ Existencies d’habitatges

- Credits (deute) a llarg i curt termini

+ Recursos afectats pendents d’aplicar

TOTAL

S’hauria de fer constar que aquest PPSH total constitueix un patrimoni separat de la
resta del patrimoni municipal i vinculat a les seves finalitats especifiques d’acord amb
el Reglament de la Llei d’'urbanisme.

« Nota 6.2
Informacio relativa a cada tipus d’actiu:

o Actius fixos del PPSH (grup 24): Per a cadascun dels comptes del grup 24, cal
indicar el saldo inicial; les entrades; els augments per transferéncies o traspas d’al-
tres comptes; les sortides; les disminucions per transferéncies o traspassos a altres
comptes; les correccions valoratives per deteriorament netes; amortitzacions de
l'exercici; I'increment per revaloritzacio, i el saldo final. També s’ha d’incloure la
resta d’informaci6 prevista per 'immobilitzat material i intangible (en cas de drets).
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« Inversions financeres (grup 25): Cal indicar les empreses a que corresponen
aquestes accions i participacions (nota 1) i incloure la informaci6 relativa a saldo
inicial i final, correccions per deteriorament associades (saldo inicial deteriora-
ments, reversions i saldo final), resultats procedents de les participacions (nota 10).
Cal fer referencia a la nota 6 de les partides que figuren en les notes esmentades.

 Existencies d’habitatges en venda: aquests imports, referits a la totalitat de I’en-
titat, figuren en la nota 13 de la mateixa memoria. S’ha de fer referéncia, en la
nota 6, a les partides que figuren en la nota 13, que corresponen al PPSH.

o+ Credits (deute) afectes al PPSH: aquests imports, referits a la totalitat de l'enti-
tat, figuren en la nota 11 de la mateixa memoria. S’ha de fer referéncia, en la nota
6, a les partides que figuren en la nota 11, que corresponen al PPSH.

« Recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacio: aquests imports, referits a la
totalitat de l'entitat, figuren en la nota 24.5 de la mateixa memoria. S’ha de fer
referencia, en la nota 6, a les partides que figuren en la nota 24.5 (despeses amb
financament afectat), que corresponen al PPSH.

e Nota6.3
Hauria d’incloure la informacio relativa al compte de gestié anual del PPSH. En I'apar-
tat 3 (comptes de patrimoni) se’n detalla el possible contingut:

a) Conciliacid entre el PPSH total a I’inici i al final de I'exercici.

b) Conciliacié entre els recursos afectes pendents d’aplicacié a habitatge de proteccid
publica a I'inici i al final de 'exercici.

¢) Desglossament dels recursos afectes al PPSH pendents d’aplicacié.

d) Altres informacions que es considerin adients per millorar la imatge fidel dels comp-
tes anuals.

Com ja sesmenta en l'apartat 4 d’aquesta Guia, la disposicié final quarta de la Llei
27/2013 modifica el TRLSRU i permet que els municipis que disposin de PPSH el pu-
guin destinar de forma excepcional a reduir el deute comercial i financer de I'ajunta-
ment sempre que es compleixin tots els requisits que s'estableixen.

Limport disposat s’ha de reposar al PPSH en un termini maxim de deu anys, se-
gons les anualitats que aprovi el Ple per a la seva devolucio.

En aquest sentit, en els pressupostos dels anys segiients a 'acord s’han de recollir,
amb carrec als ingressos corrents, les anualitats esmentades.

Comptabilitzacio:
a) Laplicacid al pressupost, com a obligacions reconegudes, dels deutes comercials o fi-

nancers a pagar suposa una aplicacié del romanent de tresoreria afectat al PPSH. Per
tant, ja no es recull una desviaci6 de finangament per aquest concepte.
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b) Lobligaci6 de reposar els fons al PPSH s’haura de tractar com un compromis de des-

pesa a llarg termini (plurianual) a atendre, segons els venciments previstos pel Ple,

amb carrec als pressupostos de cada any en que vencen les anualitats aprovades. En

cas que aquests nous credits pressupostaris no es gastessin, tornarien a considerar-se

com a provinents d’'un financament afectat no aplicat (afectant els resultats pressu-

postaris i el romanent de tresoreria).

A continuaci6 es presenta una proposta de balang de situacié del PPSH que hauria

de coincidir amb les dades que es fan constar en la memoria dels comptes anuals de

I'ajuntament o altra entitat.

BALANG DE SITUACIO PPSH

ACTIUS

1. Immobilitzat (grup 24)

2. Immobilitzat financer (grup 25)

3. Existencies d’habitatges

4. Tresoreria (recursos afectats pendents d’aplicar)
TOTAL

PATRIMONI NET

5. Patrimoni net del PPSH (suma d’1 a 4 menys 6)
PASSIU

6. Credits (deute) a llarg i curt termini

TOTAL

31/12/XXX
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9. Model d’acord de constitucio del
patrimoni public de sol i habitatge

Larticle 163 del DL 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el text ref6s de la Llei d’urba-
nisme (TRLUC) estableix que els ajuntaments que disposin de planejament urbanistic
general que delimiti ambits d’actuacié susceptibles de generar cessions de sol de titula-
ritat publica amb aprofitament, estan obligats a constituir el seu patrimoni public de
sol i habitatge, amb l'objectiu de destinar-lo al compliment de les finalitats establertes
en larticle 160.5 de 'esmentat text legal. Tanmateix, l’article 224.1 del Decret 305/2006,
de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme (RLU), estipula
que els béns que integren el patrimoni municipal de sol i habitatge han de ser destinats
als usos que corresponguin d’acord amb llur classificacid i qualificaci6 urbanistica i els
recursos economics a les finalitats de 'apartat 2 de l'article 224.

Aixi mateix, d’acord amb el que estipulen els articles 51 i 52 del Reial decret legislatiu
7/2015, de 30 d’octubre, pel qual saprova el text refés de la Llei del sol i rehabilitaci6 ur-
bana, que és d’aplicacio basica, sestableix que els patrimonis publics de sol, amb la fina-
litat de regular el mercat de terrenys, obtenir reserves de sol per a actuacions d’iniciativa
publica i facilitar I'execuci6 de 'ordenacio territorial i urbanistica, s’integren pels béns,
recursos i drets que adquireixi ’Administraci6 en virtut del deure al qual es refereix
l'article 18.1.a (el deure de cessi6 de sol amb aprofitament), sense perjudici dels altres
que determini la legislacié sobre ordenacid territorial i urbanistica, que constitueixen
un patrimoni separat i que tindran les destinacions previstes en el citat article 52.

A aquest efecte i tal com estableixen 'article 164 del TRLU, els ajuntaments han de
diferenciar, com a patrimoni separat de la resta de béns municipals, els béns que inte-
grin el seu patrimoni municipal de sol i habitatge, i també constituir un diposit especi-
fic en el qual s’ingressin els fons obtinguts mitjangant I'alienacid i gestié dels béns que
s’incorporin a aquest patrimoni especial.

Segons l'article 14 del Decret 336/1988, de 17 d’'octubre, pel qual saprova el Regla-
ment del patrimoni dels ens locals, el patrimoni municipal de sol i habitatge s’integra
en el patrimoni general del municipi com un patrimoni separat, que dona lloc, en con-
seqiiencia, a un inventari especific, que s’ha d’aprovar amb I'inventari general consoli-
dat de PAjuntament a que fa referéncia l’article 100 d’aquest Reglament i que s’ha de
rectificar i comprovar en els mateixos termes i d’acord amb el mateix procediment que
aquest.
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En el cas de municipi no inclos en arees de demanda forta i acreditada:

Aixi mateix, d’acord amb l’article 164.5 del TRLUC, I'inventari i el balang de situaci6
del patrimoni municipal de sol i d’habitatge s’hauran d’actualitzar permanentment i no
es podra alienar ni gravar cap bé o dret del patrimoni municipal de sol i d’habitatge si
no esta inventariat adequadament.

En el cas de municipi inclos en arees de demanda residencial forta i acreditada:

Aixi mateix, d’acord amb els articles 164.5 i 6 del TRLUC, 'inventari i el balang de si-
tuacio6 del patrimoni municipal de sol i d’habitatge s"hauran d’actualitzar i d’aprovar
anualment i trametre’ls al Registre de planejament urbanistic de Catalunya per a la
seva inscripcid i no es podra alienar o gravar cap bé o dret del patrimoni municipal de
so0l i d’habitatge si no esta inventariat adequadament i 'inventari inscrit en el Registre
de planejament urbanistic de Catalunya.

Per tot aix0, aquesta Alcaldia, en compliment de la legislacié anteriorment exposa-
da i d’acord amb el que disposa l'article 105 del Reglament del patrimoni dels ens lo-
cals, proposa al Ple I'adopcié dels segiients:

Acords

Primer: Constituir el patrimoni municipal de sol i habitatge d’aquest Ajuntament, tot
diferenciant, com a patrimoni separat de la resta de béns municipals, els béns i drets
que 'integren, els quals figuren en 'inventari i el balang de situacié que s’adjunten al
present acord com a annex I i II, que s'aprova de manera simultania com a inventari a
data «...» annex a 'inventari general de béns municipals.

Segon: Constituir un diposit especific per ingressar els fons obtinguts mitjangant I’alie-
nacio i gestio dels béns del patrimoni municipal de sol i habitatge.

En el cas de municipi inclos en arees de demanda residencial forta i acreditada:
Tercer: Trametre al Registre de planejament urbanistic de Catalunya I'inventari i el
balang de situacié del patrimoni municipal del sol i ’habitatge aprovat, per a la seva

inscripcio.
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Annex de jurisprudéncia

Senténcia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marg. Competencies estatals i

autonomiques.

Sentencia del Tribunal Constitucional 141/2014, d’11 de setembre. La regulacid de la
destinaci6 dels béns del PPS pot considerar-se regulacié basica directament vinculada
a la planificacié de l’activitat economica general (art. 149.1.13 CE) en relacié amb I’ha-
bitatge (art. 47 CE).

Sentencia del Tribunal Constitucional 17/2016, de 4 de febrer. Interpreta l'article 52.1
del TRLSRU, en relacié amb la previsié del TRLUC sobre destinar el PPSH a generar
activitat economica en arees deprimides i imposa el limit en el fet que aquestes esti-
guin previstes en el planejament urbanistic i que I'actuacié per a la qual es realitza la

cessio tingui caracter integrat.

Sentencia del Tribunal Suprem de 2 de novembre de 1995. Remarca les caracteristiques
diferencials del patrimoni public del sol.

Sentencia del Tribunal Suprem de 9 d’abril de 2007. La justificaci6 de la destinacié ad-
mesa legalment com a condicié de validesa de l’alienacié d’un bé del PPSH.

Sentencia del Tribunal Suprem de 3 de juliol de 2008. Principi de retroalimentacié. Els
ingressos obtinguts de ’alienacié s’han de destinar a la conservacié i ampliacié del

PPSH.

Senténcia del Tribunal Suprem de 18 d’octubre de 2012. Necessitat de justificar I’inte-
res public.
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Altres publicacions de la série Urbanisme i Habitatge

Estudis
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2 Renaturalitzacié de la ciutat
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Eines
1 Masoveria urbana

2 Model funcional i de gesti6
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3 Guia per a la redaccié de plans directors
del verd urba

4 Document Unic de Proteccié Civil
Municipal - DUPROCIM

5 Propostes per a 'ambientalitzacid
de concursos publics d’edificacio

6 Guia per a la gesti6 del verd urba

7 Habitatge cooperatiu en sessié d’us: eines
i criteris per a la seva implementaci6 a
escala municipal
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