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Eugeni Forradellas i Bombardé
President del Patronat Municipal de I'Habitatge
Regidor ponent de sol i habitatge de I'Ajuntament de Barcelona

Aquest treball que presentem fou encarregat per ’empresa ptblica REGESA
a les seves autores I’any 2003. Lestudi tenia com a objectiu cercar i estudiar
sistemes intermedis entre el lloguer public i la venda d’habitatge protegit
amb la pretensié d’optimitzar eficacia social del patrimoni public.

La preocupacio, que crec compartida per tots els promotors publics avui,

és la de garantir el control sobre el parc que gestionem, evitant d’aquesta
manera plusvalues privades, alhora que afavorim aixi la rotacio i la
viabilitat economica de les promocions que impulsem. S’imposa, doncs, una
reflexio sobre el model actual d’habitatge protegit que no pot continuar,
davant la nova conjuntura economica i social, promovent-se i adjudicant-se,
unicament, amb les férmules tradicionals, si volem facilitar la integracié
dels col-lectius en situacions greus d’accessibilitat i potenciar una massa
critica d’habitatge assequible.

Loportunitat de la proposta era i és indubtable. L’interés que desprén

i la utilitat per a qualsevol promotor public va portar-nos a convidar REGESA
a publicar dins de la nostra revista aquest estudi, que mereix una atenci
especial i un debat en profunditat sobre les idees reflectides per les autores
sobre els avantatges i inconvenients de ’aplicacié d’aquestes formules que de
manera puntual ja utilitzen alguns municipis i comunitats autonomes del pais.

Ferran Julian i Gonzalez
Conseller delegat de REGESA

Avui una de les demandes més insatisfetes, i que els ciutadans destaquen
com a més problematiques, és I’accés a ’habitatge. Des de sectors diversos
es tendeix a demandar la creacié de parcs publics d’habitatge i, alhora,
potenciar les ofertes de lloguer assequibles.

Es una exigéncia social basicament adrecada al sector piiblic. Es evident

que el sector privat ha de fer una aposta per I’habitatge assequible, com ho
és que la collaboraci6 entre el sector privat i el public ha ser cabdal en

totes les politiques. Ara bé, tant les cooperatives com les empreses

que depenen de les administracions hem de ser determinants per tal de poder
fer front a la forta situacio alcista que viu el mercat de I’habitatge.

Dins de les moltes reflexions que al seu voltant generem (constructives,
mediambientals, culturals...) el diferencial de preu, accés, I’ts del

diner public, va portar-nos a encarregar aquest treball. Simplement «una
reflexi6 sobre I’actual model d’habitatge protegit».

Vull, doncs, agrair al Patronat Municipal de 'Habitatge la seva publicacio.
Es en la reflexio, aixi com en el dia a dia, que ciutadans i operadors trobarem
solucid, no només a ’accés a I’habitatge, sin a I’Gs social del patrimoni public.



Introduccio

| La promoci6 d’habitatge des del sector public ha esdevingut en els darrers temps
una de les exigencies socials més contundents per fer front a la situacié
de forta inflaci6 que viu el mercat de ’habitatge. Les fortes pujades de preus
de I’habitatge i del sol, especialment en zones urbanes i molt particularment
a la ciutat de Barcelona i el seu entorn comarcal, estan generant una «crisi
d’accessibilitat» (tal com I’ha anomenada I’informe recent del Consejo
Econémico y Social de Espafial), i estan excloent del mercat, per tant, sectors
cada cop més importants de la poblacid, caracteritzats per disposar de rendes
mitjanes o baixes.

La creaci6 de parcs publics d’habitatge i ’oferta publica de lloguer sén reclamats
com a vies d’alleugeriment d’aquestes problematiques. Es considera que

el lloguer public, més que la promocié publica per a la venda, respon al doble
objectiu de permetre "obtencié d’una habitatge a cost suportable per a totes
aquelles persones i llars que ho necessiten i, alhora, preservar el patrimoni
public com a bé comu, evitant que les plusvalues que el temps determina

en un parc aconseguit amb aportaci6 de recursos col-lectius, no siguin
privatitzades.

El diferencial de preus que en Pactualitat s’estd enregistrant entre els maxims

de venda tolerats pels plans d’habitatge per als habitatges protegits —o, el que
és equivalent: els preus maxims que la poblacié amb rendes mitjanes i baixes
pot pagar— i els preus del mercat lliure, son els més elevats de la historia recent
i obliguen a una especial vigilancia dels dos comportaments il-legals i abusius
que aquest diferencial propicia: les vendes amb sobrepreu ocult i les segones
transmissions efectuades després del termini de preservacié fixat per la llei,
amb incorporaci6 de plusvalua. Ambdés comportaments resulten avui
especialment injustos i abusius.

La formula del lloguer, contraposada a la venda, és una via per a aquest
objectiu, perd no esta exempta de problemes, bona mostra dels quals es troba
en la situaci6 actual dels parcs de lloguer publics, nombrosos, de molts paisos
europeus que durant cinquanta anys han optat per aquesta forma d’allotjament
de la poblacié amb menors recursos. Les critiques als parcs publics europeus
s6n moltes i poden resumir-se en:

e Mala gesti6 financera i despesa publica excessiva.

e Mala conservacio dels edificis.

Creaci6 de sectors de segregacid, amb concentracié d’aturats i de
gent gran.

En els sistemes que posen més dificultats a la permanéncia en el sistema i que,
per tant, potencien una mobilitat major: concentraci6 creixent (en els darrers
anys) de collectius pobres: aturats, families monoparentals, minories étniques,
immigrants, amb la generacié de segments de segregacié.

En els sistemes que fan més facil la permanéncia en el sistema (amb
subvencions elevades): fre a la mobilitat en casos de llars amb rendes
mitjanes que podrien optar per habitatges millors, i provocaci6 de «paranys
de pobresa», amb el manteniment de persones que prefereixen restar

a I’atur o amb sous baixos per continuar gaudint del dret a I’habitatge

o a la subvencio.?

—-

«Estudio sobre la emancipacion de los jovenes y la situacion de la vivienda en Espana».
Consejo Econdémico y Social. Octubre 2002.

2 C. Trilla. «Politiques d’habitatge en una perspectiva europea comparada».
La Caixa. 2002.



Aquest conjunt de problemes units a les dificultats de generar parcs i cultura
de gestio alla on la tradici6 és poca, aconsellen estudiar noves formules,
imaginatives, perod basades en experiéncies contrastables que representin una
via intermédia entre la propietat i el lloguer.

D’objectiu d’aquest treball ha estat, justament, estudiar en profunditat

la viabilitat d’algunes de les formules que avui s’estan apuntant com a vies
intermedies, per tal d’orientar la futura oferta de ’empresa REGESA, en la seva
voluntat de donar resposta als problemes esmentats amb el maxim rigor,

perd també amb la maxima eficacia social i com a empresa. Lestudi entronca
amb una preocupacié comuna que es veu reflectida en el mateix estudi

del Consejo Econémico y Social quan proposa «una reflexié sobre el model
actualment existent d’habitatge protegit legalment establert, per tal

de propiciar la reforma de la normativa actual per donar cabuda a noves
formules intermedies».

Fruit d’aquests tipus de reflexions, els objectius que es plantegen avui els
promotors publics no poden tenir una formulaci6 simplista i lineal siné que
exigeixen matisar molts aspectes sense els quals no resta garantit Pexit

de I’objectiu principal que és la provisié d’habitatge per a les capes de poblacié
amb rendes baixes. La dificil conjunci6 entre els objectius politics i els
objectius economics fa qiiestionar cada cop més les formules d’actuacié dels
operadors publics, i d’aqui ve 'important debat actual sobre la responsabilitat
que aquests operadors tenen i el marge de maniobra amb el qual han

i poden operar.

Segons aixo, els objectius del promotors publics es poden enumerar de la manera
seglient:

1. Proveir d’habitatge els segments de poblacié amb rendes insuficients per
accedir als habitatges de mercat i als habitatges protegits privats.

2. Generar una massa critica de parcs de titularitat pablica que permeti
atendre les necessitats d’aquests segments de poblacié de manera regular
en el temps.

3. Preservar els guanys immobiliaris que experimenten els sols publics,
com a patrimoni col-lectiu.

4. Dotar el parc propi de la maxima mobilitat per donar cabuda a noves llars
necessitades.

5. Gestionar el parc public amb la maxima eficacia financera.

6. Controlar les situacions dels ocupants del parc per tal d’evitar-ne usos
abusius o no previstos.

7. Permetre la millor via per a la integraci6 dels col-lectius més exclosos.

Destudi es basa en la descripci6 de diversos sistemes de promoci6 social que avui
s’estan experimentant a diversos municipis o comunitats autonomes d’Espanya,
apuntant per a cada un d’ells els avantatges que ofereixen des de la perspectiva
dels objectius anteriorment exposats.



La promocié d’habitatges mitjancant la constitucio del dret de superficie

1. Consideracions generals

La base del dret de superficie és la dissociaci6 entre la titularitat del sol i el seu
aprofitament. Aixi, si bé amb caracter general allo que s’ha edificat sobre un
terreny és accessori del terreny i hi va unit, en el suposit que s’hagi constituit un
dret de superficie, el titular de I’edificaci6 (superficiari) deixa de coincidir

amb el propietari del sol (superficiant).

El dret de superficie es configura aixi com un dret real limitatiu de la propietat
del sol, el contingut del qual consisteix en la facultat de tenir i mantenir una
edificacio (propietat superficiaria) en sol alié (finca base), per temps limitat.
D’aquesta manera, el titular del dret pot edificar en un sol que no és de la seva
propietat, i usar allo que s’ha construit? i gaudir-ne.

La contraprestaci6 que ha de fer el superficiari pot consistir en el pagament
d’una quantitat algada per la concessi6 del dret, o d’un canon periodic

o en I’adjudicaci6 o arrendament d’habitatges o locals al titular de la finca base
0 a uns tercers establerts per aquest, etc... Fins i tot poden aplicar-se

diverses d’aquestes modalitats de manera conjunta. S’observa doncs "ampli
marge de maniobra que comporta la utilitzacié d’aquest mecanisme

de transmissio.

El superficiari pot transmetre el dret i també pot gravar-lo, només
respectant-ne el caracter temporal i sense perjudici que es puguin fixar
limitacions a aquestes facultats en el moment de constituir el dret de superficie.
Dedifici construit es conceptua com a propietat superficiaria, també

alienable i gravable, cosa que no impedeix que el titular del sol pugui alienar

i gravar la finca base.

Transcorregut el termini prefixat o bé si el superficiari incompleix les seves
obligacions, el dret s’extingeix i ’edificacio reverteix al titular del sol, sense
indemnitzacio al superficiari. Amb I’extinci6 del dret de superficie s’extingeixen
també altres drets reals o personals que el superficiari hagués imposat,

tot i que res no obsta que el propietari de la finca base pugui arribar a assumir
voluntariament ’atenci6 de les necessitats dels titulars d’aquests drets més

enlla del moment en qué s’hagi extingit la relacié amb el superficiari. D’altra
banda, si el dret que s’ha constituit sobre la propietat superficiaria és una
hipoteca, es podria també pactar la preferéncia d’aquest dret respecte a la futura
reversi6 de Pedifici al superficiant, per tal d’assegurar la posicié del titular
hipotecant.

En materia d’habitatges protegits, I'interés de la figura de la constitucié
del dret de superficie deriva del fet que el titular del sol, en no transmetre
la propietat, pot facilitar que el superficiari construeixi i exploti
’edificacio sense haver d’abonar la part del preu que correspon al sol.
Per tant, el propietari temporal de I’edifici no sera titular del terreny
sobre el qual esta construit perd tampoc haura d’abonar-ne el preu.
Aquesta férmula pot permetre la construcci6 d’habitatge protegit en sols,
el valor dels quals fa inviable econdmicament la promocié subjecta

a preu limitat.

A més, la formula permet la reincorporacié futura, a la propietat del terreny,
dels augments de valor que el sol hagi experimentat al llarg del periode pactat.
D’aquesta manera el titular dels terrenys no perd patrimoni i, en recuperar la

3 Segons veurem més endavant, el dret també pot constituir-se sobre una edificacié
ja existent.



possibilitat d’actuar plenament sobre els terrenys, pot apropiar-se de Paugment
de valor que hagin sofert.

Malgrat els avantatges esmentats, i tot i que el dret és present en el nostre
ordenament des de mitjans dels anys 50, el cert és que ha estat molt escassament
utilitzat en el nostre pais. Probablement els motius poden trobar-se en una
tradicional reticéncia a reconéixer i acceptar drets més limitats que la propietat
plena. Fins i tot tenim coneixement dels entrebancs que determinades entitats
financeres imposen quan es tracta de concedir crédits acceptant com a garantia
una propietat superficiaria. Aquesta desconfianca i manca de tradicié pot ésser
transformada, ja que la realitat dels preus del mercat immobiliari fa necessari
obrir la possibilitat de vies alternatives que permetin Pexisténcia d’habitatges a
preu assequible.

Val a dir que el dret de superficie no només pot constituir-se sobre un terreny
i sobre la seva superficie, com podria deduir-se del nom de la figura.

Aixi, en tractar-se d’un dret real limitat sobre finca aliena, s’inclouen en

el terme «finca» totes les propietats immobiliaries, fins i tot les edificacions
ja existents.

Finalment, interessa assenyalar que la constitucié del dret de superficie

no impedeix que un edifici pugui dividir-se en propietat horitzontal, sempre
que es respecti la dissociaci6é de domini existent entre el terreny i I'edificacio.
Per tant, és possible formalitzar una divisié horitzontal sobre la propietat
superficiaria, en la qual el sol no constituira un element comu.

D’aquesta manera, sera factible la transmissié d’un departament concret

de Pedifici, fruit de la divisi6 horitzontal de la propietat superficiaria.

2. Regulacio legal

El dret comporta la derogaci6 implicita de la regla de I’accessorietat

de Pedificat al sol (358 Codi Civil) i es configura com un dret real temporal,
transmissible i susceptible de gravamen (amb les limitacions que s’haguessin fixat
en constituir-lo), que recau sobre la finca base del cedent.

Pel que fa al dret de superficie a constituir sobre els terrenys de I’Administracio
de la Generalitat, els ens locals, les entitats urbanistiques especials i altres
persones juridiques de dret public, cal tenir en consideraci6 ’art. 162

i concordants de la nova Llei d’urbanisme de Catalunya 2/2002 (en endavant
LUC). També hi resulten aplicables els articles 287.2, 287.3, 288.2, 288.3

1289 del Decret Legislatiu estatal 1/19924, que estableixen —entre altres
previsions— una vigéncia maxima de 75 anys per al dret de superficie constituit
pels ajuntaments i altres persones publiques.

Amb la regulacié de la LUC, pot resultar interessant la figura del dret de
superficie per part de les administracions, ja que permet mantenir la titularitat
publica del sols, tenint en compte que la Llei estableix determinats beneficis
per a aquelles administracions que es comprometin a mantenir aquesta
titularitat durant un minim de 30 anys: exempci6 en ’abonament de les despeses
d’urbanitzaci6 corresponents a les cessions d’aprofitament (art. 46);

i possibilitat de delimitacié de reserves en sol no urbanitzable o urbanitzable
no delimitat (art. 155.2). Per tant, el dret de superficie pot ésser una

férmula d’interés per mantenir la titularitat dels terrenys —com alternativa

al lloguer—, posant en practica els aspectes innovadors introduits

per la LUC.

4 Els preceptes son vigents i aplicables, ja que no es declararen inconstitucionals per la
Senténcia del Tribunal Constitucional nim. 61/1997 ni foren derogats per la Ley 6/1998,
sobre régimen del suelo y valoraciones.



La LUC, a banda de fer una menci6 especial als drets de superficie constituits
sobre terrenys que formin part del patrimoni public del sol i I’habitatge

(es regularan per I’establert als articles 158 a 161), determina que els aspectes
substantius i procedimentals no regulats per la LUC s’hauran de regir per la
legislaci6 que els sigui d’aplicacio.

I aquesta legislacio d’aplicacio és la Llei catalana 22/2001 de 31 de desembre
de «regulacio dels drets de superficie, de servitud i d’adquisicié voluntaria

o preferent» (en endavant Llei 22/01). En aquest text normatiu el legislador

ha optat per una regulacié molt oberta i flexible, atesa la llarga durada del dret
i el principi d’autonomia de la voluntat que regeix en materia civil. En concret
s’estableix, essencialment, el segtient:

1. El dret de superficie es configura com un dret real. Per tant, recau sobre
una cosa (un immoble) i no sobre una persona (art. 1 Llei 22/01).

2. Es un dret temporal, de manera que és obligatori establir-ne una durada,
sense sobrepassar el limit maxim fixat en la mateixa Llei, de 99 anys.
Cal tenir en compte que aquest limit no resulta aplicable en ’ambit dels
ajuntaments i altres persones publiques, on el termini maxim és de 75 anys.
(arts. 3.2 Llei 22/01 i 289 Decret Legislatiu 1/1992).

3. Es un dret transmissible de lliure disposicié ja que, un cop adquirit,
el titular superficiari el pot vendre o arrendar. No obstant aixo,
res no impedeix pactar una limitaci6 a aquestes facultats de disposicié
(art. 4 apartats 112 Llei 22/01).

4. Es susceptible de gravamen, de manera que sobre el dret s’hi poden imposar
carregues (art. 4 apartats 3,4 1 5 Llei 22/01).

5. Un cop el titular del terreny ha cedit el dret de superficie, el superficiari
queda legitimat per edificar-lo i es converteix en titular d’aquesta edificacid
(art. 2 Llei 22/01).

6. La constituci6 del dret s’ha de maneralitzar per escrit i, si atribueix
al superficiari legitimaci6 per realitzar construccions futures, s’ha de fer
en escriptura publica (art. 3 Llei 22/01). En el dret de superficie
regulat en el D.L. 1/1992, la inscripci6 registral resulta obligatoria
mentre es configura com a acte constitutiu del dret (art. 288.2).
En tot cas, la inscripci6 registral és especialment recomanable en tots
els casos, per garantir el coneixement de ’existéncia del dret per
part de tercers.

Més enlla dels aspectes assenyalats, la legislacio no regula altres elements
essencials, i permet que la resta de previsions se sotmetin a la lliure voluntat
de les parts.

Lescassa regulacio legal comporta que, davant la voluntat de constitucio
d’un dret de superficie, s’hagi de fer un esfor¢ important en la fixacié

de les regles que hauran de regir aquest dret al llarg dels anys en qué es
mantingui.

En constituir el dret, podem suggerir que es tinguin en consideracié més elements
que el simple preu d’aquesta constitucié. Aixi, pot resultar interessant incloure
compromisos del superficiari respecte a les caracteristiques dels habitatges
resultants, tipologies, utilitzacio de tecnologies netes, intervencio del titular del
sol en la designaci6 dels adjudicataris dels habitatges, imposici6 del dret de
tempteig o condicions resolutories per a les futures transmissions dels habitatges,
etc., i mantenir el control perqué es compleixin els compromisos adquirits en
’adjudicacié.



3. Avantatges del sistema de dret de superficie

Respecte a la promocio d’habitatge:
e Permet la construccid a preu reduit (sense incloure cost de sol).
e Permet posar condicions sobre I'edificaci, tant técniques, com socials.

o Permet beneficiar-se de les noves previsions de la Llei d'urbanisme de Catalunya
quan es manté la titularitat publica per un temps minim de 30 anys (exempci6
de despeses d'urbanitzacio i reserves en sol no urbanitzable o urbanitzable
no delimitat).

e Permet el finangcament hipotecari

Respecte a la preservacid de les plusvalues per a la col-lectivitat:

o Permet recuperar la plusvalua del sol per al sector public, en el moment de I'extincié
del dret de superficie.

o Evita la pérdua de patrimoni del sector public.

Respecte a la mobilitat dels residents en el parc:

e En el cas de venda no existeix cap trava, ni cap falta d'estimul, ja que els habitatges
es poden vendre en qualsevol moment al preu estipulat.

Respecte a la gestid del parc piblic:

o Allibera el sector public de la gestio, bé sigui per la figura del gestor superficiant
(en cas de lloguer), bé sigui per la propietat dividida (en cas de venda dels
habitatges).

Respecte al control de la situacio dels ocupants:

o Allibera el sector public de la necessitat de control, bé sigui perqué
I'haura d'exercir el gestor superficiant (en cas de lloguer), bé sigui perqué deixa
d'existir una dependencia dels nous propietaris amb I'administracio
(en cas de venda dels habitatges).

Respecte a la integracio dels usuaris del parc:

e En el cas de venda s'assegura un procés d'integracio per la corresponsabilitzacié
en el manteniment dels edificis.

4. Calculs de viabilitat del sistema de dret de superficie

A manera d’exercici de viabilitat de la promocié en sistema de dret

de superficie, es proposa I’estudi d’un projecte de 32 habitatges (en dos

edificis de 4 plantes i 4 habitatges per planta). Es compara la situaci6

de la promocié amb un cost de sol d’habitatge protegit (691,16 euros/m2), amb
la qual cosa no suporta cost de sol perque es realitza sobre un terreny public,
cedit gratuitament.

uadre de la pagina segiient mostra les condicions basiques de la

El quadre de la pag glient tra | d basiques de |
promocio i assenyala com, el fet d’assumir el cost del sol per part

e ’administraci6 publica promotora, comporta un deficit de 235. ,51 euros
de I’ad t publica p t port deficit de 25.242,51

per habitatge, en el cas d’haver de suportar una repercussio de sol a preu
protegit.



CONDICIONS GENERALS DE LA PROMOCIO

Euros Sol preu protegit  Sol cedit Diferéncia
Promocid d'habitatges (2 X 4 X 4) 32 32

Superficie construida/habitatge (m?) 84 84

Superficie util/habitatge (m?) 70 70

Edificacio total (m?) 2.688 2.688

Sol (m?) 672 672

Cost repercussio sol/m2 construit 300,51 0,00

Cost sol 807.760,27 0,00 -807.760,27
Cost repercussid sol/habitatge 25.24251 0,00 —-25.242,51
Cost construccio i altres/m?2 construit 691,16 691,16

Cost construccio total 1.857.848,62 1.857.848,62

Cost construccio/habitatge 58.057,77 58.057,77

Cost total 2.665.608,89 1.857.848,62 -807.760,27
Cost total/habitatge 83.300,28 58.057,77 -25.242,51
Cost total/m?2 1.189,05 828,73 -360,32
Preu venda/habitatge 58.057,77 58.057,77 0,00
Preu venda/m? 828,73 828,73 0,00
Diferencial a carrec de 'administracio 807.760,27 0,00 -807.760,27
Diferencial a carrec de I'administracio/habitatge 25.242,51 0,00 —-25.242,51
Diferencial/m? 360,32 0,00 -360,32

5. Models orientatius

A. Suposit 1: L’obligacié del superficiari és construir I’edificacio i gestionar
I’ocupaci6 dels habitatges resultants

PRIMERA. El Sr. , com a (superficiant o titular finca base),
CONSTITUEIX a favor de ... (superficiari) un dret real de superficie sobre
la finca descrita a ’antecedent I, i ...........c...... ’ACCEPTA I ADQUIREIX.

SEGONA. El superficiari destinara la finca objecte de la cessi6 del dret

de superficie a la construcci6 i gestié d’habitatges en régim de lloguer ...
La gesti6 dels habitatges es podra fer directament o indirectament mitjancant
qualsevol modalitat juridica que sigui compatible amb la seva condicié de
superficiari.

En els contractes que, en relacié amb els habitatges, concerti el superficiari amb
tercers, hi haura de figurar, com a clausula expressa, que aquests no adquireixen
drets de cap mena enfront del superficiant. Hi constara també expressament

que s’extingiran automaticament en el moment d’extingir-se el dret de superficie,
per qualsevol causa.

En aquest marc de la contractacié amb tercers, el superficiari podra encarregar
i transferir la gestié dels habitatges a altres persones o entitats (es podria



pactar una autoritzacio previa del superficiant), sense que aixd comporti
de cap manera la transmissio total o parcial de la seva condicié de
titular del dret de superficie ni ’alteraci6 de la seva relaci6 juridica amb
el superficiant.

TERCERA. El termini de vigéncia del dret de superficie sera de ... anys
(maxim 75 anys entre administracions i 99 entre particulars), a partir de la
inscripcio registral del present contracte.

QUARTA. El superficiari construira, instal-lara i posara en funcionament

els habitatges en el termini maxim de ............ anys. A aquests efectes, presenta
fianga de ... en garantia de la correcta execuci6 de les obres a les quals
es compromet (opcional).

CINQUENA. El preu de la constitucié del dret de superficie s’estableix en

SISENA. El dret de superficie i la propietat superficiaria seran transmissibles
a tercers sense que calgui el consentiment previ i exprés del superficiant

(se’n podria preveure el consentiment exprés). També podra ser hipotecat o,
en general, gravat amb drets reals de garantia, perd amb la finalitat exclusiva
de financar les obres i instal-lacions de Pimmoble (la restriccié ha de valorar-se
d’acord amb les circumstancies).

El superficiant accepta que la garantia hipotecaria que es pogués constituir
per a financar els habitatges s’inscrigui amb rang preferent al dret de reversi6
de I’edifici al titular de la finca base.

SETENA. El superficiari queda autoritzat a ocupar el sol propietat

del superficiant, en les condicions en qué es troba i que coneix i que accepta
expressament, per tal d’executar les obres d’edificacié. La construccid

i utilitzacio de les edificacions i installacions es dura a terme amb absoluta
indemnitat del superficiant, que no tindra cap responsabilitat pels danys

a tercers que se’n puguin derivar.

VUITENA. El superficiari es fara carrec de la conservaci6 i manteniment dels
edificis d’habitatges, i assumira totes les despeses que el seu funcionament
ocasioni.

NOVENA. Les edificacions s’hauran d’ajustar a la normativa aplicable a la
zona i a les normes establertes per als edificis subjectes al régim dels habitatges
protegits, si escau, i el superficiari s’obligara a realitzar els tramits necessaris
per a I’obtenci6 de la preceptiva llicéncia municipal.

DESENA. Seran causes d’extinci6 del dret de superficie les segtients:

a) El transcurs del termini establert.
b) Lincompliment del termini que preveu la condici6 quarta.

¢) Lainterrupcié de les activitats a les quals es compromet el superficiari durant
un periode continuat superior a un any, llevat causa de forca major,
i la dedicaci6 de Pedifici a altres fins o activitats sense el previ consentiment
del superficiant, en aquells suposits que s’hagi establert la necessitat d’aquest
consentiment.

d) En general 'incompliment de les obligacions que haura d’assumir el
superficiari d’acord amb aquestes condicions.

En els suposits a), b) i ¢) el superficiant haura d’haver requerit fefaentment
la realitzacié de les actuacions exigibles al superficiari, amb fixaci6 de termini
a efectes de considerar Pexisténcia d’incompliment.



ONZENA. Quan s’extingeixi per qualsevol causa el dret de superficie, el
superficiant fara seva la plena propietat de totes les edificacions i instal-lacions,
sense que hagi de satisfer al superficiari indemnitzacié o compensaci6 de cap
classe. Sense perjudici d’aixo, una vegada el superficiant hagi adquirit la plena
propietat, es podra cedir a I’actual superficiari I'Gs de Pedifici i les seves
installacions, sota la modalitat i els terminis, condicions i circumstancies que
ambdues parts acordin.

DOTZENA. Lextinci6 del dret de superficie per qualsevol causa donara lloc,

de manera automatica, a ’extinci6 de tota classe de drets reals o personals
constituits pel superficiari. Tanmateix i com a excepcid (opcional), si el dret de
superficie es troba gravat amb hipoteques o carregues concertades per a
l’obtencid de préstec, es mantindra irrevocable almenys fins que es produeixi
Palliberament o cancel-lacié de la carrega, en aquest suposit el superficiari optara
per alguna de les dues possibilitats segiients:

a) Labsorci6 de la plena titularitat dominical de I’habitatge, amb subrogacié
passiva en la carrega davant el seu creditor.

b) Labsorcié amb subrogacid passiva a favor de terceres entitats o persones
fisiques a qui es traslladi el dret de superficie.

TRETZENA. Seran a carrec del superficiari totes les despeses derivades de
I’atorgament d’aquesta escriptura, incloses les d’inscripcié al Registre de la
Propietat. Qualsevol tribut que pugui gravar la cessié del dret de superficie i
aquells que se’n derivin i de ’edificacié hauran de ser satisfets pel superficiari.

CATORZENA. Els compareixents accepten pel seu respectiu interés aquesta
escriptura i els seus efectes i resten subjectes a les seves disposicions. En tot allo
no previst en aquestes condicions, regira la legislacié vigent en la mateéria i
especialment les disposicions de la la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme
i concordants; aixi com la Llei 22/2001, de 31 de desembre, de regulacio

dels drets de superficie, servituds i d’adquisicié voluntaria preferent.
Subsidiariament, les restants normes de dret privat, en particular ’article 16
del Reglament per a I’execucio de la Llei hipotecaria.

B. Suposit 2: L’obligacié del superficiari és construir edificacio i transmetre
els habitatges resultants en régim de propietat superficiaria’

PRIMERA. El Sr. , com a (superficiant o titular finca base),
CONSTITUEIX a favor de ... (superficiari) un dret real de superficie sobre
la finca descrita a I’antecedent L, i ................. ’ACCEPTA I ADQUIREIX.

SEGONA. El superficiari destinara la finca, objecte de la cessi6 del dret de
superficie, a la construcci6 i venda en régim de propietat superficiaria de ’edifici
d’habitatges, tots ells (o en part) subjectes al régim de proteccio (si escau).
Dalienaci6 haura de respectar el termini maxim establert pel dret de superficie i
es fard a I’adjudicatari que compleixi les condicions establertes per la legislacio
sectorial; i ’adjudicacié haura de ser objecte de control per part del superficiant,
que en determinara les persones beneficiaries (aquesta wltima previsio és
opcional).

5 Notes:

a) En cas que el dret de superficie es constitueixi sobre una edificacié ja construida i
propietat del superficiant, senzillament s’especificara la circumstancia que la propietat
superficiaria és ’obra edificada.

b) Si P’edifici existent o que s’ha construir s’ha de dividir en propietat horitzontal,
les normes reguladores de la divisié horitzontal hauran d’especificar que el sol no és
un element com sin6 que la seva propietat es troba escindida de I’edificacio.



TERCERA. Essent la causa de constitucio del dret de superficie facilitar
’accés a ’habitatge a persones que per les seves circumstancies ho requereixen,
en els contractes entre el superficiari i els adjudicataris dels habitatges hauran
de constar-hi de manera expressa, i inscriure’s en el Registre de la Propietat,

les determinacions i limitacions seguents (totes elles opcionals):

1. Sense perjudici dels drets de tempteig i retracte derivats de la seva qualificacio
com a habitatges de protecci6 publica, correspon al superficiant un dret
d’adquisicié preferent respecte als habitatges i resta de béns transmesos, en la
forma que a continuaci6 s’estableix:

1.1. Lalienaci6 inter vivos de la propietat superficiaria queda subjecta a
Pautoritzaci6 del superficiant als efectes d’assegurar el citat dret
d’adquisici6 preferent aixi com evitar transmissions fraudulentes dels
habitatges de protecci6 oficial.

1.2. Notificada al superficiant la voluntat de transmetre la propietat
superficiaria, Pexercici del dret d’adquisici6 o P"autoritzacié de lliure
alienaci6 de la propietat haura de fer-se en el termini de tres mesos.
Si transcorregut aquest termini no hi ha hagut resposta expressa
del superficiant, s’entendra que autoritza ’alienacié.

1.3. El preu que haura d’abonar el superficiant per a ’adquisicié de la
propietat superficiaria, sera el mateix que I’inicialment abonat per a la
seva adquisicio, actualitzat per aplicaci6 de les variacions de 'IPC®.

Les millores i treballs de manteniment que en el seu cas hagin pogut
efectuar-se en 'immoble augmentaran el preu de I’alienacié sempre que
haguessin estat aprovades a aquests efectes pel superficiant.

1.4. Adquirida la propietat superficiaria pel superficiant, aquest adquirira
la plena propietat de 'immoble o immobles corresponents.

(En el cas que el superficiari es trobi en condicions de gestionar
adequadament la promocié (p.e. un gestor public), seria possible
imposar-li que la venda dels habitatges als tercers adquirents es faci a
carta de gracia, com a alternativa al dret de tempteig i retracte del
superficiant. A aquests efectes es pot utilitzar el model orientatiu de
Papartat «2. La promocié d’habitatges amb venda a carta de gracia».)

2. Resta també subjecta a autoritzaci6 la constitucié d’hipoteca per part de
P’adquirent de I’habitatge, i aixi s’ha d’advertir en Iescriptura de constitucié
les anteriors limitacions d’us i disposici6 pel cas d’execuci6 de la hipoteca.

Dautoritzacié de la hipoteca sols podra atorgar-se, si el crédit garantit
no supera el preu d’alienacié de la propietat superficiaria objecte
de la hipoteca.

3. Els titulars dels habitatges en régim de propietat superficiaria no podran
arrendar-ne ni cedir-ne a tercers I’Gs, havent de constituir aquests la seva
residéncia habitual.

4. Els actes o contractes que tinguessin per objecte la cessi6 de I’as o la
transmissioé de la propietat superficiaria, sense I’autoritzaci6 prevista en els
apartats anteriors, produiran I’extincié automatica d’aquest dret, ja que
les limitacions establertes condicid resolutoria expressa de la constitucio
del dret; extingit el dret, correspondra al superficiant la plena propietat de
I’immoble, i podra, si escau, recorrer al desnonament per precari dels
ocupants.

6 El preu d’adquisicié pot fixar-se amb altres parametres i és una qiiestié especialment
conflictiva quan s’exerceix un dret d’adquisici6 preferent.



5. Es podrien establir altres condicions com: obligacié dels adquirents
de proveir un determinat fons de manteniment per a la conservacio de
Iimmoble; inversié minima en reparacions estructurals... (vegeu regulacio
dret de superficie al Pais Basc).

QUARTA. El termini de vigencia del dret de superficie sera de ... anys
(maxim 75 anys entre administracions i 99 entre particulars), a partir de la
inscripcio registral d’aquest contracte

CINQUENA. El superficiari construira, instal-lard i posara en funcionament
els habitatges en el termini maxim de .......... anys. A aquests efectes, presenta
fianga de ................. en garantia de la correcta execuci6 de les obres a les quals
es compromet (opcional).

SISENA. El preu de la constitucié del dret de superficie s’estableix en .............

(Pot pactar-se el pagament d’'una quantitat alcada, pagaments periodics,
Padjudicacié o arrendament d’habitatges o locals resultants de la construccio,
etc... Si es pacta un preu, es poden fixar terminis per fer-lo efectiu, amb exigencia
de garantia del seu pagament.)

SETENA. El dret de superficie i la propietat superficiaria seran transmissibles
a tercers amb consentiment previ i exprés del superficiant (es podria preveure
que fos innecessari el consentiment exprés). També podra ser hipotecat o,

en general, gravat amb drets reals de garantia, perd amb la finalitat exclusiva
de financar les obres i installacions de 'immoble i amb una autoritzacid
prévia del superficiant (la restriccié ha de valorar-se d’acord amb les
circumstancies).

El superficiant accepta que la garantia hipotecaria que es pogués constituir
per finangar els habitatges s’inscrigui amb rang preferent al dret de reversié
de Pedifici al titular de la finca base.

VUITENA. El superficiari queda autoritzat a ocupar el sol propietat
del superficiant, en les condicions en queé es troba i que coneix i accepta
expressament, per tal d’executar les obres d’edificacié. La construccié

i utilitzaci6 de les edificacions i instal-lacions es realitzara amb absoluta
indemnitat del superficiant, que no tindra cap responsabilitat pels danys
a tercers que se’n puguin derivar.

NOVENA. El superficiari es fara carrec de la conservaci6 i manteniment dels
edificis d’habitatges, n’assumira totes les despeses que el funcionament ocasioni
sens perjudici que pugui traslladar aquestes obligacions als adquirents dels
habitatges.

DESENA. Les edificacions s’hauran d’ajustar a la normativa aplicable en la
zona i a les normes establertes per als edificis subjectes al régim dels habitatges
protegits, el superficiari s’obligara a fer els tramits necessaris per a I"obtencid
de la preceptiva llicéncia municipal.

ONZENA. Seran causes d’extinci6 del dret de superficie les seglients:

a) El transcurs del termini establert.
b) Lincompliment del termini que preveu la condicié cinquena.

¢) La interrupcio de les activitats a les quals el superficiari es compromet
durant un periode continuat superior a un any, llevat causa de forca major,
i la dedicaci6 de P’edifici a altres fins o activitats sense el consentiment
previ del superficiant, en aquells suposits que s’hagi establert la necessitat
d’aquest consentiment.



d) En general 'incompliment de les obligacions que haura d’assumir el
superficiari d’acord amb aquestes condicions.

En els suposits a), b) i ¢) el superficiant haura d’haver requerit fefaentment
la realitzacié de les actuacions exigibles al superficiari, amb fixaci6 de termini
a efectes de considerar I’existéncia d’incompliment.

DOTZENA. Quan s’extingeixi, per qualsevol causa, el dret de superficie, el
superficiant fara seva la plena propietat de totes les edificacions i instal-lacions,
sense que hagi de satisfer al superficiari indemnitzacié o compensacio6 de cap
classe. Sense perjudici d’aixo, una vegada el superficiant hagi adquirit la plena
propietat, es podra cedir a Pactual superficiari I’Gs de Pedifici i les seves
installacions, sota la modalitat i els terminis, condicions i circumstancies que
ambdues parts acordin.

TRETZENA. Lextinci6 per qualsevol causa del dret de superficie donara

lloc, de manera automatica, a I’extincié de tota classe de drets reals o personals
que hagi constituit el superficiari. No obstant aix0, i com a excepcid
(opcional), si el dret de superficie es troba gravat amb hipoteques o carregues
concertades per a ’obtencid de préstec, es mantindra irrevocable almenys

fins que es produeixi P’alliberament o cancellacié de la carrega, en

aquest suposit el superficiari optara per alguna de les dues possibilitats
seglents:

a) Labsorci6 de la plena titularitat dominical de ’habitatge, amb subrogacié
passiva en la carrega davant el seu creditor.

b) Labsorcié amb subrogacié passiva a favor de terceres entitats o persones
fisiques a qui es traslladi el dret de superficie.

CATORZENA. Seran a carrec del superficiari totes les despeses derivades

de I’atorgament d’aquesta escriptura, incloses les d’inscripci6 al Registre

de la Propietat. Qualsevol tribut que pugui gravar la cessié del dret de superficie
i aquells que se’n derivin de I’edificaci6 els haura de satisfer el superficiari.

QUINZENA. Els compareixents accepten pel seu respectiu interés aquesta
escriptura i els seus efectes i resten subjectes a les seves disposicions. En tot allo
no previst en aquestes condicions, regira la legislaci6 vigent en la materia i
especialment les disposicions de la la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme

i concordants; aixi com la Llei 22/2001, de 31 de desembre, de regulacié dels
drets de superficie, servituds i d’adquisicié voluntaria preferent. Subsidiariament,
les restants normes de Dret privat, en particular Iarticle 16 del Reglament per

a I’execuci6 de la Llei hipotecaria.

6. Eldret de superficie al Pais Basc

El dret de superficie com a sistema de régim d’accés a habitatges socials

del Pais Basc esta previst en el DECRETO 306/2000, de 26 de desembre de
2000, sobre Régimen de viviendas de proteccion oficial y medidas financieras
en materia de vivienda y suelo. Departamento de Ordenacién del Territorio,
Vivienda y Medio Ambiente.

(Capitulo I: Régimen de las viviendas de proteccion oficial. Articulo 9. Régimen
de acceso, uso y actos de disposicion. 2. El derecho de superficie.)

o Aquest sistema constitueix un dels possibles régims d’accés i us dels habitatges
anomenats socials —que equivalen als de régim especial—, com a formula
intermeédia entre la propietat i ’arrendament.



Els ingressos dels adjudicataris dels habitatges son fixats entre uns
Maxims de:
a) 15.025,3 euros (2,5 M PTA)

b) 21.035,42 euros (3,5 M PTA), excepcionalment per a habitatges de preu
superior a 510,86 euros/m? (85.000 pts/m?2)

I minims de:

9.015,18 euros (1,5 M PTA).

Segons redactat de ’esmentat Decret:

a)

el dret de superficie es podra constituir tant sobre un terreny no edificat,
adquirint el superficiari la facultat de construir-hi, com sobre un edifici
existent.

En ambdds casos el superficiari posseira com a dret fonamental tenir o
mantenir en el terreny alie la propietat superficiaria de I'edificacio,
corresponent-li sobre aquesta tots els drets inherents al dret de propietat de la
mateixa, dintre de les limitacions que dimanen del dret de superficie,
reservant-se el superficiant el seu dret sobre el sol.

La constitucié del dret de superficie es formalitzara en escriptura piblica per
Iorgan competent a I'efecte i s’inscriura al corresponent registre de la
propietat.

El termini de durada del dret de superficie sera el maxim legalment establert,
comptat a partir de la inscripcié en el registre de la propietat de I'escriptura
publica de constitucio.

Amb la finalitat de garantir la conservacié de I'edificacio, la comunitat
de propietaris que es constitueixi haura de:

1. Proveir, en la redaccié del corresponent pressupost anual, un fons
de manteniment per a adequada conservacié de I'immoble, en quantitat
no inferior a 'l % del preu basic per m? util d’habitatge.

2. Invertir, anualment, a partir dels 40 anys complerts de la concessic del
dret de superficie, una quantitat no inferior al 0,5 % del preu basic vigent
en el moment per m? itil d’habitatge en reparacions de Iestructura basica
de l'edificacio.

En finalitzar el termini de durada del dret de superficie, el superficiant fara
seva edificaci6 sense cap indemnitzacio i restaran resolts els drets personals
o reals existents sobre el dret de superficie extingit.

Durant el transcurs de 'esmentat termini el superficiant podra vendre el sol
als titulars de la propietat superficiaria, de la manera que lliurement
convinguin.

No obstant la disposicié recollida al paragraf primer, el superficiant
podra autoritzar al superficiari a romandre en la possessié sota el régim
d’arrendament o similar sempre que Iestat de les construccions
permeti la seva utilitzacid i el planejament urba no hagi alterat el desti

del sol.

Lincompliment de les obligacions determinades en la constitucié del dret
de superficie originara la seva extincio, sempre que previament s’hagués
requerit el superficiari per a la seva realitzacio i hagués transcorregut

el termini fixat a lefecte sense compliment.

A tal efecte el superficiant recuperara lliure de carregues, excepte
en el suposit previst a I'apartat segiient, la integritat dominical de 'immoble



tornant-lo a inscriure a favor seu per la seva sola intervencié i a la seva
instancia. La resolucié operada i la consegiient extincié del dret

de superficie i de les carregues imposades pel superficiari, accedira al registre
i es cancellaran, respectivament, per acta notarial.

h) Si esta gravat el dret de superficie amb carregues o hipoteques concertades
pel superficiari per a Pobtencio del préstec, el dret de superficie romandra
irrevocable almenys fins que es produeixi I'alliberacié o cancellacié
de la carrega o hipoteca i correspondra al superficiant disposar, sense minva
de la persecucio indemnitzatoria contra el superficiari, d’alguna de
les formes segiients:

1. La directa absorcié gratuita de la plena titularitat dominical de
Ihabitatge, amb subrogacic passiva en la carrega o hipoteca davant
del seu creditor.

2. Labsorcié amb subrogacid passiva, a terceres entitats o persones fisiques,
a qui s’atorgui la cessié del dret de superficie en els termes inter partes
que convinguin, excepte en el regim de la carrega o hipoteca la durada
i condicionaments de la qual seran en tot cas observables.

7. La promocié concertada al Pais Basc,
com a exemple d’aplicacio del dret de superficie

La promoci6 concertada com a sistema de promocié d’habitatges socials

del Pais Basc esta inclosa en el DECRETO 306/2000, de 26 de desembre

de 2000, sobre Régimen de viviendas de proteccion oficial y medidas financieras
en materia de vivienda y suelo. Departamento de Ordenacién del Territorio,
Vivienda y Medio Ambiente.

e Es tracta d’una variant de la promoci6 privada duta a terme per persones
fisiques i juridiques que no siguin ens publics territorials.

e La promoci6 concertada preveu dues possibilitats:

a) la promocié impulsada pel Govern basc amb constitucié a favor del
promotor d’un dret de superficie sobre sol public.

b) La concessi6 al promotor de beneficis especificament assenyalats en la
convocatoria publica de conveni.

e D’adjudicaci6 del concert es pot fer de dues maneres diverses:
a) En general, de manera oberta, mitjangant licitacié i concurs.

b) Excepcionalment, de manera directa, quan es tracti d’entitats de dret public
o0 societats amb participacié majoritaria del Govern, sempre que el seu
objecte social estigui relacionat amb la promoci6 d’habitatges de proteccié
oficial. En aquest cas, els beneficis son consignats en el conveni que s’ha
de subscriure entre ’administraci6 publica i el promotor.

Segons I’articulat de Pesmentat Decret:

(Capitulo 11: Promocién de viviendas de proteccion oficial. Articulo 13.
Promocion concertada.)

1. Quan una promocié privada hagi estat impulsada per I’Administracio
de la Comunitat Autonoma del Pais Basc mitjancant la constitucié
a favor del promotor d’un dret de superficie sobre sol propietat
de I’Administracié o la concessio a aquell dels beneficis que s’estableixin



a la corresponent convocatoria publica o conveni, si escau, tindra
la consideraci6 de promocio concertada.

Com a norma general, 'adjudicacié de les promocions concertades

es dura a terme a través del procediment de licitacié obert i la forma
d’adjudicacié de concurs. En aquest respecte, en els aspectes no regulats
per aquesta norma s’aplicara la legislacié vigent en materia de contractacio
administrativa.

Excepcionalment, el Departament podra determinar la identitat del
beneficiari mitjancant adjudicacio directa, vinicament en el suposit que
Padjudicatari sigui bé una entitat de dret public, o bé una societat del sector
public en el capital de la qual participi majoritariament I’Administracié de la
Comunitat Autonoma del Pais Basc, sempre que el seu objectiu social tingui
relacié amb la promocié d’habitatges en régim de proteccio oficial, i en
restaran determinats els beneficis per mitja de conveni que s’ha de subscriure
entre 'esmentat promotor i el Departament d’Ordenacié del Territori,
Habitatge i Medi Ambient.

. Sera el director de Planificacié i Gestié Financera el qui fara convocatoria
publica per a la presentacic de propostes de promocié concertada
d’habitatges de proteccio oficial.

Cada convocatoria es dura a terme amb la deguda publicitat a través de
la seva insercic en el Butlleti Oficial del Pais Basc i en un dels periodics
de més difusié del Territori Historic on es projecti la promocio.

Cada convocatoria, o conveni en cas d’adjudicacié directa, tindra com
a minim el contingut segiient:

a) Identificacié i descripcio del terreny sobre el qual es dura a terme
la promocid, assenyalant les dades minimes segiients:

— Localitzacio.
— Superficie.
— Situacié urbanistica.
b) Caracteristiques técniques de la promocio, que, en tot cas, hauran

d’ajustar-se a les Ordenances vigents de disseny d’habitatges de proteccio
oficial.

¢) Descripcid i caracteristiques de les obres d’urbanitzacié que es faran
simultaniament amb Pedificacio.

d) Nombre maxim d’habitatges que s’han de construir.

e) Places de garatge, trasters i superficie de locals comercials que s’han
de construir en la promocié i el seu regim de transmissio.

f) Terminis maxims d’inici de les obres, i d’execucié total de la promocio,
aixi com de presentacié de la documentacié oportuna que en cada cas
concret requereixi la bona marxa de la promocio.

g) Pressupost estimat de contracta.

h) Preu maxim d’adjudicacié o venda o preu maxim de renda, si escau,
en primera transmissio, per m? util d’habitatge.

i) Beneficis concurrents en la promocié projectada.
i) Condicions tecniques i juridiques de la constitucié del dret de superficie.

k) Constancia expressa que el procediment de seleccié d’adjudicataris dels
habitatges sera dut a terme pel Departament d’Ordenacié del Territori,
Habitatge i Medi Ambient d’acord amb la normativa vigent.



A més dels assenyalats haurien de figurar-hi, en el cas de promocié mitjancant
la forma d’adjudicacié de concurs, els epigrafs segiients:

1) Clausules administratives particulars que regiran el concurs.

m) Termini de presentacié de propostes una vegada publicada la
convocatoria al Butlleti Oficial del Pais Basc.

. A aquestes convocatories podran presentar-s’hi les persones naturals

i juridiques, espanyoles o estrangeres que, tenint plena capacitat d’obrar
i constituides d’acord amb les normes reguladores dels seus respectius
regims juridics, compleixin els requisits exigits als articles 15 i segiients
del text refés de la Llei de contractes de les administracions piibliques,
aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny.

Lexecucié de les obres haura de portar-se a terme bé pel sistema de promocio
—construccié directa, o bé pel de promocio— contractacié total amb
Pempresa constructora; la determinacié del sistema haura d’ésser especificada
en loferta. En cas de contractacio total amb Iempresa constructora diferent
del concursant, en I'oferta haura de reflectir-se la personalitat de I'esmentada
empresa adjuntant els documents contractuals. Aixi mateix, s’exigira

a les empreses constructores ideéntica classificacié que la requerida per a la
contractacié d’obres d’igual pressupost amb I’Administracié Piblica,

aixi com lacreditacié del compliment de les seves obligacions tributaries

i de seguretat social.

. Les propostes es presentarien al Departament d’Ordenacié del Territori,
Habitatge i Medi Ambient en el termini assenyalat a cada convocatoria

i hauran de contenir la documentacié que s’indiqui a la convocatoria i en
tot cas:

a) Aquella que acrediti la personalitat i representacio, si escau, del proponent
en els termes assenyalats als articles 15 i segiients del text refds de
la Llei de contractes de les administracions publiques, aprovat per Reial
Decret Legislatiu 2/2000, de 16 de juny i els articles 4 i segiients del
Reial Decret 390/1996, d’1 de mar¢, de desenvolupament parcial
de la Llei 13/1995.

=

Aquella que acrediti el compliment de les obligacions tributaries

i de seguretat social, d’acord amb el que s’ha previst a larticle 20

de 'esmentat text refds de la Llei de contractes de les administracions
publiques, aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2000, de 16

de juny i els articles 7, 8 i segiients del Reial Decret 390/1996,

d’1 de marc.

¢) Descripcié de les caracteristiques de la promocié que en permeti, si escau,
la seva valoracié tecnica, urbanistica i arquitectonica.

d) Desglosament de despeses i ingressos per a tots els conceptes.

e) Preu d’adjudicacié o venda en primera transmissié o renda maxima
en cas d’arrendament dels habitatges, annexos i elements privatius que no
siguin de lliure disposicio.

f) Sistema de financament i condicions de pagament dels adquirents.

g) Estatuts i régim de funcionament intern en el cas de promocio per
cooperativa, associacié o fundacio.

. Dintre dels mesos consecutius a 'acabament del termini de presentacio

de pliques, el director de Planificacié i Gestié Financera del Departament
d’Ordenacié del Territori, Habitatge i Medi Ambient dictara resolucic
concedint els beneficis integrants de la convocatoria a aquella proposta que
resultés més avantatjosa o declarant-la deserta.



Per a 'adjudicacié de beneficis es procedira a la valoracié de les propostes
presentades d’acord amb els criteris establerts a la convocatoria.
En tot cas es tindra en compte:

a) Pressupost estimat pel licitador.

b) Solucié urbanistica i arquitectonica aportada per la promocié
projectada, si escau.

¢) Per al cas de concurs amb lliurament de projecte, relacié entre I'esmentat
preu ofert respecte al maxim permés per la convocatoria publica. En el
cas de concurs sense lliurament de projecte, relacio entre el preu ofert de
venda o renda dels habitatges amb la qualitat dels materials i
installacions de la promocio.

d) Sistema de financament i condicions economiques proposades per als
adquirents.

e) Qualsevol altre criteri que pugui establir a cada convocatoria la Direccid
de Planificacié i Gestié Financera d’acord amb les particularitats de
cada promocid.

9. Els beneficis previstos a cada promocio estan sotmesos al regim general
de garanties i reintegraments de les subvencions amb carrec als Pressupostos
Generals de la Comunitat Autonoma, regulat al Decret 698/1991,
de 17 de desembre.

10. A més de les assenyalades a I'article 289 del Reial Decret Legislatiu
1/1992, de 26 de juny, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
sobre el regim del sol i ordenacié urbana i les establertes en el titol
de constitucio, sera causa d’extincio del dret de superficie no obtenir
la qualificacié de la totalitat de la promocié impulsada a l'empara
del que s’ha disposat en aquest Decret i per tant la seva reversio
al superficiant.

La promocié d’habitatges amb venda a carta de gracia

1. Consideracions generals

La venda a carta de gracia implica que el venedor es reserva la facultat

de redimir la compravenda, recomprant el bé. D’aquesta manera, tot i que
el comprador adquireix veritablement la titularitat del bé, aquesta es troba
subjecta a la carrega temporal que el venedor (rediment) pugui exercitar

el seu dret de redempcio.

El dret que es reserva el venedor pot exercir-se al llarg d’un periode de temps
determinat (maxim 30 anys) i es configura com un dret real sobre la propietat
transmesa.

La venda a carta de gracia no impedeix ni la transmissio ni el gravamen

del dret de redempci6. Igualment, ’adquirent de la propietat gravada

pot transmetre o arrendar el bé (sense perjudici que es pacti la impossibilitat
de fer-ho) i també pot gravar-lo. Unicament haura de respectar Iexisténcia
del dret de redimir.

D’aquesta manera, traslladant la figura a la hipotesi de la transmissi6
d’habitatges en régim de proteccid, el principal avantatge de la venda a carta
de gracia és que I’adquirent es converteix en titular de I’habitatge



i la carrega que ha de suportar és tinicament la possibilitat que el venedor
exerciti el dret de redempcid. Logicament, ’exercici d’aquest dret no hauria
de quedar al lliure arbitri del venedor, sind que s’hauria de subjectar

a la condicié que es produeixin determinats suposits que legitimin

la recompra.

En aquest sentit, les parts poden pactar els suposits i, per tant, ’adquirent
coneix amb anticipacié en quines circumstancies es podra produir I’exercici

del dret de redempci6 per part del venedor. Referint-nos als habitatges

en régim de proteccid, el més raonable seria referir els suposits a la impossibilitat
de transmissio de I’habitatge, ’obligatorietat de destinar-lo a residéncia

habitual propia, el respecte a I’Gs d’habitatge, o altres situacions que es consideri
oportu controlar.

També es considera una caracteristica d’interes el fet que ’adquirent pugui
gravar la seva propietat. En el cas d’una hipoteca, el propietari senzillament
ha de respectar la carrega consistent que, si s’exerceix el dret de redempcid
abans de la cancellaci6 de la hipoteca, amb el preu de la redempcié haura
de satisfer ’hipotecant.

En comparacié amb el dret de tempteig i retracte, que també permet al venedor
recuperar la titularitat de ’habitatge, es considera especialment favorable

la regulacié de la venda a carta de gracia. Es aixi perqueé en el cas que ens ocupa
és possible pactar un preu de recompra inferior al preu maxim dels habitatges
protegits, per tal d’assumir les despeses i tributs que genera operacié

i que després no podran repercutir-se en una futura venda a un nou comprador.
Igualment, ’exercici del dret de redempcio, en pactar-se el preu, no queda
afectat en cas d’una hipotética desqualificacié de ’habitatge. Finalment,

la durada del dret de redempcié (maxim 30 anys) és molt superior

al termini fixat per a I’exercici del dret de tempteig i retracte.

En definitiva, la venda a carta de gracia no limita les facultats de disposicio

de P’adquirent, el qual senzillament rep la titularitat d’un bé gravat amb el dret
de redempci6 del venedor, a exercir en determinades circumstancies

i en condicions préviament pactades. I la fixaci6é d’aquestes circumstancies
permet establir un control efectiu de I's i destinacié dels habitatges subjectes
a proteccid. La recuperaci6 de I’habitatge permet la seva reutilitzacié per
cobrir necessitats d’altres persones o families necessitades d’habitatge

i en resulta una férmula més favorable per al venedor que I’exercici del dret
de tempteig i retracte.

2. Regulacio legal

La venda a carta de gracia constitueix una de les figures tradicionals del dret
civil catala. No obstant aix0, el manteniment d’aquesta institucié en la
Compilaci6 del Dret Civil de Catalunya (en endavant CDCC) va ser qiiestionat
perque es considerava que els contractes on es reconeixia el dret encobrien
sempre un préstec usurari.

Malgrat aquesta practica i el fet que la transcendéncia de la figura ha estat
escassa, estudis duts a terme a partir dels anys 80 posaren émfasi en les noves
utilitats que podia tenir la venda a carta de gracia. I, en aquest nou context,
s’emprengué una nova regulaci6 de la mateéria.

La nova regulaci6 esmentada s’inclou en la Llei 29/1991, de 13 de desembre, de
«modificacié de la Compilacié de Dret Civil de Catalunya en materia de venda
a carta de gracia».



En dur a terme la reforma, el legislador ha pretés fer una renovacio que
permeti apreciar que la finalitat i eficacia de la figura passen per considerar
la transmissi6 inicial de la propietat com a indefinida perd no definitiva.
S’ha intentat allunyar, aixi, les tradicionals utilitats donades a la carta

de gracia, principalment la de garantir la devolucié de préstecs. La intenci6
del legislador s’ha centrat, també, a demostrar que la figura pot complir
finalitats de caracter social que en justifiquen la difusio.

Una d’aquestes finalitats, com es manifesta en el mateix preambul de la Llei
29/91, és la d’usar la venda a carta de gracia com a instrument de promocid
d’habitatges de tipus social.

La regulaci6 actual de la venda a carta de gracia es troba compresa en els articles
326 a 328 de la CDCC —amb la nova redaccio6 establerta per la Llei 29/91—,
i consisteix essencialment en el segiient:

a) La venda a carta de gracia significa que el venedor es reserva el dret
de redimir o recuperar la cosa venuda per un preu determinat i durant
un termini maxim de temps.

b) El termini maxim en queé pot exercir-se el dret de redimir o recuperar
és de 30 anys. 1, per fixar el termini, pot prendre’s com a punt de referéncia
la vida d’una o dues persones existents en el moment d’ésser subscrit
el contracte.

¢) En el cas que les parts no fixin cap termini per exercir el dret de redempcio,
s’anira a les regles generals de la caducitat dels drets reals, que s6n també
de 30 anys per als immobles.

d) Eldret de redimir és indivisible, llevat que diferents coses siguin venudes
a carta de gracia en una mateixa compravenda i s’hi estableixi
una part de preu individualitzada per a cadascuna. En aquest cas, es pot
obtenir la redempci6 de cada cosa a mesura que se satisfa la part
de preu corresponent.

Darticle 328 CDCC estableix una enumeracié de les despeses que ha de satisfer
el rediment en el moment d’exercitar la redempci6. Aquestes seran, en el que
aqui interessa:

1. El preu fixat per a la redempcié en el moment de la venda, que pot ésser
diferent del preu d’aquesta. La llei no estableix cap limitacié ni cap forma
concreta d’establir el preu.

2. Les addicions posteriors al preu, el valor de les quals es justifiqui.

3. Les despeses de reparacié de la cosa, perd no pas les de simple
conservacio.

4. Les despeses utils, estimades en ’'augment de valor que per a elles hagi
experimentat la cosa en el moment de la redempcid, les quals no poden
excedir el preu de cost ni, en cap cas, el vint-i-cinc per cent del preu fixat per
a la redempcié.

5. El cost de les despeses inherents a la constitucié de les servituds adquirides
en profit de la cosa immoble venuda.

6. Les despeses que hagi ocasionat el contracte de venda a carta de gracia,
inclosos els impostos, si ha estat aixi pactat.

Malgrat que la normativa no estableix la possibilitat de pacte en relacié

amb les despeses que hauran de ser abonades, tampoc no estipula ni la forma
de pagament ni el métode de calcul de les despeses, fet que dona marge

per a aquest pacte.



3. Avantatges del sistema de la venda a Carta de Gracia

Respecte a la promocio d’habitatge:

o Permet el finangament hipotecari de la promoci6, amb subrogaci6 dels compradors
en el deute dels compradors.

o Evita incrementar 'endeutament public.

Respecte a la preservacio de les plusvalues per a la col-lectivitat:

e Suposa un mecanisme de control efectiu sobre les transmissions dels
habitatges protegits i dels preus de venda de les segones transmissions
mentre dura el periode de vigéncia del dret de redempcid

o En el cas excepcional d’exercir-se el dret de redempcio, comporta
la recuperacio de la plusvalua del sol per al sector public i evita la pérdua
de patrimoni del sector public.

Respecte a les formules de venda amb dret de tempteig i retracte:

o Permet fixar un preu de redempci6 inferior a 'establert per a la proteccio oficial
per compensar les despeses que genera l'operacio de recompra.

o Permet un termini més llarg de durada del dret de redempcid.

Respecte a la mobilitat dels residents en el pare:

o Permet utilitzar el parc de manera rotativa, adjudicant/venent els habitatges
redimits a nous compradors en situaci6 de necessitat d’habitatge protegit.

Respecte a la gestio del parc piblic:

o Allibera el sector public de la gesti6 i manteniment dels edificis.

Respecte al control de la situacié dels ocupants:

o Allibera el sector public de la necessitat de control perqué deixa d’existir
una dependéncia dels nous propietaris amb I'administracio.

Respecte a la integracid dels usuaris del parc:

o S'assegura un procés d'integracio per la responsabilitat en el compliment dels
requisits que s'exigeixen al titular: manteniment propietat, destinacié a residéncia
habitual, compliment de la normativa.

4. Model orientatiu
Carta de gracia (Clausula que s’ha d’incloure en el contracte de compravenda)

Tenint en cCOMPLe QUE .o (el promotor) ha dut a terme aquesta promocid
d’habitatges basant-se en uns interessos socials concrets i atenent a la legislacio
catalana, Llei 29/1991 de 13 de desembre de modificacié de la Compilacié

de Dret Civil de Catalunya en matéria de venda a carta de gracia, que recull la
necessitat de difondre aquesta figura juridica com a instrument de promoci6
d’habitatges de tipus social, ambdues parts estableixen de comu acord, el pacte de
venda a carta de gracia, en favor de Pentitat venedora ................... i, amb
caracter subsidiari, de PAjuntament de ... (en cas que la venedora sigui
una entitat que depén de I’Administracié municipal).

Per tant, en virtut del que prescriu Particle 326 de la Compilacié de Dret Civil
de Catalunya (CDCC), la venedora es reserva el dret de redimir o recuperar



la finca objecte de transmissié durant un termini maxim de ........ anys’
(fins a 30) a comptar des de la data de I’escriptura publica.

En cas que els compareixents exercitin el dret de redimir ...
convenen que el preu de redempci6 sera:

1. El preu oficial en segones o ulteriors transmissions establert per als habitatges
sotmesos al régim de proteccié publica que correspongui.

2. En cas d’inexisténcia d’aquest preu oficial, el preu actualitzat segons I'index
de preus al consum (IPC) aplicable en el moment d’exercitar-se la redempci6.

3. Del preu fixat es descomptaran les carregues existents, despeses de tramitacid
i despeses d’escriptures, tributs vigents en el moment de la redempcid,
despeses de reparacié o adequacio si sescau, que seran a carrec del titular
de la propietat gravada.

En el no previst en aquesta clausula s’atendra al que estableix I’article 326 i ss.

de la CDCC.

Les parts acorden que el dret de redimir en favor de podra
exercir-se en els casos segiient:

e En cas de transmissio de I’habitatge «inter vivos» (no per causa de mort),
de manera onerosa o gratuita, en qualsevol de les seves modalitats. S’inclouen
els suposits d’alienacié forgosa com a conseqiiéncia d’execucions hipotecaries
o procediments de constrenyiment judicials o administratius.

e En cas de cessio de I’Gs de I’habitatge per qualsevol titol.
e En cas de no destinaci6é de I’habitatge a domicili habitual i permanent.

e En cas d’incompliment de la normativa d’habitatges de protecci6 oficial que
sigui aplicable.

El lloguer amb opcio de compra

1. Consideracions generals

El sistema de lloguer amb opcié de compra permet facilitar I’accés a ’habitatge
a aquelles persones que poden assumir un preu superior al d’un lloguer ordinari,
pero en canvi tenen dificultats per obtenir finangament en una compra o per
pagar Pentrada que s’exigeix en I’adquisicié en propietat.

Des del punt de vista de I’agent promotor o administracid, la figura permet
beneficiar-se dels ajuts que puguin haver-hi en la promoci6 en régim de lloguer,
sense que aixo sigui obstacle perqué, en un termini concret, I’habitatge arrendat
pugui passar a ser adquirit per 'adjudicatari.

Les parts («arrendador/concedent» de ’opcio, i «llogater/optant») han de pactar
el termini al llarg del qual Pocupant gaudira de la condicié d’arrendatari

i aquell en qué podra exercir 'opci6é de compra. També hauran de fixar el preu
de Popcié de compra —anomenada prima— i el de la futura compravenda,

o bé els criteris amb els quals es fixara aquest.

Dexercici del dret d’opcid significa que Parrendatari gaudeix de la possibilitat
de convertir-se en propietari abonant el preu de compravenda que s’hagi fixat,
del qual s’hauran de descomptar els imports ja abonats, considerant-los
quantitats anticipades.

7 El logic és fer coincidir el termini amb la durada de la qualificacié com a habitatge
protegit.



La utilitzacio6 de la figura del lloguer amb opcié de compra no impedeix preveure
la fixaci6 de limitacions en la compravenda posterior, com el dret de tempteig i
retracte a favor del venedor o bé —més interessant al nostre entendre— la
transmissié a carta de gracia.

Des del punt de vista del sector public, aquesta modalitat presenta I’avantatge
respecte del lloguer indefinit, que estimula els llogaters al bon us i manteniment
d’uns habitatges que passaran a ser de la seva propietat; ajuda a fer el salt a
I’emancipaci6 i a ’accés a I’habitatge en el moment de major dificultat financera
d’una familia, perd no provoca un anclatge en el sistema public. La recuperacié
de fons en el moment de la venda dels habitatges genera un cicle de finangament
per a noves promocions, que es poden adregar a noves families amb nous
problemes d’accés a I’habitatge.

2. Regulacio legal

La relaci6 arrendaticia es troba avui regulada en la Ley 29/1994, de 14 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que no sembla necessari analitzar en
detall en aquest estudi. Només es considera oportu fer mencié que el termini
minim d’ocupacié dels llogaters d’habitatge es fixa en 5 anys (art. 9.1), sense
perjudici de la possibilitat de pactar terminis més llargs.

Respecte a ’opcié de compra, és un tipus de contracte que no gaudeix de
cobertura legal en el Codi civil, si bé el seu aspecte registral es troba previst en
P’art. 14 del Reglament hipotecari, on es determina que el contracte requereix la
previsi6 del preu d’adquisici6 de la finca i també, si s’ha establert, el preu de
Popcid. Per tant, es produeix una clara diferenciacié entre ’'anomenada PRIMA
o PREU de I'opcid i el que és el preu de la futura compravenda. Respecte a
aquest dltim, val a dir que no hi ha inconvenient a establir els parametres sota
els quals es determinara el preu, com a alternativa a una prefixacio total
d’aquest.

A Catalunya, la Llei 22/2001, de 31 de desembre, de regulaci6 dels drets de
superficie, de servitud i d’adquisicié voluntaria i preferent, fa referéncia a 'opcié
de compra en Part. 19 i ss. La regulacio parteix del criteri que un dret d’opcié
només tindra naturalesa real (no personal) si aixi es fa constar en escriptura
publica i s’inscriu en el registre de la propietat. D’altra banda, en I’art. 23
s’assenyala que la constitucié pot fer-se en un contracte dirigit a aquesta finalitat
0 bé mitjancant un pacte o estipulaci6 integrat en un altre negoci juridic. Als
nostres efectes, aixo implica que ’opcié de compra pot subscriure’s com a
clausula del contracte d’arrendament o bé de manera diferenciada.

Respecte al termini de durada del dret d’opcid, l’art. 25.1 el limita a un temps
maxim de 10 anys si recau sobre béns immobles, pero en el cas que "opcid
acompanyi un altre negoci juridic (en el nostre cas un contracte d’arrendament),
es pot preveure que la durada de I’opcié abasti la totalitat del termini d’aquest
negoci juridic, amb les prorrogues corresponents.

En aquest punt és important tenir en consideracié que, quan es tracti
d’habitatges protegits, en atencié al fet que els plans d’habitatge estan fomentant
la promoci6 de lloguer amb I’exigéncia que el régim d’arrendament es mantingui
un minim de 10 anys (art. 20.2.2 Real Decreto 1/2002), la férmula més
adequada seria pactar que I’opcié de compra no es pogués exercir fins que hagi
transcorregut aquell termini.

D’altra banda, tenint en compte que la renda dels habitatges protegits és
limitada, en aquests casos convindra establir que el pagament mensual que ha de
fer ’arrendatari contingui dos conceptes diferenciats:



e La renda arrendaticia, subjecta als preus i criteris establerts en la legislacié
protectora.

e La prima mensual de ’opcié de compra, que cal fixar entre les parts.

Lopcié de compra és amb caracter general un dret transmissible, tot i que
tractant-se d’habitatges que han de constituir la residéncia habitual de
’adjudicatari, sembla convenient pactar-lo com a dret personalissim d’impossible
transmissio.

Si bé no és obligatoria la constancia de I'opcié de compra al Registre de la
Propietat, és aconsellable la inscripcio registral, per tal de garantir el dret de
I’adjudicatari. Amb aquests efectes, el contracte haura d’incloure una previsio
expressa en queé les parts convinguin la inscripcio.

3. Avantatges del sistema de lloguer amb opcio de compra

Respecte a la promocio d’habitatge:

o Permet gaudir dels avantatges que els plans d’habitatge i que les noves normatives
fiscals ofereixen per a la promocid en regim de lloguer protegit.

Respecte a la preservacio de les plusvalues per a la col-lectivitat:

o Manté el patrimoni public mentre no s'exerceix lopcié de compra, és a dir
que allarga per al termini pactat (deu anys), la possible privatitzacié de les plusvalues
de sol.

Respecte a la mobhilitat dels residents en el parc:
o Permet utilitzar el parc de manera rotativa: la recuperacio de fons en el moment
de la venda dels habitatges genera un cicle de finangament per a noves promocions,
que es poden adrecar a noves families amb nous problemes d’accés a I'habitatge.
Respecte a la gestid del parc piblic:
o Estimula els llogaters al bon Us i manteniment d'uns habitatges que passaran
a ser propietat seva.
Respecte al control de la situacié dels ocupants:

o Es limita al temps de durada del contracte de lloguer.

Respecte a la integracio dels usuaris del parc:

o S'estimula la integracio a través de la corresponsabilitzacio en el manteniment
dels edificis que acabaran essent de propietat privada.

4. Model orientatiu
Opci6 de compra (Clausules que cal incloure en el contracte de lloguer$)

OPCIO DE COMPRA. Les parts acorden que, en el termini de ......... anterior al
venciment del contracte d’arrendament?, I’arrendatari tindra ’opci6 de comprar

8 Lopci6 de compra també es pot formalitzar de manera separada al contracte
d’arrendament.

? En la fixacié dels terminis, tenir en consideraci6 els terminis minims de manteniment
del regim d’arrendament establerts en els plans d’habitatge. Vegeu apartat «3.2 Regulacio
legal>».



I’habitatge objecte d’aquest contracte, notificant fefaentment a arrendador la
seva opcid. Transcorregut aquest termini caducara el dret concedit i 'opcio
convinguda quedara sense cap valor ni efecte, sense necessitat de requeriment
o notificacio.

El preu o prima de Popci6 es fixa en 'import dels pagaments mensuals
que Padjudicatari es compromet a abonar al llarg del termini de vigéncia
del contracte de lloguer, que tindran el caracter de pagament a compte

del preu total de compravenda. Limpagament de ... quotes consecutives
sera causa suficient per a la resolucié del contracte d’opci6, que quedara
sense efectes!.

En cas que "optant renunciés al dret d’opcid, o be si caduqués el termini
establert, els imports abonats com a preu o prima de I’opcié s’entendran perduts
a favor del concedent.

La futura compravenda s’acorda en els termes segiients:

PREU. El preu de compravenda es fixa en el preu de venda dels habitatges
protegits que resulti aplicable en el moment de ’exercici de 'opci6!!.

Aquest preu, descomptades les sumes abonades per ’adjudicatari des de

la subscripcié del contracte de lloguer, podra abonar-se mitjancant la constitucié
de préstec hipotecari, o també amb la subrogacio en el préstec que pugui

haver subscrit I’entitat concedent.

L’habitatge es transmetra al corrent de pagament de tot tipus de contribucions,
impostos, taxes, despeses de comunitat i qualsevol altre tipus de despesa de la
propietat.

CARREGUES. Limmoble es transmetra lliure de carregues i gravamens.
(Si bi baguessin carregues hauran d’indicar-se exactament.)

ATORGAMENT D’ESCRIPTURA I TERMINI. Les parts s’obliguen a atorgar
escriptura publica de compravenda en el termini de ... dies naturals,
comptats a partir de la data en qué s’hagi exercitat Popcié de compra en els
termes expressats anteriorment.

Descriptura publica de compravenda de la finca s’atorgara davant el notari
i en la data que a aquests efectes, indiqui Poptant o la part concedent,
si el primer li reconeix aquesta facultat.

En Pacte d’atorgament la part compradora lliurara el preu de compravenda
a la venedora i aquesta li lliurara la plena propietat i possessio de 'immoble.

Amb P’exercici de ’opcié de compra, Poptant adquirira la plena propietat de la
finca, aixi com la seva possessié material i directa.

DESPESES I IMPOSTOS. Les despeses i impostos derivats de I’atorgament

de I’escriptura publica de compravenda seran per compte de la part compradora,
exclos I'Impost sobre ’increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana
que es pugui acreditar com a consequiéncia de la transmissio, que sera assumit
per la part venedora.

TRANSMISSIBILITAT. Aquest dret d’opcid no podra ésser transmes a terceres
persones, ja que és personalissim i intransmissible!2.

10 Si s’haguessin fixat pagaments diferenciats en concepte de lloguer i d’opcié de compra,
s’haura de determinar quins imports sén els que es consideren pagaments anticipats
del preu final. Vegeu apartat «3.2 Regulaci6 legal».

11 Pot fixar-se qualsevol altre criteri o bé un preu concret.

12 i no es pacta de manera expressa el contrari, el dret de ’opci6 es considera
transmissible.



DOMICILI A EFECTES DE NOTIFICACIONS. A efectes de rebre qualsevol
notificaci6 derivada dels drets i obligacions previstos en el contracte, la part
concedent de "opci6 fixa fara constar com a domicili el que figura en
’encapgalament d’aquest contracte, i la part optant, el de ’habitatge objecte
d’arrendament i opci6.

INSCRIPCIO. Les parts convenen que 'opcié de compra tingui caracter real
i la inscripci6 del dret en el Registre de la propietat, amb la finalitat que pugui
ésser oposat davant de qualsevol tercer.

La titularitat compartida publicoprivada dels habitatges

1. Consideracions generals

La titularitat compartida d’habitatges, entre un operador public i beneficiaris
privats es concep com un espai intermedi entre la compra i el lloguer,

pensat per a joves amb ingressos suficients per a la seva integracio social,
perd amb dificultats d’accés a I’habitatge. Es tracta de la venda d’habitatges
amb reserva parcial de titularitat per part de ’operador public, a canvi

de I’oferta d’un preu equivalent al cost de construccié de I’habitatge, exclosa
la repercussio del sol.

Es considera que no és defensable facilitar habitatge a preus politics

a aquest gran grup de persones, ja que, ateses les limitacions pressupostaries,
la intervenci6 publica s’hauria de limitar a molt poques actuacions
mitjancant procediments de sorteig, amb ratios entre sollicitants i beneficiaris
ridiculs.

D’altra banda es considera que el lloc comu del discurs politic de construir
habitatges de titularitat ptblica per a lloguer oblida les dificultats

de gestié d’aquests lloguers i la mala experiéncia de ’administracié com

a propietari eficient.

Dinstrument pretén fer arribar les politiques d’habitatge a més gent,

facilitant ’accés més aviat a I’habitatge, sobre esquemes econdomics raonables

i permetent la recuperacié de les plusvalues de manera que I’adjudicatari,

que en el moment de ’adjudicacié pot tenir uns ingressos determinats, perod
més endavant els pot haver augmentat i estigui interessat a deixar I’habitatge,
no s’apropii integrament de ’increment de preu de mercat. Es parteix

de la base que aix0 no s’evita fixant preus de venda molt inferiors als de mercat
ja que a la practica resulta molt dificil controlar les practiques de transmissio
fraudulenta.

La venda dels habitatges es fa pel sistema d’adjudicaci6 entre els sol-licitants
d’habitatge que té 'operador, establint un sistema mixt de barems per punts que
valoren el grau de necessitat, a través d’un concurs entre els que compleixen

els requisits i punts maxims.

La propietat es comparteix entre ’adjudicatari i ’administracié promotora
en un grau de titularitat compartida del 70 % - 30 %, del 60 % - 40 %,

o el que determini la repercussio del sol. El dret d’as i gaudi és en

la seva totalitat per a Padjudicatari i té el caracter de vitalici si es compleixen
determinades exigencies. El pagament del percentatge que correspon

a ’administracié no necessita cap desemborsament de fons si es fa mitjangant
la cessi6 de sol public.



D’administracio6 i el particular comparteixen un dret d’adquisicié preferent
reciproc sobre el percentatge que posseeix I’altre copropietari, en les condicions
que el sistema estableix. Els fons que ’administraci6 rep de la venda dels
percentatges dels habitatges que comparteix es poden revertir en programes
d’habitatge en la mateixa ciutat.

El preu de venda de I’habitatge en la primera transmissio és fixat per
I’administracid, per a cada una de les promocions, d’acord amb el preu de
mercat. D’aquesta manera, es pot dotar ’habitatge dels equipaments necessaris i
s’evita el desfassament entre sol'licitants i habitatges, amb la qual cosa aquest
tipus de promocié es fa interessant per als promotors.

La selecci6 dels primers compradors per ’administracié promotora de gesti6 fa
impossible I’aplicaci6 de sobrepreus en diner B en la mateixa transaccio.

El preu de venda de segones i ulteriors transmissions és el que lliurement fixen
les parts, sempre mantenint un dret de tempteig i retracte per part de
P’administraci6-entitat de gestio, segons els mecanismes que el sistema detalla
(els preus maxims fixats pels plans d’Habitatge de I’Estat han demostrat ser
instruments impossibles d’aplicar a la practica).

El projecte pot ser molt flexible pel que fa a tipologies, superficies i distribuci6
dels habitatges, per tal d’adaptar-los a les diverses necessitats constatades.

Les caracteristiques que diferencien aquest sistema son les segiients:

Respecte al lloguer:

1. Permet el financament de I’adjudicatari mitjangant hipoteca i evita
Paportacié i immobilitzaci6 de recursos de llarga durada per part
de Padministracio.

2. Facilita realment la rotacid, ja que si el lloguer és a preus politics afavoreix
I’«empoltroniment», i si es preveu per terminis de durada preestablerts
és font de problemes d’incompliment.

3. Responsabilitza els cotitulars dels manteniment i gestié de I'immoble.
4. Permet disposar d’un parc public diversificat socialment.

5. Ofereix I’avantatge de poder beneficiar-se de la desgravacié per compra
de I’habitatge en I'Impost sobre la Renda de les Persones Fisiques.

Respecte a la carta de gracia, i a altres formules de tempteig i retracte, els
avantatges es troben en el terreny del compliment: la jurisprudéncia sol ser
contraria al tempteig i retracte per un preu tancat, mentre que en la titularitat
compartida aquest dret és consubstancial.

Respecte al dret de superficie (modalitat a la qual més s’assembla) els avantatges
es troben a evitar la necessitat de fixacié de terminis tancats.

Respecte a la venda lliure ofereix ’avantatge de poder controlar els
adjudicataris dels habitatges, d’acord amb les llistes de necessitats de I"operador
public.

A Espanya i a Catalunya no hi ha encara experiéncies reals en qué s’hagi posat
en practica la titularitat compartida com a ajut a ’adquisicié d’habitatges.
D’aquesta manera, la modalitat representa una via innovadora la utilitzacié de la
qual exigiria un esforg en la fixaci6 dels termes de la relaci6 contractual que cal
establir entre I’Administracio o el gestor i ’adjudicatari.



2. Regulacio legal

Malgrat la inexisténcia d’experiéncies practiques que serveixin de model, podem
afirmar que la titularitat compartida no és més que I’aplicacio de les regles de
comunitat de béns establertes en el Codi civil (en endavant CC).

Aixi, I’art. 392 i ss CC regulen 'anomenada «comunitat de béns» que
caracteritza el nostre ordenament on, a diferéncia de la comunitat germanica
0 en ma comd, la participacié dels cotitulars (també poden anomenar-se
comuners o copropietaris) es divideix en quotes.

Els principis rectors en la fixaci6é d’una titularitat compartida serien:

a) Principi d’autonomia privada (art. 392 CC), segons el qual sera el contracte
que es formalitzi entre les parts la llei fonamental que regira la relacié.
A partir d’aquest criteri, les parts es troben ampliament facultades per fixar
els termes de la relacié contractual.

b) Principi de proporcionalitat (art. 393 CC), que estableix que els beneficis
i les carregues han de ser proporcionals a les quotes. Es possible perd establir
diferéncies entre els drets i obligacions de I'usuari del bé i la resta de titulars,
mentre que ’Gs resta reservat per al primer.

¢) Principi democratic (art. 398 CC), a partir del qual ’administracié i el gaudi
es regeixen pel principi de majoria de quotes, entesa com a majoria
d’interessos. Tanmateix, és possible pactar altres quorums o majories en
la presa de decisions, sempre que no puguin considerar-se pactes abusius per
desproporcionats.

d) Principi de llibertat individual (art. 395), que es reflecteix en el fet que cada
comuner pot sollicitar en qualsevol moment la divisié de la cosa comu i
renunciar al seu dret, alliberant-se o eximint-se de determinades obligacions.
En cas que es vulgui cessar la comunitat d’un bé indivisible (com seria un
habitatge), la jurisprudeéncia ha establert que la divisi6 es substituira per la
venda del bé i el repartiment del preu entre els altres comuners. La idea és
doncs reconeixer el dret a fer desapareixer la comunitat. Malgrat aixo, en
’art. 400 CC es preveu la possibilitat de pactar la conservacié de la cosa com
a indivisa per un temps determinat, que no pot excedir de 10 anys,
prorrogables si hi ha acord.

Un cop establerta la titularitat compartida, cada propietari obté la plena
propietat de la seva quota, i pot alienar-la o gravar-la de manera diferenciada
de la resta de les quotes. En tot cas, si la decisi6 d’alienar o gravar

afectés la totalitat del bé, es requeriria Obviament la unanimitat dels titulars.

En cas que es produeixi la transmissi6 de la quota d’un comuner, la resta

de particips tenen dret de retracte (art. 1522 CC). El dret de retracte

només opera quan la venda es troba ja consumada, és a dir, quan el venedor
ja ha transmes. Per aquest motiu, resulta d’interés pactar contractualment
—és totalment acceptable, art. 19 i ss. Llei catalana 22/2001 de

31 de desembre— la possibilitat d’exercir el dret de tempteig, de manera

que el/s titular/s tingués/sin coneixement de les condicions de la compravenda
abans que aquesta es produeixi.

Res no impedeix que I’as de la cosa comt —en aquest cas I’habitatge— es reservi
per algun dels titulars, i es podra exigir també, per exemple, que la destinacio
sigui la primera residéncia.

Pel que fa a la conservaci6 i millora del bé, el CC parteix del principi que tot
comuner queda obligat a contribuir a aquestes obligacions. Tanmateix,
mitjancant el contracte podrien establir-se alternatives, com que s’atribueixin les



despeses a aquell titular que gaudeixi de I’s de ’habitatge. En aquest punt
caldra tenir en consideracié la regulaci6 del dret d’Gs continguda en la Llei
catalana 13/2000 de 20 de novembre.

En definitiva, podem afirmar que el legislador ha volgut limitar la figura de la
propietat compartida, en considerar-la una situaci6 antieconomica i generadora
de conflictes. Pero aixo no és obstacle perque els particulars (i en aquest cas
també els agents proveidors d’habitatges) pactin en els seus contractes les
condicions que considerin més beneficioses i articulin mecanismes juridics
adequats per tal de satisfer les seves necessitats reals.

3. Criteris orientatius

A partir de les consideracions anteriors, i tenint en compte la regulacio legal,
se suggereix que la titularitat compartida es plantegi amb subjecci6 als criteris
seglents:

1. Les caracteristiques i obligacions de la poblacié destinataria, tant en la
primera adjudicacié com en les segones transmissions, serien:

a) Joves de menys de 35 anys, en situaci6 de primer accés a ’habitatge de
propietat.

b) Compradors solvents, amb ingressos minims suficients per poder
fer front al pagament de la quota de I’hipoteca en la qual s’hauran
de subrogar.

¢) Compradors amb ingressos maxims definits, que no els permeten arribar
als preus d’habitatge del mercat.

d) Utilitzaci6 de ’habitatge com a residéncia principal propia.

e) Comunicaci6 a ’administracio-entitat de gestid, la decisi6 de vendre
el percentatge que posseeixin i les condicions en les quals volen vendre,
amb la finalitat que "admnistraci6-entitat de gestié pugui procedir
al dret de tempteig.

f) Manteniment de I’habitatge en bon estat i s’han de fer carrec de les
despeses de conservacié i manteniment de I’edifici.

g) Sollicitud d’autoritzaci6 a ’administracié-entitat de gestio copropietaria
per a la realitzacié d’obres en I’habitatge.

h) Pagament de les quotes del préstec hipotecari.

i) Pagament dels impostos i les quotes de comunitat corresponents
a la totalitat de ’habitatge.

Lincompliment per part del jove beneficiari de qualsevol d’aquests
compromisos donara lloc a la finalitzaci6 de la copropietat, amb I’exercici

del dret de compra per part de ’administracié-entitat de gesti6 del percentatge
propietat del jove, per un preu de penalitzaci6 igual al que hauria pagat

el jove, incrementat amb I'IPC del temps que hagi transcorregut des

de la compra.

2. Les formules de promoci6 '3 possibles serien:
Titularitat compartida entre empresa publica i llar particular.

Titularitat compartida promotor privat concertat i llar particular (en aquest
cas cal fer un pas previ de concertaci6 de la promoci6 i el sol entre
I’administraci6 i el promotor privat).

13 La Fundacién de Derechos Civiles preveu la creacié d’una societat estatal, que depén
de PINJUVE, que tindria com a missié la constitucié i la participacié en societats locals
promotores.



Titularitat compartida entre societat sense anim de lucre i llar
particular.

En el cas de Promoci6 Publica, la promocié es fa sobre sol cedit per
I’administraci6 i el promotor public selecciona els compradors segons els
requisits que s’estableixen en les bases i convocatories corresponents.

En el de la Promoci6 Privada Concertada, el promotor privat és seleccionat
per ’administracid, mitjangant un concurs puablic. En el plec

de condicions d’aquest concurs es fixen les condicions en les quals

els promotors han de vendre els habitatges (en concret, el preu de venda),
i els requisits que han de complir els compradors dels habitatges.

Els compradors son, a més a més, seleccionats per ’administracio,

segons els requisits establerts. Amb aix0 s’evita qualsevol possibilitat
d’aplicar sobrepreus en diner negre sobre els marcats en el plec

de condicions. El promotor obté finangament en les condicions negociades
en els respectius convenis negociats entre I’administracié publica

i les entitats financeres.

En la Promoci6 Privada amb finalitat social, el sol és assignat per concurs,
en el plec de condicions del qual es fixen els preus, les condicions de venda
i els requisits que han de complir els compradors.

El preu de venda de la primera adjudicaci6 és fixat d’acord amb el cost

del sol i els costos de construccid, en cas de nova construccid, o el cost

de compra en el cas d’habitatges de segona ma. En les segones transmissions,
el preu és el del mercat.

El control sobre el preu en la primera adjudicacio es garanteix per la
participaci6 directa en ’operacié de compravenda del titular public, cosa que
evita la practica del sobrepreu i el falsejament d’escriptures. En les segones
tansmissions, el dret de tempteig i retracte per part del titular public evita
preus negres i falsejament d’escriptures.

En les segones i posteriors transmissions, si el jove pretén vendre el percentatge
de P’habitatge que posseeix, ho ha de comunicar a Padmininstracié-entitat de
gestid, la qual, com a copropietaria de ’habitatge hi té dret de tempteig

i retracte. La comunicacié es fara en la manera que es determini i incloura
necessariament les dades del nou comprador (edat, ingressos, etc) i el preu

de compravenda.

Si el nou comprador compleix els mateixos requisits (edat, ingressos,
compromisos) que s’exigeixen per ser beneficiari d’aquests habitatges,

i el preu, lliurement fixat per les parts, no resulta interessant per a
I’administracio-entitat de gestid, aquesta no exercira el dret de tempteig
i retracte i continuara en copropietat amb el nou copropietari, el qual
se subrogara en la part del préstec del venedor pendent d’amortitzar-se.

Si, malgrat que el nou comprador compleixi els requisits, el preu que
s’estipula per a la compravenda resulta d’interés per a Padministracié-entitat
de gestid, aquesta pot comprar. Amb aixo s’evita que es facin compres amb
preus escripturats inferiors als reals.

Si el comprador no compleix els requisits, ’administracié-entitat de gestio
no vol comprar, i el jove manté el seu desig de vendre, haura de comprar,
al preu que determinin les parts, el percentatge en poder de
I’administracié-entitat de gestié per poder vendre posteriorment I’habitatge
en la seva totalitat. O, el que és el mateix, es vendra, per part dels dos
propietaris (jove i administracié-entitat de gestid) la totalitat de I’habitatge,
rebent cada un la seva part del preu.

El jove sempre pot transmetre la totalitat de ’habitatge, de la manera que
s’acaba de descriure, sense que ’administracié-entitat de gestié s’hi pugui
oposar, excepte que el preu de compravenda sigui del seu interes, en el qual



cas podra exercir el dret de compra preferent. Novament es tracta d’evitar
escriptures per sota dels preus reals de transmissio.

4. Sistemes de finangament

El sistema de financament és molt agil perque la major part d’operacions
es poden dur a terme sobre planol, atesa ’abundancia de demanda.

Es necessari I’establiment de convenis amb les entitats financeres ja que es tracta
d’operacions no habituals en el mercat.

Segons aquests convenis, les entitats financeres concediran préstecs per finangar
entre el 50 % /55 % del cost de I’habitatge, equivalent al 80 % del percentatge
de propietat del jove, segons si el grau de titularitat és del 60 % o del 70 %.
Aixo significa hipotecar només una de les parts de ’habitatge, cosa que

és possible en virtut de I’aplicaci6 de Part. 216 del Reglament Hipotecari,

si bé aixo exigeix un acord entre les parts, que seria un dels elements

més importants del conveni.

Es important assenyalar elevat grau de garantia que per a les entitats

de credit representa aquest tipus de préstec, ja que 'impagament de les quotes
per part del comprador suposen un incompliment d’un dels requisits
establerts per ser beneficiari del programa i déna lloc a la finalitzaci6

de la copropietat, amb I’exercici del dret de compra per part de
Padministracié-entitat de gestio, del percentatge de propietat del jove

per un preu de penalitzaci6 igual al que hagués pagat, incrementat amb I'IPC
del temps transcorregut des de la compra.

En aquest préstecs s’ha de subrogar obligatoriament el jove adquirent de
I’habitatge. Les caracteristiques del préstec son iguals que les d’un de mercat, si
bé podrien millorar-se si el volum de negociaci6 fos alt, i la millora obtinguda
podria utilitzar-se en benefici dels joves.

5. Gestio dels habitatges inclosos en el programa

La gesti6 dels habitatges en régim de titularitat compartida promoguts
en el marc d’aquest programa es podra dur directament o encarregant-la
a una entitat especialitzada amb finalitat social, la qual s’haura de fer
carrec de:

e La supervisio i el control del compliment dels requisits i de la recompra
de titularitats, en cas d’incompliment.

Els exercicis de tempteig i retracte. La compra i venda de titularitats.

La gesti6 dels habitatges recuperats, per a altres persones amb necessitat
d’habitatge. La gestié dels demandants.

e Les autoritzacions de lloguer i la seva supervisio.

La gesti6 del patrimoni indivis presenta les particularitats segiients:
e Demana flexibilitat en la gesti6 de la titularitat.

o Permet flexibilitat en el finangament de la promocié combinant
part d’habitatge en titularitat compartida i part en venda convencional.

e Exigeix la constitucié d’una oficina gestora especialitzada coneixedora
de la realitat global de la demanda i de la situaci6 del conjunt
del patrimoni.



6. Avantatges del sistema de titularitat compartida

Respecte a la promocio d’habitatge:
o Permet el financament hipotecari.
o Abarateix el cost de les operacions per al sector public i permet augmentar l'oferta.

o Permet aprofitar els avantatges fiscals en la compra d’habitatges.

Respecte a les formules de dret de tempteig i retracte, o carta de gracia:

o Assegura la recompra com a dret consubstancial d'un indivis.

Respecte a la preservacid de les plusvalues per a la col-lectivitat:

o Garanteix el maxim coneixement sobre els preus de transmissié dels habitatges
i dona transparéncia a les operacions.

o El sector public es beneficia de les plusvalues de les transmissions de les parts
indivises que comparteix.

o Permet recuperar les plusvalues generades, en cas de venda de la part
compartida.

o Els recursos aixi obtinguts poden revertir en nova inversio.

Respecte a la mobilitat dels residents en el parc:

o Facilita la maxima mobilitat, en permetre la venda a preu lliure de la part
compartida.

e Sbn programes adrecats a joves o altres compradors, amb rendes mitjanes,
amb perspectiva de mobilitat residencial.

Respecte a la gestid del parc piblic:

e | agestio és assumida pels titulars beneficiaris del sistema i per tant, el sector
public no ha de vetllar pel manteniment dels habitatges o dels edificis.

Respecte al control de la situacio dels ocupants:

o Només s’ha d’exercir en el moment de la signatura de contractes de compravenda,
de primera o segones transmissions.

Respecte a la integracié dels usuaris del parc:

e Sbn programes adrecats a joves amb rendes mitjanes, que han de conviure
amb veins d'altres procedéncies socials.

1. Calculs de viabilitat de la titularitat compartida

A manera d’exercici de viabilitat de la promocié en sistema de titularitat
compartida es proposa I’estudi d’un projecte de 32 habitatges (en dos edificis
de 4 plantes i 4 habitatges per planta). Es parteix de la base que,

excepte en el cas de sol cedit gratuitament, per tal que una promoci6

en régim de titularitat compartida sigui rendible, caldra combinar la venda
d’habitatges a cost de construcci6 (titularitat compartida), amb habitatges

a preu lliure, a un preu superior al que significaria la venda de tota la
promocid lliure, ja que els habitatges a preu lliure hauran de suportar tota

la repercussi6 de sol.

Si no es fa d’aquesta manera, el cost de repercussio del sol dels habitatges en
titularitat compartida, i el seu finangcament ha de ser assumit per ’administracié



CONDICIONS GENERALS DE LA PROMOCIO

publica promotora del sistema, amb la perspectiva de la recuperacié de la
inversié realitzada, en el moment que es procedeixi a la venda a tercers
de les propietats indivises.

El primer quadre estableix els preus de venda que haurien de tenir els habitatges
(149.016,00 euros, 1.774,00 euros/ m2), en un sistema de venda lliure de mercat,
per cobrir els costos de sol (90.888,00 euros per habitatge) i de construccid
(58.128,00 euros per habitatge).

Exemple d’una promocié de trenta dos habitatges

Sol preu mercat Sol cedit Diferencia

Promocid d'habitatges (2 x 4 x 4) 32 32

Superficie construida/habitatge (m?) 84 84

Superficie util/habitatge (m?) 70 70

Edificacio total (m2) 2.688 2.688

Sol (m?) 672 672

Cost repercussio sol/m2 construit 1.082,00 0,00

Cost sol 2.908.416,00 0,00 -2.908.416,00
Cost repercussid sol/habitatge 90.888,00 0,00 -90.888,00
Cost construccio i altres/m? construit 692,00 692,00

Cost construccid total 1.860.096,00 1.860.096,00

Cost construccio/habitatge 58.128,00 58.128,00

Preu venda total 4.768.512,00 1.860.096,00 -2.908.416,00
Preu venda/habitatge 149.016,00 58.128,00 -90.888,00
Preu venda/m? construit 1.774,00 692,00 -1.082,00

En el segon quadre es distingeixen costos totals, segons diversos graus
de repercussio de sol: des de sols a preus de mercat (1.082,00 euros/m?
0 600,00 euros/m?2), fins a sols a preu maxim de protecci6 oficial
(180,00 euros/m?), o sols cedits gratuitament.

A partir de la fixacié dels preus maxims de venda dels habitatges que es vendran
a preu lliure (180.000,00 euros), i els que es vendran en régim de titularitat
compartida (58.128,00 euros, equivalents al cost de construccio vist en el primer
quadre), es determina el nombre d’habitatges de cada tipologia que s’hauran de
preveure per cobrir els costos totals, en cada suposit.

En el cas de cost maxim de repercussio es podran oferir només 8 habitatges en
titularitat compartida (és a dir, a cost de construccid), compensant el cost del sol
amb la venda de 24 habitatges a preu lliure; en el segon cas la proporcié és

de 19 habitatges de titularitat compartida, a canvi de 13 lliures; amb sol a cost
de protecci6 oficial, la proporcid és de 25 a 7, i en el cas de sol cedit, tota

la promoci6 pot ser oferta en régim de titularitat compartida.



DISTRIBUCIO DEL NOMBRE D’HABITATGES D’ACORD AMB ELS PREUS DE VENDA

Sol preu mercat Sol preu protegit  Sol cedit

Cost repercussio sol 1.082,00 600,00 180,00 0,00

Cost sol exemple (2.688 m?) 2.908.416,00 1.612.800,00 483.840,00 0,00

Cost construccio exemple 1.860.096,00 1.860.096,00 1.860.096,00 1.860.096,00

Cost total 4.768.512,00 3.472.896,00 2.343.936,00 1.860.096,00

Cost/habitatge 149.016,00 108.528,00 73.248,00 58.128,00

Cost sol/habitatge 90.888,00 50.400,00 15.120,00 0,00

Preu de venda habitatge

titularitat compartida 58.128,00 58.128,00 58.128,00 58.128,00

Preu de venda habitatge lliure 180.000,00 180.000,00 180.000,00 180.000,00
DISTRIBUCIO TIPOLOGIES

a) Titularitat compartida 8 19 25 32

b) Venda lliure 24 13 7 0

Retorn total 4.785.024,00 3.444.432,00 2.713.200,00 1.860.096,00

Sistemes especials de promocid social a Navarra

1. La «Vivienda de Integracion», consideracions generals

La «Vivienda de Integracién» com a un instrument de la politica d’habitatge que
ha d’operar com una actuacié més, juntament amb les politiques socials, de
sanitat, d’educacio i d’altres, en la lluita contra ’exclusi6 social, va ser formulada
per primera vegada, a Navarra, ’any 1997, en el Decreto Foral 374/1997,

de 15 de desembre, de regulacio especifica de la «Vivienda de Integracién Social»,
i recollida després en el Decreto Foral 287/1998, de 28 de setembre, de
«Regulacién de medidas de apoyo y financiaciéon en materia de vivienda»14.

Segons els estudis realitzats per la Universitat de Navarra per al «Plan de Lucha
contra la Exclusién Social» (P.L.E.S.), a Navarra hi havia ’any 1998, 3.800 llars
en procés d’exclusi6 en Paccés a ’habitatge (el 2,3 % de les llars de la Comunitat).
Dexclusi6 és considerada greu, segons I’esmentat PLES, quan hi ha caréncia
d’habitatge («sense sostre», unes 500 families), o quan es viu en habitatges
inadequats («barraquisme vertical» i infrahabitatge, 3.400 llars), o quan, en
situaci6 de pobresa, la despesa de la llar supera el 30 % dels ingressos (1.500 Ilars).

Per fer front a aquestes realitat, la «Vivienda de Integracion» contempla dues
estratégies basiques:

14 Un estudi detallat de les condicions i estat d’execucié d’aquest programa es pot
consultar al llibre «Un lugar para vivir, experiencias de Exclusiéon Residencial y de cémo
salir de ellas en el Estado espaiiol», coordinat per Vicky Oteiza Echeverria, A LA
Coleccion Estudios Sociales, de la Universidad Publica de Navarra y el Gobierno de
Navarra. Pamplona 2003.



1. Promoure la integraci6 dels col-lectius amb més dificultats economiques
mitjancant el suport a la compra de I’habitatge.

2. Promoure la integracié d’algunes llars amb dificultats especials, mitjancant
el lloguer amb opci6 de compra.

Sempre partint de la base que la compra de I’habitatge és un instrument
d’inserci6. Tal com diu el document esmentat, «El model de politica social
d’habitatge que s’ha aplicat tradicionalment al conjunt de I'Estat espanyol, ha
anat configurant un sistema d’accés generalitzat a la propietat de la immensa
majoria de la poblacio. Aquest model, susceptible de certes critiques des d’altres
perspectives, presenta no obstant aixo, importants avantatges a I’hora de
potenciar la integracid del conjunt de la societat:

e Potencia I'assentament de la poblacié en el territori i limita la mobilitat
excessiva,

o [ntensifica les relacions socials,
o Augmenta la implicacié dels residents en el seu entorn,

o Es un mecanisme de capitalitzacié.»

Els programes concedeixen ajuts per a ’adquisici6 o rehabilitacié d’habitatges
usats a persones que participin en programes d’insercio social d’entitats locals

o del mateix govern de Navarra, o per a ’adquisici6 o rehabilitacié d’habitatges
usats per part d’entitats sense anim de lucre que participin en programes
d’inserci6 social, per destinar-los a lloguer reduit per a persones incloses en els
esmentats programes.

El programa de «Vivienda de Integracion», fins avui s’ha basat en una doble
colllaboracié dintre del Govern de Navarra, entre el Departamento de Vivienda
i el Departamento de Bienestar Social, i del Govern de Navarra amb la xarxa
d’entitats d’Iniciativa Social, que actuen dins el Pla de Lluita contra la exclusié
(Caritas, Roperos de Emauis, ANAFE/CCOO, ANDREA, La Majari, Fundacion
Santa Lucia-ADSIS, Mensajeros de la Paz, etc).

2. Condicions dels programes

a) En el cas de compra de ’habitatge per part del beneficiari del programa

e Els compradors finals dels habitatges han de disposar d’ingressos per sota
d’1,7 vegades el SMI.

e El preu dels habitatges el fixa el govern, per sota del preu de I’habitatge
protegit (90 %). Els habitatges han de complir els requisits legals de minims
d’habitabilitat.

e La cerca de ’habitatge és a carrec del beneficiari i és dispersa dins del parc
existent.

e El Departament d’Habitatge concedeix subvenci6 fins a un maxim del
50 % del preu de venda, d’acord amb els ingressos de la familia
beneficaria, del preu de I’habitatge i de la superficie.

e El Departament de Benestar Social concedeix subvencié d’un 10 % en
concepte de despeses registrals i notarials, i concedeix, també, subvencions
a les entitats d’Iniciativa Social per a la seva activitat.

e El comprador signa un precontracte en el qual participa I’Entitat
d’Iniciativa Social que li dona suport. Aquesta entitat fa un seguiment de la
situaci6 de la llar compradora.

e Les entitats financeres només han de concedir un préstec hipotecari pel 40 %
del valor de ’habitatge, ja que el comprador només ha de pagar un 50 %.



e Les entitats que collaboren amb el programa no actuen com a avalistes
dels compradors, amb Pexcepcié de Caritas, la qual s’obliga a la compra
de I’habitatge en casos d’insolvencia.

b) En el cas de compra per part d’una entitat sense anim de lucre per llogar
els habitatges als beneficiaris dels programes:

e El Departament d’Habitatge concedeix subvencié del 65 % del preu
de venda.

3. Valoracio del programa

e Des de any 1999 s’han allotjat 300 families (essencialment immigrants), sota
la modalitat d’ajut a la compra.

e Els primers anys, els preus fixats permetien comprar habitatges a Pamplona,
perd darrerament només es pot operar en municipis de preus més baixos.
La pujada del preu de venda, d’altra banda, resultaria contradictoria amb la
capacitat economica de les families que es vol integrar.

e El requisit de la cédula d’habitabilitat és una altra dificultat a I’hora de trobar
habitatges per a aquest programa, ja que a preus baixos només es troben
habitatges deteriorats.

e La modalitat de compra de I’habitatge per part de ’entitat i lloguer posterior,
amb opci6 de compra per a una familia necessitada, només es comenca
a experimentar ara i no es pot fer, per tant, una avaluaci6 de resultats.

Consideracions finals

Les cinc formules proposades en aquest treball com a sistemes intermedis entre
el lloguer public i la venda d’habitatge protegit per a segments de poblacio
amb dificultat manifesta per accedir al mercat lliure, tenen com a denominador
comu la voluntat de proveir d’allotjament aquests segments de poblaci6 a un
cost suportable perd assegurant el maxim control public dels recursos
collectius dedicats a aquest objectiu.

Tant el sistema de dret de superficie, com la venda a carta de gracia, com

la titularitat compartida, com la major part de la «Vivienda de Integracion»,

es fonamenten en la venda dels habitatges als seus usuaris (o beneficiaris),

des del primer moment. Aix0 permet que ’admininstracié publica actui amb

el minim de recursos i amb el minim endeutament —practicament limitat

al periode que dura la promocié dels habitatges, en el cas que hi hagi promocio—,
ja que la transmissi6 implica la subrogaci6 del comprador en el deute amb

les entitats que han finangat "operaci6.

Un cas especial és el de ’habitatge d’integracid, en el qual els beneficiaris sén
col'lectius per sota del llindar de pobresa i que, per tant, per poder accedir

a la compra d’habitatges han de comptar amb un important suport puablic en
forma de subvenci6 a fons perdut.

En tots aquests casos, malgrat la formula de venda dels habitatges als privats,

la previsi6 de recuperacié d’aquests habitatges per part del sector public,

en els diversos terminis fixats (dret de superficie, carta de gracia), o convinguts
(titularitat compartida), és la garantia —cada cop socialment més demandada—
de control col-lectiu de les plusvalues que inevitablement caracteritzen el sector
immobiliari.



El sistema de lloguer amb opci6 de compra, a diferéncia dels altres, ajorna
’accés a la propietat a un termini prefixat i deixa oberta la possibilitat de no fer
aquest pas per part del beneficiari de I’habitatge. D’aquesta manera es combina
una facilitat d’accés a baix cost, amb la maxima llibertat d’eleccié. En aquesta
formula, el sector public evita els problemes més coneguts de la creacié de parcs
publics de lloguer a llarg termini, pero, en canvi, ha d’entrar en periodes
d’endeutament, fins que els compradors no exerceixen "opci6 de compra.

Tots els sistemes proposats ofereixen garanties maximes sobre dos aspectes que
avui es consideren cabdals en el segment d’habitatge social o protegit: el control
de les adjudicacions dels habitatges de venda, tant pel que fa als beneficiaris com
a I’evitaci6 de sobrepreus, el control de les segones transmissions, i la millor via
cap a la integracié social dels col-lectius més exclosos.

A manera de sintesi, i tal com es deia en I’apartat d’introduccid, tots els
sistemes descrits contribueixen, en major o menor mesura, a I’obtencié dels
objectius de:

1. Proveir d’habitatge els segments de poblacié amb rendes insuficients per
accedir als habitatges de mercat i als habitatges protegits privats.

2. Generar una massa critica de parcs de titularitat ptblica que permeti
atendre les necessitats d’aquests segments de poblacié de manera regular
en el temps.

3. Preservar els guanys immobiliaris que experimenten els sols puablics, com
a patrimoni collectiu.

4. Dotar el parc propi de la maxima mobilitat per donar cabuda a noves llars
necessitades.

5. Gestionar el parc public amb la maxima eficacia financera.

6. Controlar les situacions dels ocupants del parc per tal d’evitar-ne usos
abusius o no previstos.

7. Permetre la millor via per a la integracié dels col'lectius més exclosos.
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