Afrontando la busqueda de formas de gestion audaces para promover
vivienda: la formula de la permuta de suelo de PMS por edificacion
futura con pago del precio mediante la entrega de viviendas.

Se achaca al Sector Publico, y no sin razén, de lentitud a la hora de construir y
poner en servicio nuevas viviendas asequibles para la ciudadania. La existencia
de una norma de tramites procelosos en exceso - mucho mas burocratizados de
lo que fija la Directiva europea que dice trasponer -, la dificultad afiadida de
varias licitaciones en cascada - proyectos y obra —, la existencia de aspectos

varios que retardan los procedimientos vy licitaciones - tramitaciones
anticipadas o que exceden de un afio, varias Mesas de contratacion,
disponibilidades varias... — hacen que para la puesta en servicio de edificios de

vivienda protegida de caracter publico no sea extrafio hablar de lustros, ante
una sociedad que exige, y con razon, soluciones mucho mas agiles a uno de los
problemas mas acuciantes, si no el que mas, de la actualidad: poner viviendas
asequibles al servicio de la ciudadania.

Ello nos ha de llevar a buscar férmulas que, sin dejar de fijar un control de los
agentes del Sector Publico sobre la cuestion, rentabilicen de forma mas agil,
apropiada y beneficiosa para la sociedad, las potencialidades de nuestro papel.

Aqui entra en liza la tan hablada colaboracién publico-privada, concepto que
engloba una gran mezcolanza de supuestos, tanto la creacién de sociedades
mixtas de gestion — modelo seguido, por ejemplo, con Habitatge de Barcelona -
, actuaciones de conservacion del suelo por la entidad del Sector Publico pero
de promocidn por privados de la edificacién (como derechos de superficie) o, en
definitiva y en conjunto, cualquier actuacion que implique la no actuacién Unica
de una administracion publica o un ente del sector publico como promotor,
licitador y titular del edificio (para su posterior venta o alquiler) construido.

En este ambito, una de la férmulas mas novedosas, por poco utilizadas, es la
permuta de parcelas de suelo patrimonial provinientes del Patrimonio Municipal
del Suelo calificadas de uso residencial en régimen de vivienda de proteccién
publicapor edificaciéon futura. En estas operaciones, sin perjuicio de aspectos
mas concretos, se trata, basicamente de que sobre un suelo de propiedad
municipal, proveniente del PMS, se licitara una operacién de permuta por cosa
futura, consistiendo dicha operacion en la entrega a la entidad del Sector
Pablico que la promueve de un numero de viviendas protegidas de valor
equivalente - como minimo - al valor suelo que se le permuta.

En Andalucia se regula basicamente a través de lo que disponen los arts. 129
de su norma urbanistica (Ley 7/2021de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)y su norma patrimonial (arts.
24 y 25 de la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades
Locales de Andalucia), teniendo similares regulaciones en otras normativas
autondmicas y siempre con la incidencia de lo que disponen los articulos 1538 a
1541 en relacion con el art.1271 del Cddigo Civil.

Los aspectos basicos a tener en cuenta, como compendio de las necesidades
juridico-administrativas para conseguir la idoneidad de la operacién, tanto en lo
gue se refiere a los aspectos de la licitacion como a los registrales, serian los
siguientes:



- El ente del Sector Publico habra de ser titular de la/ parcela/s sobre la que se
perfeccionara la operacion. La parcela, como es patrimonio publico del suelo (en
este caso municipal, PMS), su naturaleza juridica sera la propia de un bien
patrimonial (con las limitaciones o exigencias de destino propias del PMS).

- Se exige la previa depuracion de la situacién fisica y juridica de los bienes,
practicandose el deslinde si es necesario e inscribiéndose los bienes en el
Registro de la Propiedad si no lo estuvieran.

- La licitacidn tienecaracter privado estando, por tanto, excluido del ambito de
la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico.No obstante
ello, la licitacion se llevara a cabo su tramitacidon por régimen patrimonial, pero
con publicacién del Anuncio de Licitacion en el perfil del contratante y en la
Plataforma de contratacion del Estado.

- Al tratarse de aspectos relacionados con la vivienda protegida, se prevé la
aptitud de tramite por concurso, por procedimiento abierto.

- Sera preciso un previo informe de valoracion de las parcelas que se incluyen
en la operacién. Este habra de tener la antigiedad maxima que la norma
reguladora patrimonial establezca.

- Dado que se trata de suelo de titularidad publica serd necesario, para
garantizar que el adjudicatario cumple con las condiciones exigidas por el Pliego
y las recogidas en su oferta, durante todo el plazo del construccién y hasta la
entrega al cedente en escritura publica de las viviendas y, en su caso, anejos
vinculados que le correspondan en pago por el suelo entregado, que constituya
una garantia del 100 % del valor o precio de adjudicacion.

- Es preciso hacer constar que el numero de viviendas a permutar, los metros
cuadrados Utiles de vivienda, trasteros y garajes (anejos), sera igual al
resultado de dividir el valor de la parcela, entre el médulo o precio maximo de
venta de las viviendas y anejos en el momento de la publicaciéon o apertura de
plazo de presentacidon de plicas, al que se le aplicara el porcentaje de baja que
el licitador se comprometa a realizar sobre el precio de venta de la promocién
de viviendas y anejos futuros.

- Se contemplard que las viviendas y anejos vinculados, promovidas sobre
estos suelos tanto para si por el cesionario como las que ha de entregar al
cedentecomo forma de pago del precio de venta del suelo enajenado, permuta
por edificacidon futura, tendran las limitaciones de precio de venta y renta y
demas consideraciones de la normativa de vivienda protegida establecidas en la
normativa vigente en el momento de la concesién de la calificacion provisional.

- Se deberan contemplar las condiciones de transmisibilidad, exigiéndose, como
condicion previa y minima, que se trate de una autorizacién reglada y se cenida
al cumplimiento por la entidad a que se pretende la transmision de los
requisitos que ostentaba la adjudicataria en cuanto a capacidad y solvencia, asi
como los asumidos en la oferta de la misma y las condiciones que se plasmen
como de cumplimiento obligatorio en el Pliego y nhormas referenciadas.



Junto con ello, los aspectos basicos registrales serian los siguientes:

-Que en la primera escritura (y en los Pliegos) se fije la condiciéon resolutoria
gue garantice la operacion mediante la restitucion total (consistente,
someramente, en la plena recuperacion del solar o parcela).

- Que se contenga el principio de especialidad registral por el que se exige que
la contraprestaciéon haya de estar perfectamente definida, aspecto que seria
posible contemplar de diversas formas, siendo las mas adecuadas, en opinion
de quien suscribe, el por porcentaje de viviendas con respecto a las construidas
o el porcentaje de viviendas respecto a la edificabilidad concreta del suelo.

- Que en la documentaciéon quede constancia de que se trata de un negocio
juridico Unico con dos actuaciones dominicales: el primero seria el
correspondiente a la transmisidn de las parcelas, el segundo a la consumacién
del negocio con la entrega de las viviendas construidas.

- En la primera escritura (que causa inscripcidn a favor de quien gane la
licitacidn)se hard constar que se concretara conforme al parametro fijado del
negocio total, la segunda, entrega de las viviendas en un numero equivalente al
valor del suelo permutado, causa a favor de la entidad del Sector Publico que
era la titular de las parcelas).

Estas serian las notas basicas, sin perjuicio de que, en su desarrollo, se hayan
de arbitrar condiciones de caracter mas “comun” en una licitacion publica.

En todo caso, como se puede observar, se trata de ir buscando formulas para
intentar rentabilizar los suelos disponibles, entendiendo por rentabilizar aquello
gue ha de consagrarse como la maxima aspiracién de las entidades del Sector
Publico que gestionan vivienda y suelo, poner el maximo de viviendas a las
mejores condiciones posibles al servicio de la ciudadania.



