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CONCEPTES

Planejament urbanistic

Execuci6 urbanistica

La planificacio urbanistica del territori es porta a terme
mitjancant el planejament urbanistic general, que a
Barcelona és constituit pel Pla general metropolita de
1976 i per modificacions puntuals del mateix en aquells
ambits on el transcurs del temps ha requerit una nova i
actual planificaci6 adequada a les necessitats de la
nostra societat contemporania. En sol urba el
planejament urbanistic general es desenvolupa per
mitja dels plans de millora urbana i pels plans especials
urbanistics.

Sistema de reparcel-lacié

L’execucié urbanistica és el conjunt de procediments
establerts en la legislacié urbanistica per a la
transformacié de I'us del sol, i especialment per a la
urbanitzacié6 d’aquest, d’acord amb el planejament
urbanistic. L’edificacié dels solars resultants de les
actuacions d’execucio, tant els d’aprofitament privatiu
com els destinats a equipaments i dotacions de
titularitat publica, la urbanitzacié dels nous vials i de les
noves zones verdes 0 espais publics, i la implantacio de
les infraestructures requerides, sén part integrant de la
gestié urbanistica i constitueixen la fase de culminacio
del procés.

L’execucio urbanistica s’efectua mitjancant els sistemes
d’actuaci6 de reparcel-laci6 o d’expropiacié. Els
sistemes d’actuacié sén determinats, en principi, pel
planejament urbanistic.

Té per objecte repartir equitativament els beneficis i
carregues derivats de I'ordenacio urbanistica entre totes
les persones propietaries afectades (comunitat de



reparcel-lacid), regularitzar la configuracio de les
finques i situar-ne I'aprofitament en zones aptes per a
I'edificacid d’acord amb el planejament urbanistic, i
executar o completar les obres o els serveis necessaris.
Els vials, les zones verdes, els terrenys destinats a
implantar els equipaments o dotacions de titularitat
publica, aixi com el 10% d’aprofitament de I'ambit —que
s’ha de destinar a finalitats propies del patrimoni
municipal urbanistic, i per tant i especialment a la
construccié de vivendes de proteccié publica- son de
cessio obligatoria i gratuita a I’Ajuntament.

La reparcel-laci6 compren també la determinacié de les
indemnitzacions i les compensacions economiques
adequades per a fer plenament operatiu el principi de
repartiment equitatiu dels beneficis i carregues derivats
de I'ordenacio.

A més dels propietaris o propietaries de les finques
afectades (comunitat de reparcel-lacid) també son
persones interessades en I'expedient, els titulars dels
drets que puguin resultar afectats per la resolucié, i
també les persones titulars d’interessos legitims
susceptibles d’afectacid que es personin a I'expedient i
acreditin aquesta condicio.

Les despeses d'urbanitzacidé son a carrec de les
persones propietaries.

So6n despeses d’urbanitzacio, entre d’altres, les
indemnitzacions procedents per I'extincid dels drets
reals o personals, les procedents pel trasllat for¢cés
d’activitats i les generades per fer efectiu el dret de
reallotjament.

Totes les finques incloses dins I'ambit d’actuacio
queden afectades al compliment dels deures imposats
per la legislacié urbanistica. L'ambit d’actuacié és el
sector de planejament urbanistic o el poligon d’actuacio
urbanistica.



La reparcel-lacio es formula mitjancant un instrument de
gesti6 anomenat Projecte de Reparcel-laci6. L’acord
d’aprovacio del projecte de reparcel-laci6 produeix
essencialment els seglents efectes economics i
juridics: a) La cessidé a I'’Ajuntament dels sols de cessid
obligatoria i gratuita, perqué se’n faci I'afectacié que
determina el planejament urbanistic; b) I'afectacié real
de les parcel-les adjudicades al compliment de les
carregues i al pagament de les despeses inherents al
sistema de reparcel-lacio; c) la subrogacio, amb plena
eficacia real, de les antigues parcel-les per les noves
parcel-les; i d) I'extincié o la transformacié de drets i de
carregues, d’acord amb la legislacio aplicable.

Els sistema de reparcel-laci6 es pot gestionar en la
modalitat de compensaci6 o en la modalitat de
cooperacio.

Reparcel-laci6 modalitat compensacio

En la modalitat de compensacié basica, els propietaris o
propietaries aporten els terrenys de cessio obligatoria,
executen a llur carrec la urbanitzacio, en els termes i en
els condicions que siguin determinades pel planejament
urbanistic, i es constitueixen en Junta de Compensacio,
llevat del suposit de propietari Unic o de reparcel-lacié
voluntaria.

Les Juntes de compensacio formulen i presenten a
tramit el projecte de reparcel-lacid, o si s’escau el
formula i presenta el propietari Unic o els propietaris en
reparcel-lacié voluntaria.

La iniciativa correspon als propietaris o propietaries que
ostentin més del 50% de la propietat de I'ambit. Els
propietaris i propietaries que no hagin promogut el
sistema, tenen dret a adherir-se a la Junta de
Compensacié que es constitueixi, amb igualtat de drets
i deures. La manca dadhesi6 a la Junta de
Compensacio, pot donar lloc, segons el que es prevegi
en els seves bases d’actuacio, o bé a la reparcel-lacio
de les finques no incorporades (en aquest cas les bases



poden preveure que el pagament de les despeses
d’urbanitzacié corresponents a aquestes finques vagi a
carrec dels seus titulars o que el pagament s’efectui
mitjancant cessié de terrenys edificables) o bé a
'expropiacié de les mateixes (en aquest cas, la Junta
de Compensacio és la beneficiaria de I'expropiacio).

Les Juntes de compensacio actuen com a fiduciaries,
amb ple poder dispositiu sobre les finques que
pertanyen a les persones adherides a la junta, sense
més limitacions que els que siguin establertes pels
estatuts.

La Junta de compensacio és directament responsable,
davant I'Ajuntament, de la urbanitzaci6 completa del
sector de planejament urbanistic o el poligon d‘actuacio
urbanistica.

Totes les finques incloses dins I'ambit d’actuacio,
guedes afectades al compliment dels deures imposats
per la legislacio urbanistica, encara que llurs propietaris
0 propietaries no s’hagin adherit a la Junta de
compensacio.

Reparcel-lacié modalitat cooperacio

Les persones propietaries aporten el sol de cessio
obligatoria i gratuita. L’Administracié actuant executa
les obres d’urbanitzacié amb carrec a les dites persones
propietaries, a les quals els pot exigir el pagament de
bestretes i, en cas d'impagament d’aquestes i de les
quotes d’urbanitzacié acordades, els pot aplicar la via
de constrenyiment.

El Projecte de reparcel-lacio pot ser formulat i presentat
a tramit pels propietaris o propietaries que representin
més del 50% de la superficie de 'ambit d’actuacio, i en
cas contrari se subroga en la seva formulacio
I’Administracio actuant.

Les persones propietaries poden, a iniciativa propia o
per acord de [I'Ajuntament, constituir associacions

10



Sistema d’actuacié d’expropiacid

Actuacio Aillada d’expropiacio

Afectat urbanistic

administratives, amb la finalitat de col-laborar en
I'execucid de les obres d’'urbanitzacid i de redactar el
projecte de reparcel-lacié.

El sistema d’actuacié urbanistica per expropiacio
s’aplica per poligons d’actuacié urbanistica complets i
compres tots els béns i els drets que hi siguin inclosos.
La delimitaci6 de [I'ambit d’actuaci6 ha d’anar
acompanyada d’una relacié dels béns i drets afectats,
d‘acord amb la legislacié d’expropiacio forgosa.

El sistema d’actuacié urbanistica per expropiacio té per
objecte I'execucié integral del planejament urbanistic en
I'ambit d’actuacio i també, si escau, I'edificacio.

En tots els suposits en que no calgui o0 no sigui possible
la delimitacié d’'un poligon d’actuacioé urbanistica, se’'n
pot fer I'execuci6 de manera puntual o aillada. Les
actuacions aillades solen referir-se a I'execucié de
sistemes urbanistics de caracter public (vials, zones
verdes i equipaments) i a 'ampliacié de patrimoni public
de sol i habitatge (construccié de vivendes de proteccio
publica).

Son afectats urbanistics tots els titulars de drets que
resulten incompatibles amb el planejament urbanistic.
Les indemnitzacions i/o0 altres drets que corresponen
per I'extincié d’aquests béns i drets incompatibles, es
determinen en els procediments legalment regulats per
a I'execucio del planejament urbanistic, €s a dir en els
procediments dels sistemes de reparcel-lacié o
d’expropiacio.

Els drets afectats i incompatibles poden ser diversos,
essent els més comuns, els de propietat sobre béns
immobles, construccions, plantacions i similars; els
d’arrendament d’habitatges; els d’arrendament de locals
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Dret de reallotjament

destinats a activitats economiques de tipus comercial o
industrial; i els corresponents a la titularitat empresarial
d’'una activitat econdmica.

Les actuacions urbanistiques, tant les efectuades pel
sistema de reparcel-laci6 com les efectuades pel
sistema d’expropiacié, poden afectar especialment i
més enllda dels béns i drets indemnitzables
economicament, el dret a I'habitatge de les persones
que viuen i destinen a residéncia habitual i permanent
els habitatges afectats per I'actuacié. En aquest cas, la
legislacié urbanistica vigent els reconeix i regula el dret
a ser reallotjades en un habitatge de substitucio.
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.- DRETS DELS AFECTATS URBANISTICS

1.- Drets generics dels propietaris en el sistema d’expropiacio.

Indemnitzacio

Els propietaris de béns immobles tenen dret a ser
indemnitzats per la pérdua de I'immoble afectat. Els
criteris generals de valoraci6 en sol urba sén els
establerts a I'article 22 de la LSU, i les regles concretes
de valoracié en sol urbanitzat, son les de l'article 24.1
de la LSU quan el sol o bé no esta edificat, o bé
I'edificacio existent o en curs d’execucio és il-legal o es
troba en situacio de ruina fisica; o les de l'article 24.2
guan es tracta de sol urbanitzat edificat o en curs
d’edificacio.

En el sol no edificat, o edificat il-legalment o edificat en
situacié de ruina fisica, la llei diferencia entre: a)
Parcella que té assignada Us i edificabilitat per
'ordenacié urbanistica, que permeti taxar el seu preu
maxim de venda o lloguer, en quin cas es consideraran
a efectes de valoracié aquest Us i edificabilitat (per
exemple una parcel-la qualificada de zona destinada a
la construcciéo d’habitatges amb proteccié oficial); i b)
Terrenys que no tenen assignada edificabilitat o us
privats per l'ordenacié urbanistica (és a dir terrenys
qualificats de vials, zones verdes o espais lliures, i
equipaments publics) en quin cas se’ls atribueix
I'edificabilitat mitja i 'is majoritari de I'ambit espacial
homogeni en qué per usos i tipologia hagin estat
inclosos per l'ordenacié urbanistica (a Catalunya i
d’acord amb la Disposicié Addicional Tercera del
TRLUC aquest ambit especial homogeni és I'ambit
d’actuacio urbanistica (sector de planejament o poligon
d’actuacio urbanistica) o I'ambit de referéncia establert
pel planejament urbanistic a efectes de valoracio, i si no
han estat inclosos en cap d’aquests ambits, ho és el
poligon fiscal en qué estiguin inclosos aquests terrenys
a efectes cadastrals). A [l'edificabilitat resultant cal
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aplicar-li el valor de repercussio del sol segons I'Us
corresponent, determinat pel metode residual estatic, i
de la quantitat resultant es descomptara, si s’escau, el
valor dels deures i carregues pendents per a poder
realitzar I'edificabilitat prevista.

Quan el sol esta edificat cal procedir a la valoracié del
sol pel metode residual estatic esmentat anteriorment,
descomptant de la quantitat resultant, si s’escau, el
valor dels deures i carregues pendents per poder
realitzar ['edificabilitat prevista, i pel meétode de
comparacié en el mercat d'un immoble de similars
caracteristiques, havent de determinar com a just preu
el més alt de tots dos.

En tot cas, quan es tracti de sol sotmés a actuacions de
reforma o renovacid de la urbanitzacio, el métode
residual considerara els usos i edificabilitats atribuits per
I'ordenaci6 en la seva situacié d’origen.

Que és el metode residual estatic?

El metode residual estatic és regulat a I'Ordre del
Ministeri d’Economia i Finances ECO/805/2003, de 27
de marg, sobre normes de valoracioé de béns immobles i
de determinats drets per a certes finalitats financeres.
Aquest metode consisteix en determinar el valor en
venda del sol a partir del valor en venda del producte
immobiliari acabat permes pel planejament vigent, és a
dir deduint d’aquest producte final totes les despeses i
beneficis necessaris per arribar-hi, produides entre
'adquisicié del sol i la venda del producte immobiliari
final, sense tenir en compte el factor temps. Aixi partint
del dit valor en venda del producte immobiliari acabat,
es dedueixen, en primer lloc el benefici del promotor
gue és com a minim el determinat per la propia ECO
referida, i de la quantitat resultant es dedueixen en
segon lloc totes les altres despeses necessaries
(construcci6, gestié-promocio, comercialitzacio i
financament). La quantitat final es correspon amb el
valor del sol urbanitzat sense deduir-ne les carregues
d'urbanitzacié. Si existeixen aquestes carregues
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Que son els deures i carregues pendents?

Exemples

pendents (enderrocs, obres d’urbanitzacio,
indemnitzacié dels ocupants, trasllat d’industries,
reallotiament, etc) també cal deduir-ne les despeses
corresponents. La quantitat final resultant és el residu o
valor de repercussio del sol.

Per poder assolir I'edificabilitat objecte de valoracio i per
tant la indemnitzacié corresponent a aquesta valoracio,
la legislacié de sol i urbanistica imposa uns determinats
deures a les persones propietaries del sol, consistents
en la cessio obligatoria i gratuita a I'Administracio
actuant dels terrenys destinats a aprofitament i sistemes
urbanistics de titularitat puablica, costejar les despeses
d’urbanitzacid, costejar totes les despeses necessaries
per l'extincié dels drets d’ocupacié (arrendaments,
trasllat d’activitats comercials i industrials, etc) i totes les
altres requerides per la transformacié urbanistica de
qué es ftracti. En cas d’expropiacié les carregues
pendents més habituals son les requerides perqué la
parcel-la assoleixi la condici6 de solar (cedir i urbanitzar
la part de la parcel-la afectada de vial) i les requerides

per desocupar i enderrocar [I'edifici afectat
(indemnitzacions per I'extincié de drets d’arrendament i
trasllat d’activitats econdmiques, i despeses de
'enderroc).

Exemple 1. Parcel-la no edificada qualificada d’HPO.
D’acord amb el planejament, a la parcel-la s’hi poden
construir 1.000 m2 de sostre d’habitatge protegit de
regim general. Per tal de que es pugui construir, cal
urbanitzar el seu front, en una superficie de 160 m2,
estimant-ne un cost unitari d’urbanitzacié per metre
quadrat de 250€.

El valor de repercussio del sol per a la construccio
d’habitatges de proteccioé en régim general, calculat pel
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metode residual (valor en venda del producte
immobiliari  deduint benefici promotor i totes les
despeses necessaries del procés constructiu), s’estima
en 300€/m2. El valor de la finca urbanitzada seria:

1.000m2 x 300€/m2 = 300.000 €

S’han de deduir totes les despeses necessaries per
poder materialitzar I'edificabilitat, aixi com les pendents
per tal de gaudir de tots els serveis urbanistics. En
aquest cas, seria la urbanitzacio de la porcio de vial del
seu front estimat en 160x250=40.000€. El valor final de
la finca, en el seu estat actual, sera: 300.000€ - 40.000€
= 260.000 €.

Exemple 2. Parcella no edificada qualificada de
zona verda. Parcel-la de 150 m2 de superficie de sol
sense edificar, qualificada de zona verda pel
planejament. Esta ocupada com a pati per un llogater
quins drets per desocupar la finca s’avaluen en 30.000
€. La finca esta localitzada en un poligon fiscal de
superficie total 350.000m2 de sol amb una edificabilitat
també total assignada pel planejament assimilable a
450.000 m2 de sostre residencial lliure que és I'Us
majoritari.

Calculem el valor residual de I'is majoritari, en funcio
dels segients parametres:

Valor en venda habitatge lliure: 4.500€/m2 construit
Relacio entre m2 atil i m2 construit : 0,75

Benefici minim del promotor d’acord amb 'ECO: 18%
Costos estimats per construir:

Cost de construccio per contracta: 1.000 €/m2 cons.

Altres despeses construccid: estimacié d’'un 25% cost
construccio.
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Despeses comercialitzacié: s’estima en un 6% del
valor en venda.

El valor residual del sol sera:

(4.500x0,75)x(1-0,18) — 1.000 - 25%2.000 -
6%(4.500x0,75) = 1.180 €/cada m2sostre.

A continuacio, calculem l'aprofitament mig del poligon:

450.000/350.000 = 1,2857 m2st residencial/m2sol.
El valor de la finca sense despeses pendents, sera:

150m2 x 1,2857m2/m2 x 1.180€/m2 = 227.569 €.

D’aquesta quantitat es deduira la despesa pendent, és
a dir, la indemnitzacié a 'ocupant estimada en 30.000€,
per la qual cosa el valor de la finca sera:

227.569€ - 30.000€ = 197.569¢€.

Exemple 3. Parcel-la edificada qualificada de zona
verda. Parcel-la de 150 m2 qualificada de sistemes, en
el mateix poligon fiscal que el cas anterior, edificada
amb una construccié de 120m2 destinada a habitatge i
ocupada per uns llogaters, els drets d'ocupacio dels
quals han estat avaluats en 50.000€. El valor de la finca
sera el més alt entre el de comparacio6 i el residual de
sol, d’acord amb el seguent resum:

Residual: L’aprofitament a considerar ha de ser el mig
del poligon fiscal, ates que la finca no esta inclosa en
cap ambit d’actuacié urbanistica (sector o poligon
d’actuacié urbanistica) pel planejament. El valor de la
finca, pel metode residual, sera:

150m2 x 1,2857m2/m2 x 1.180€/m2 = 227.569 €.

Hem de deduir les despeses pendents, que en aquest
cas sera la indemnitzacié a I'ocupant i 'enderroc de la
construccio, estimat a un preu unitari de 50€/m2
construit. El valor final de la finca pel métode residual,
en les seves condicions actuals, sera:
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227.569€ - 50.000€ - (120m2x50€/m2) = 171.569 €.

Comparaci6: Hem fet un estudi de mercat a la zona
amb un minim de cinc mostres, i comprovem que el
preu en venda dels habitatges de segona ma de
caracteristiques similars a [I'existent, ocupats per
llogaters, és de 2.250€/m2. El valor per comparacio de
la finca, sera:

120m2 x 2.250€/m2 = 270.000 €.

El valor de la finca sera el més alt, és a dir, 270.000
euros que és el calculat pel méetode de comparacio
amb el mercat.

Procediment

La indemnitzaci6 o just preu expropiatori s’ha de
determinar mitjancant el procediment legalment
establert en la legislacio urbanistica i en la legislacio
d’expropiacié forgosa, en el qual els afectats puguin
contradir la valoracié efectuada per I’Administracio
expropiant. Si no hi ha mutu acord en la determinacio
del preu just, aquest és determinat pel Jurat
d’Expropiaci6 de Catalunya. La fermesa en via
administrativa de la Resolucié d’aquest Jurat faculta
’Administracié per pagar, ocupar i adquirir a titol
d’expropiacié el bé afectat, sens perjudici que els
interessats puguin impugnar la resolucio referida davant
la Jurisdiccio contenciosa administrativa.

Recursos

Dret a formular els recursos administratius o
jurisdiccionals que corresponguin contra la determinacio
definitiva del preu just en via administrativa. Els preu
just en via administrativa, llevat que s’hagi determinat
per avinenga o mutu acord amb ['Administracio
expropiant, és determinat per Resolucid administrativa
del Jurat d’expropiacid6 de Catalunya o del Jurat
Provincial d’Expropiacié de Barcelona.

Transmissio de la propietat
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Dret a no transmetre la seva propietat i a no lliurar la
possessio de I'immoble afectat, fins que no li hagi estat
abonada la indemnitzaci6 o preu just definitivament
determinat en via administrativa.

Percepci6 dels lloguers dels immobles arrendats durant la tramitacio del

Procediment

En relacio al desallotjament

Interessos de demora

Reallotjament

Els propietaris d'immobles arrendats a tercers tenen
dret a qué la fixacié de I'import de la seva indemnitzacio
es tramiti simultaniament amb I'expropiacié dels drets
d’ocupacioé de l'immoble, i a que el desallotjiament dels
ocupants no es pugui efectuar fins que no s’hagi pagat
0 consignat el valor del preu just de la propietat
expropiada. Excepcionalment ’Administracié expropiant
pot anticipar la data de desallotjament, perdo en aquest
cas I'’Administracié se subroga en els obligacions dels
ocupants respecte del propietari fins que no s’efectui
I'expropiacié d’aquest.

Els propietaris ocupants de I'immoble expropiat tenen
dret a romandre a la finca i a ser desallotjats en els
terminis, requisits i procediment establerts als article
155 a 161, inclosos, del reglament de patrimoni dels
ens locals.

Dret a percebre els interessos de demora en la
tramitacié i de demora en el pagament, en els termes i
requisits establerts a la legislacié general d’expropiacié
forcosa.

Els propietaris d’'immobles afectats d’expropiacio, que
constitueixen el seu domicili habitual i permanent tenen
dret a ser reallotjats en els termes i requisits regulats
per la legislacio vigent, a ser possible en el mateix ambit
d’actuacio, i a carrec de I'administracié expropiant o del
beneficiari de I'expropiacio.
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Reallotjament provisional

Les persones propietaries a les quals se’ls ha reconegut
el dret de reallotiament tenen dret a romandre a
'habitatge afectat fins tenir a la seva disposicio
'habitatge definitiu de substituci6 o si s’escau
'habitatge d’allotiament provisional. Cas de ser
necessari el reallotfament provisional, totes les
despeses son a carrec de I'administracié expropiant o
del beneficiari de I'expropiacio.

2.- Drets geneérics dels propietaris en el sistema de reparcel-lacio.

Repartiment equitatiu de beneficis i carregues

El conjunt de propietaris o propietaries tenen dret a
'apropiacio del 90% de l'aprofitament urbanistic de
I'ambit d’actuacié determinat pel planejament urbanistic,
i al seu repartiment equitatiu en els termes establerts en
la legislacié de sol i en la legislacio urbanistica. EI 10%
d’aprofitament restant és de cessio obligatoria i gratuita
a I'ajuntament o altra administracié actuant.

Adjudicacié d’aprofitament de resultat o indemnitzacié

El dret de les persones propietaries en el repartiment
equitatiu  dels beneficis (aprofitament urbanistic
d’apropiacio privada) i carregues del planejament, és
proporcional a la superficie de les finques originaries
aportades a la reparcel-lacid, llevat d’acord unanime de
totes les persones propietaries en un altre sentit. Si
lescassa quantia dels drets d’alguns propietaris o
propietaries no  permet adjudicar-los finques
independents a tots ells, el projecte de reparcel-lacio pot
determinar una indemnitzacié en metal-lic pel valor de
laprofitament no adjudicat o, alternativament,
'adjudicacié de les parcel-les resultants en proindivis.
En qualsevol cas, si la quantia del drets no arriba al
15% de l'aprofitament de la parcel-la minima edificable,
'adjudicacié s’ha de substituir forcosament per una
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indemnitzacié substitutoria equivalent al valor de
I'aprofitament no adjudicat.

D’acord amb l'article 27.1 LSU, als efectes de repartir
els beneficis i carregues i I'adjudicacié de les parcel-les
resultants, el sol es taxara pel valor que tindria si
estigués acabada [lactuaci®6 de transformacio
urbanistica, és a dir pel metode residual estatic referit a
la mateixa LSU.

El metode residual estatic és regulat a la Orden ECO
805/2003, de 27 de marg. Aquest metode consisteix en
determinar el valor en venda del sol a partir del valor en
venda del producte immobiliari acabat permes pel
planejament vigent, és a dir deduint d’aquest producte
final totes les despeses i beneficis necessaris per
arribar-hi, produides entre I'adquisicio del sol i la venda
del producte immobiliari final, sen se tenir en compte el
factor temps. Aixi, partint del dit valor en venda del
producte immobiliari acabat, es dedueixen, en primer
lloc el benefici del promotor que és com a minim el
determinat per la propia ECO referida, i de la quantitat
resultant es dedueixen en segon lloc totes les altres
despeses necessaries (construccid, gestié-promocio,
comercialitzaci6 i finangcament). De la quantitat final s’ha
de deduir el valor dels deures i carregues d’urbanitzacio
de [lactuacid6 (enderrocs, obres d’urbanitzacio,
indemnitzacié pel valors de construccions, instal-lacions
i altres preexisténcies incompatibles, indemnitzacio
d’arrendaments, indemnitzacié pel trasllat d’industries,
reallotiament, etc). La quantitat final resultant és el
residu o valor de repercussio del sol.

D’acord amb l'article 27.2 de la mateixa LSU, quan per
raé de la seva escassa participacio alguns propietaris
no poden ser adjudicataris d’edificabilitat de resultat, i la
seva adjudicaci6 ha de ser substituida per una
indemnitzaci6 de valor equivalent, les despeses
d’urbanitzacié (despeses corresponents als deures i
carregues de l'actuacid) a descomptar del valor de
l'aprofitament han de ser incrementades per la taxa
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Exemple

lliure de risc i per la prima de risc. El valor unitari de
repercussi6 que hagi resultat per cada unitat
d’aprofitament de [I'ambit d’actuacio, és el que
determina el preu del valor de la indemnitzacio
economica substitutoria d’aprofitament.

Es tracta d’'un poligon d’actuacio urbanistica a executar
pel sistema de reparcel-lacio, de 2000 m2 de superficie,
integrat per dues finques de 80 m2 i de 1920 m2. La de
80 m2 esta construida amb un habitatge de 85m2 de
sostre ocupat pel seu propietari la primera i la segona
no esta edificada. El planejament situa dues finques de
resultat indivisibles, una amb 2.000m2 de sostre
residencial d’habitatge lliure, que d’acord amb els
calculs efectuats té un valor de repercussido de
750€/m2, i una altra amb 1.750 de sostre protegit amb
una repercussio de 300€/m2. Les carregues de la
transformacié (indemnitzacions, enderrocs, urbanitzacio
i altres) s’estimen en 500.000€.

En primer lloc, com que I'edificabilitat privada de resultat
té valors diferents (habitatge lliure i habitatge protegit)
cal homogeneitzar el sostre convertint-lo en unitats
d’aprofitament o unitats de valor (UV) calculant la
relacio entre els valors residuals dels diferents usos,
prenent com a referencia el de valor més alt, és a dir, el
que correspon a residencial lliure. D’aquesta manera
podrem agrupar la totalitat dels diferents sostres en un
mateix concepte, susceptible d’aplicacié d’un unic valor
de repercussié. Aixi, el coeficient d’homogeneitzacio del
sostre residencial lliure sera la unitat (750/750) i el de
'habitatge protegit 0,40 (300/750). EI sostre
homogeneitzat a residencial lliure total (o unitat de valor
o aprofitament) sera:

2.000x1 + 1.750x0,40 = 2.700 UV

L’aprofitament de cadascuna de les finques de resultat
definides en l'ordenacid, expressat en unitats de valor,
sera:
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Habitatge lliure: 2.000 m2st x 1UV/m2st =
2.000UV.

Hab. protegit:1.750 m2st x 0,4UV/m2st = 700 UV.

El valor total d’aquest aprofitament i de cadascuna de
les unitats de valor sera:

Valor total urbanitzat: 2.700 UV x 750 €/UV =
2.025.000 euros.

Cessio a I’Administracié (10%): 202.500 euros.
Despeses urbanitzacié: 500.000 euros.

Valor edificabilitat que es poden repartir els propietaris
del sol:

2.025.000 — 202.500 - 500.000 = 1.322.500 euros
Aprofitament que es pot repartir els propietaris:
2.700UV x 0,90 = 2.430UV.
Valor unitari abans d’urbanitzar d’aquest aprofitament:
1.322.500€/2.430UV = 544,24€/UV.

El 15% de la parcellla minima (la de 700UV) equival
a 105UV. Els propietaris els drets dels quals expressats
en UV no superin aguesta quantitat, substituiran
forcosament la seva adjudicacié per una indemnitzacio
en metal-lic.

Drets dels propietaris en m2:

Propietari A: Per la superficie aportada de 80 m2
participa en un 4% en el repartiment de beneficis i
carregues. Aquest 4% li atorga dret a I'adjudicacio de
97°2 UV (80/(80+1.920) m2 x 2.430UV = 97,2 UV).

No arriba als 105 UV equivalents al 15% de la parcel-la
minima, per la qual cosa la seva adjudicacio sera
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substituida per una indemnitzaci0  substitutoria
d’edificabilitat de la seguent quantia:

97,2 UV x 544,24 €/UV = 52.900 euros

A més a més es valora la construccid existent (cost de
construir-la nova depreciat per edat i antiguitat) en
50.000 euros, i s’indemnitza la ocupacio, despeses de
trasllat i altes de subministrament en 5.000 euros

La indemnitzacio final sera:

Drets pel sol (52.900€) + const. (50.000€) + indemnit.
(5.000€) = 107.900 euros.

Amb aquesta quantia podra optar a un habitatge HAUS
de fins a 85m2 (igual a la superficie de I'habitatge
afectat). Si fos més gran, hauria de pagar la major
superficie a modul HPO régim general.

Propietari B: Per la superficie aportada de 1.920m2
participa en un 96% en el repartiment de beneficis i
carregues. Aquest 96% comporta el dret a adjudicacio
de 2.332'8 UV (1.920/(80+1.920) m2 x 2.430UV =
2.332,8 UV).

Perd com que al propietari A no pot ser adjudicatari de
sostre, s’'adjudica tot el sostre al propietari B, excepcio
feta del 10% a cedir a l'administracié, és a dir
I'equivalent a 2.430UV. Ha de pagar:

El sostre que rep de més (diferéncia d’adjudicacio) que
no li correspon per superficie (equivalent al que deixa
de percebre el propietari A): 52.900 euros

La totalitat de carregues en concepte d’'indemnitzacions
i obres d’urbanitzacié: 500.000 euros (entre les quals
s’hi comprenen els 55.000 € d’indemnitzacio al
propietari A per valor de la construcci6 que s’ha
d’enderrocar i despeses de trasllat i alta dels nous
subministraments a I'habitatge de reallotjament).
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En resum, rebra el dret a construir I'equivalent al 90%
dels diferents aprofitaments, és a dir, 1.800 m2 de
sostre residencial lliure i 1.575 m2 d’HPO amb un valor
de 1.800 m2 x 750 + 1.575 x 300 = 1.822.500 euros i
haura de pagar 500.000 euros en concepte de
carregues de transformacioé (on s’inclouen els 55.000€
d’indemnitzacions a I'altre propietari) i 52.900 euros per
adquirir els drets del propietari A, en total 552.900
euros.

Altres elements indemnitzables

Propietaris titulars d’activitats economiques

Reallotjament

Audiéencia personal i informacio publica

Les plantacions, les obres, les edificacions, les
instal-lacions i les millores que no es puguin conservar
es valoren amb independéncia del sol, i se n’ha de
satisfer el seu import a les persones propietaries
interessades amb carrec al projecte de reparcel-lacié.

Les persones propietaries titulars d'una activitat
economica de tipus comercial o0 industrial
desenvolupada en la finca afectada, també tenen dret a
ser indemnitzades pel trasllat de I'activitat amb carrec al
projecte de reparcel-lacié.

Les persones  propietaries  d’habitatges  que
constitueixen la seva residéncia habitual i permanent
tenen dret a ser reallotjades de ser possible en el
mateix ambit d’actuaci6, bé per la Junta de
compensacié (modalitat compensacid) o bé per la
comunitat de reparcel-lacié (modalitat de cooperacio).

Dret a ser notificat personalment de tots els tramits del
procediment, sol-licitar informacié i formular al-legacions
durant el procediment de tramitacié del projecte de
reparcel-lacié, en defensa dels seus interessos legitims.
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Recursos

Reallotjament provisional

En relacio al desallotjament

Interessos de demora

Dret a formular els recursos administratius o
jurisdiccionals que corresponguin contra [I'aprovacié
definitiva del projecte de reparcel-lacio.

Les persones propietaries ocupants d’habitatges
afectats, als quals el projecte de reparcel-lacié els hagi
reconegut el dret a ser reallotjades, tenen dret a
romandre a I'habitatge afectat fins tenir a la seva
disposicio [I'habitatge definitiu de substitucié, o si
s’escau I'habitatge de reallotjament provisional fins tenir
a la seva disposici6 el definitiu. Cas de ser necessatri el
reallotiament provisional, totes les despeses son a
carrec de la Junta de Compensacio o de la comunitat
de reparcel-lacié, com una despesa més del projecte de
reparcel-lacid, i, en cap cas, és una despesa individual
de I'afectat urbanistic.

Les persones propietaries ocupants de limmoble
afectat bé en qualitat d’habitatge o de local de
desenvolupament d’'una activitat econdmica, tenen dret
a ser-ne desallotjats, de ser-ne el cas, en els terminis,
requisits i procediment establerts als articles 155 a 161
inclosos, del Reglament de patrimoni dels ens locals. |
en el ben entés que les persones propietaries a qui el
projecte de reparcel-lacié els ha reconegut el dret de
reallotjament, no podran ser desallotjades fins tenir a la
seva disposicio I'habitatge definitiu de substitucié o si
s’escau el provisional.

Les persones propietaries que ostenten un saldo
creditor al seu favor en el compte de liquidacio
provisional del projecte de reparcel-lacié, tenen dret a
percebre, si s’escau, els interessos de demora en el
pagament en els termes i requisits legalment establerts.
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3.- Drets genérics dels arrendataris i altres ocupants legals

Indemnitzacié

Exemple

Dret a ser indemnitzats econdmicament per I'extincio
del seu contracte d’arrendament o per I'extincio d’un
altre dret real o personal que empari I'ocupacié de
'immoble afectat. La indemnitzacié ha de ser equivalent
al valor dels perjudicis ocasionats quantificats
economicament.

Aguesta indemnitzaci6 es determina per la diferéncia de
rendes entre el lloguer satisfet a la data d’inici de
'expedient de reparcellaci6 o de [I'expedient
d’expropiacio, segons sigui el cas, i la que hauran de
satisfer en un nou habitatge, local o nau, segons sigui el
cas, capitalitzada a deu anys, llevat que el termini
d’expiracié del contracte sigui menor, en quin cas la
diferencia de rendes s’establira pel termini que restava
de contracte.

El preu de lloguer futur, als efectes de calcular la
previsible diferencia de rendes, s’extreu de publicacions
especialitzades en la materia, i s’ha de referir al mateix
districte, barri o zona d’actuacio i en funcié d'immobles
de caracteristiques similars a I'afectat (antiguitat, estat
de conservacio i serveis).

En cas d’extincié de contractes d’arrendament a quin
titular el projecte de reparcel-laci6 o el projecte
d’expropiacio, li reconegui el dret a ser reallotjat en un
habitatges de proteccié publica, la indemnitzacié per
diferéncia de rendes, cas d’existir, es determina en
relacio al preu de lloguer de [I'habitatge protegit de
substitucié.

Superficie de I'habitatge afectat: 84’36 m2 construits,
dels quals 75’75 m2 son de superficie util. Paga un
lloguer de 225 €/mes.
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Despeses de trasllat

Contradiccio de laindemnitzacié o apreuament

Recursos

El seu titular té reconegut el dret de reallotjament i és
previst reallotjar-lo en un habitatge de proteccié oficial i
regim general de lloguer a 25 anys.

La renda maxima pels habitatges amb proteccié oficial i
regim general de lloguer a 25 anys, en el pla de
I'habitatge vigent 'any 2009 ha estat establerta en 5’66€
al mes per cada m2 de superficie util.

Indemnitzacié per diferéncia de rendes: 75’75 m2 x 5’66
€/m2 util al mes = 425’75 €/mes -225 €/mes = 203’74 €
de diferéncia/mes x 12 mesos x 10 anys = 24.450 €.

Dret a ser indemnitzats per les despeses de trasllat i
d’alta dels nous subministraments, bé sigui de
I'habitatge, bé sigui de I'activitat comercial o industrial
desenvolupada en el local arrendat.

Dret a que la indemnitzacié per tots els conceptes sigui
definitivament determinada en via administrativa durant
el procediment de tramitaci6 del projecte de
reparcel-laci6 o d’expropiacié, i dret a formular
al-legacions, presentar documentacio i dictamen o full
d’apreuament particular durant aquest procediment per
poder contradir la valoracié efectuada pel beneficiari de
I'expropiacio.

En el sistema de reparcel-lacié, dret a formular els
recursos  administratius o  jurisdiccionals  que
corresponguin contra I'aprovacié definitiva del projecte
de reparcel-lacio.

En el sistema d’expropiacio, dret a formular els recursos
administratius o jurisdiccionals que corresponguin
contra la determinacié definitiva del preu just en via
administrativa. El preu just en via administrativa, llevat
que s’hagi determinat per avinenga o mutu acord amb
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'administracié expropiant, és determinat per Resolucié
administrativa del Jurat d’Expropiacié de Catalunya, o si
s’escau del Jurat Provincial d’Expropiacié de Barcelona.

Lliurament de la possessio

Dret a no lliurar la possessié de I'immoble ocupat fins
gue no i hagi estat abonada la indemnitzacio
definitivament determinada en via administrativa.

En relacio al desallotjament

Dret a romandre a la finca i a ser desallotjats en els
terminis, requisits i procediment establerts als articles
155 a 161, inclosos, del Reglament de Patrimoni dels
ens locals.

Interessos de demora

Dret a percebre, si s’escau, els interessos de demora en
la tramitacio i de demora en el pagament, en els termes
| requisits establerts legalment.

Reallotjament

Els ocupants legals d’habitatges que constitueixin el seu
domicili habitual i permanent tenen dret a ser reallotjats
i a romandre a I'habitatge afectat fins tenir a la seva
disposicié el nou habitatge definitiu de substituci6, o
'habitatge de reallotjiament provisional i temporal fins
disposar del definitiu. En cas de ser necessari el
reallotjament provisional, totes les despeses sO6n a
carrec del subjecte obligat a fer efectiu el reallotjament.

4 .- Titulars d’activitats economiques. Indemnitzacié per les despeses del
trasllat de I’activitat.

Els titulars d’activitats economiques afectades i per tant
incompatibles amb el planejament urbanistic que
s’executa, tant si son de tipus industrial com si sén de
tipus comercial, i tant si s’actua pel sistema de
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reparcel-laci6 com pel sistema d’expropiacié, també
tenen dret a ser indemnitzats pel trasllat de I'activitat i
per les perdues economiques que, de ser-ne el cas,
puguin produir-se com a consequéncia del trasllat.

*El trasllat de [lactivitat comprén els seglents
conceptes: a) desmuntatge, trasllat i muntatge dels
elements traslladables; b) Valor dels elements no
traslladables; c) Obres de condicionament del nou local,
i d) Honoraris, taxes i altres despeses per trasllat. Per
tal d’avaluar correctament aquestes despeses, cal tenir
constancia de la relaci6 de maquinaria amb indicacio de
poténcies; p planol acotat del local amb indicacié actual
de la maquinaria; llicéncia d’activitat.

Desmuntatge, trasllat i muntatge elements
traslladables: Es valoren en funcié dels medis i temps
necessaris per a dur a terme aquestes tasques, en
funcié de les caracteristiques dels elements i del
material emmagatzemat que hagi de ser objecte de
trasllat. Els preus unitaris del lloguer i la ma d’obra han
de ser objectius i per tant s'utilitzen els que consten en
revistes especialitzades a la data d’inici de I'expedient.
També pot incloure, Unicament si es doéna el cas, una
indemnitzacié per perdua o deteriorament del material
com a consequencia del trasllat.

Valor elements no traslladables: Es refereix al valor
de reposicio dels elements que no puguin ser objecte
de desmuntatge i trasllat i no estiguin inclosos en les
obres d’adequacié del nou local. Cal tenir en compte
gue si aquests elements sb6n imprescindibles pel
desenvolupament de l'activitat, ja es valoren com a
nous en el concepte “adequacié del nou local”. Altres
vegades es corresponen a elements inclosos en el valor
de la construccié que pertanyen al propietari de la finca.
Es per tot aix0, que aquest concepte apareixera molt
poques vegades. En cas d’haver d’avaluar-lo, es fara a
partir del seu valor de reposicid, pero corregit per
'antiguitat i estat de conservacio, com qualsevol altre
element constructiu.
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Obres de condicionament del nou local: Inclouen les
obres necessaries per tal que un local estandard
compleixi amb els requisits necessaris i legals per
desenvolupar l'activitat que s’hi trasllada. No pot
incloure obres de millora respecte I'estat del local antic,
pero si obres necessaries pel compliment de la
normativa i imprescindibles per I'obtencié de llicencia,
sempre i quan I'antic local gaudis de llicencia d’activitat
pero per la seva antiguitat no estigués adaptat a la
normativa exigida per demanar nova llicencia. Inclou
partides corresponents a instal-lacions, serveis, sales
de personal i similars.

Honoraris, taxes i altres despeses de trasllat: Inclou
les taxes i impostos de les obres i llicencia d’activitat
nova, els honoraris dels redactors dels projectes
necessaris i documents, i similars.

*El  trasllat de [lactivitat pot produir pérdues
economiques per paralitzacido de I'activitat i per pérdua
temporal de clientela. De ser-ne el cas, per tal de poder
avaluar aquestes pérdues , s’han d’estimar en primer
lloc els beneficis mitjos de I'activitat corresponents a les
declaracions dels tres darrers exercicis fiscals; i s’ha de
demanar als seus titulars la documentacié seguent: a)
Fulls TC1-TC2 de cotitzacié a la seguretat social dels
treballadors adscrits al local; i b) Declaracions de renda
(IRPF) si es tracta d'una persona fisica i Impost de
Societats, IVA, etc o qualsevol altre que es consideri
adient i documentalment demostrable, si es tracta d’'una
persona juridica.

Perdues econdomiques durant el trasllat: Compren
totes les despeses comprovables i justificades de
personal (sous i seguretat social) i altres despeses fixes
que es produeixen en el temps de durada del trasllat,
aixi com la part integre de beneficis corresponent a
aquest periode, calculada en funcié de la mitjana dels
darrers tres exercicis fiscals.
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Perdua de clientela: Perdues de beneficis fins la
normalitzacié de la clientela.
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lll.- DRET DE REALLOTJAMENT

El dret de reallotjament de les persones afectades per actuacions urbanistiques és
regulat en el Decret 80/2009, de 19 de maig, publicat al Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya namero 5384 de 21 de maig de 2009. Aquest Decret
modifica els articles que regulen el dret de reallotjiament del Reglament de la Llei
d’'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, i d’altra banda estableix
un regim juridic propi pels habitatges destinats a fer efectiu el dret de

reallotjament.

1.- Conceptes

Dret de reallotjament

Residéncia habitual

Es el dret que, en I'execucié del planejament urbanistic,
es reconeix a les persones ocupants legals d’habitatges
afectats que constitueixin la seva residencia habitual, a
ser reallotjats en les condicions i amb els requisits que
estableix la Llei i el reglament d’urbanisme i la
normativa d’habitatge.

Habitatge de substitucié

Tipologies d’habitatges de substitucio

Es la que consta com a domicili de la persona ocupant
de lhabitatge afectat en el padré municipal i que
s’ocupa efectivament més de sis mesos a 'any.

Es I'habitatge destinat al reallotiament de les persones
afectades per actuacions urbanistiques que tenen
reconegut el dret de reallotjament.

e Habitatge per afectats urbanistics HAUS).

e Habitatge amb proteccio oficial de qualsevol de les
altres tipologies que preveu la normativa vigent
(només es pot fer servir en suposits de mutu acord
entre el subjecte obligat i la persona titular del dret).
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e Habitatge lliure (només es pot fer servir en suposits
de mutu acord entre el subjecte obligat i la persona
titular del dret).

Habitatge per afectats urbanistics (HAUS)

Es una nova tipologia d’habitatge amb proteccié oficial,
denominada habitatge per afectats urbanistics HAUS).
Només es poden qualificar com a HAUS els habitatges
efectivament destinats a fer efectiu el dret de
reallotjament. Aquesta nova tipologia s’integra en el Pla
per al dret a I'habitatge vigent. Els habitatges HAUS
computen als efectes de la reserva minima legal exigida
en el planejament urbanistic general, de destinar el 10%
dels sostre residencial a habitatges protegits de regim
concertat, i també als efectes de la reserva minima del
10% del sostre residencial destinada a habitatges
protegits de régim concertat catala.

Habitatges de reallotjament transitori

Es I'habitatge destinat a lallotament de la persona
titular del dret de reallotjament fins que es lliuri
I'habitatge de substitucid.

Titular del dret de reallotjament

Es la persona que resideix de forma habitual en un
habitatge afectat per una actuacidé urbanistica i reuneix
els requisits establerts en la legislacié urbanistica per
tenir dret de reallotament en un habitatge de
substitucio.

Subjecte obligat a fer efectiu el dret de reallotjament

En el sistema de reparcel-laci6 és la comunitat de
reparcel-lacié, el propietari o propietaria Unica, la
comunitat de béns que formuli la reparcel-lacio
voluntaria, o s’ s’escau, el concessionari de la gestio
urbanistica integrada.
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2.- Requisits

Requisits comuns

Requisits especifics del sistema de reparcel-laci6

En lactuaci6 per mitja dexpropiacié, ho és
I’Administracié actuant (generalment 'Ajuntament) o si
s’escau el beneficiari de I'expropiacio.

El subjecte obligat ha de procurar I'habitatge de
substitucio, i si s’escau, I'habitatge de reallotjament
transitori a la persona titular del dret de reallotjiament.
Totes les despeses requerides per l'allotiament transitori
sén unicament i exclusiva a carrec del subjecte obligat a
procurar el reallotjament.

Ser ocupant legal d’un habitatge afectat per I'execucié
del planejament, en virtut d’un titol de propietat, d’un
altre dret real, d’'un dret d’arrendament o d’un altre dret
personal d’us de I'habitatge.

Ocupar limmoble com a residéncia habitual. La
demostracié del caracter de residencia habitual es pot
dur a terme per qualsevol mitja admeés en dret. En tot
cas es presumeix la residencia habitual, llevat de prova
en contrari, quan [I'habitatge afectat consta com a
domicili de la persona ocupant en el padr6 municipal i
també a efectes fiscals.

Per tal que sigui executable el dret de reallotjament, la
residéncia habitual a I'habitatge afectat s’ha de mantenir
fins el moment en qué es lliuri la possessio de
I'habitatge de substitucio, llevat de causa justificada i de
la possibilitat d’allotjament transitori mentre no es faci
efectiu el reallotjament.

L’habitatge ha de constituir la seva residéncia habitual
amb anterioritat a I'aprovacio inicial del projecte de
reparcel-lacié, si es tracta de poligons d’actuacio
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urbanistica en sol urba delimitats directament pel
planejament general.

En sectors de planejament derivat, aixi com quan la
delimitaci6 del poligon d’actuacié urbanistica en sol
urba s’efectui mitjancant una modificacié puntual del
planejament general, I'habitatge ha de constituir la seva
residéncia habitual amb anterioritat a I'aprovacié inicial
del planejament derivat o de la modificacio puntual.

Que en el projecte de reparcellacio les persones
ocupants propietaries de [I'habitatge, no resultin
adjudicataries d’aprofitament urbanistic de resultat o
d’'una indemnitzacié substitutoria d’aprofitament, en
ambdds casos equivalent o superior a una edificabilitat
d’'us residencial lliure sense urbanitzar superior al doble
de la superficie maxima establerta per la legislacié
d’habitatge de proteccio publica.

Requisits especifics en I’actuacié per mitja d’expropiacio

Si es tracta d’actuacions aillades o de poligons
d’actuacié urbanistica en sol urba delimitats directament
pel planejament general, les persones ocupants legals
d’habitatge han de tenir aquesta condicié abans de
I'aprovacio inicial de la relacio de béns i drets afectats.

En els sectors de planejament derivat, aixi com quan la
delimitacié del poligon d’actuacié urbanistica en sol
urba o [lafectaci6 per actuacié aillada s’efectui
mitjancant una modificacié puntual del planejament
general, I'habitatge ha de constituir la seva residéncia
habitual amb anterioritat a [I'aprovacié inicial del
planejament derivat o de la modificacié puntual del
planejament general.

Naturalesa del dret de reallotjament

El dret de reallotiament té el caracter de dret
personalissim de les persones ocupants legals de
'habitatge afectat i no és transmissible entre vius ni per
causa de mort.
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No obstant aix0, la persona titular del dret de
reallotjament podra transmetre I'’habitatge de substitucid
del que ja en sigui titular, a titol gratuit a familiars de
primer grau de parentiu, i en aquest cas i en les
transmissions per causa de mort, 'adquirent no ha de
complir amb els requisits per a ser beneficiari d’'un
habitatge protegit.

3.- Condicions

Condicions de I’habitatge de substitucié

Han de tenir la superficie adequada a les necessitats
dels titulars del dret de reallotjament, dins dels limits de
superficie propis de la legislacid sobre habitatges de
proteccio publica.

Actualment la superficie maxima dels habitatges
protegits és de 90 m2 utils. En el supodsit d’habitatges
adaptats a persones amb discapacitat, amb mobilitat
reduida permanent, es pot incrementar la superficie util
fins a 108 m2, i pot arribar a un maxim de 120 m2 quan
es destinin a families nombroses.

Poden ser de nova construccié o de segona ma en
condicions d’us immediat.

Han de trobar-se en el mateix ambit d’actuacio, llevat
gue no sigui possible per raé de les tipologies
edificatories o dels usos previstos 0, excepcionalment,
per altres causes degudament justificades. En aquests
casos regeix el criteri de major proximitat a la ubicacio
originaria.

Condicions i titols d’adjudicacio dels habitatges de substitucio

L’adjudicacié dels habitatges de substitucié en alguna
de les tipologies d’habitatge amb proteccié oficial es
produeix en les condicions de preu, per a la venda o per
al lloguer, i altres condicions que estableix la normativa
vigent en matéria d’habitatge.
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En el cas que la persona titular del dret de reallotjament
ho sigui en virtut de titol de propietat o d’'un altre dret
real, 'adjudicacié es produeix pel mateix titol. En cas
gue sobre la finca concorrin altres persones no titulars
del dret de reallotjament perd copropietaries de la finca
o titulars un dret real, la persona propietaria i titular del
dret de reallotament té la doble opcié d’accedir al
reallotiament en régim de propietat o en regim de
lloguer en les condicions que estableix la normativa en
matéria d’habitatge.

Quan l'ocupacio té lloc en virtut d’un dret d’'arrendament
o un altre dret personal d’us d’habitatge, el reallotjament
es produeix en virtut del mateix dret, amb una durada
coincident amb el termini que resti de vigencia del seu
titol originari i en les condicions de renda que estableix
la normativa en matéria d’habitatge. A I'efecte del
termini de durada del reallotjament en virtut de titols de
caracter personal, no es té en compte el termini
d’allotjament transitori.

De mutu acord entre les parts, es poden establir altres
condicions o titols per fer efectiu el dret de
reallotjament.

4 .- Procediment

Procediment de reallotjament per mitja de la reparcel-lacié

El projecte de reparcel-lacié aprovat inicialment ha de
contenir les condicions i caracteristiques del dret de
reallotiament i una relacié de les persones ocupants
d’habitatge que puguin esdevenir titulars del dret de
reallotjiament, per constancia en el padré municipal o
per qualsevol altre mitja de prova admes en dret.

L’aprovacié inicial ha de ser notificada a totes les
persones ocupants, atorgant-los un tramit d’audiéncia
pel mateix termini que el d’informacid6 publica
(actualment és d’'un mes) perqué si sén ocupants legals
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| reuneixen els requisits exigits, sol-licitin expressament
el reconeixement del dret o bé hi renunciin.

La notificaci6 ha de contenir la seglent informacio: a)
Que és en aquest tramit d’audiencia on han de sol-licitar
el reconeixement del dret o bé renunciar-hi. Que es
considerara que el titular renuncia al dret de
reallotjament tant si ho fa de forma expressa, com si no
sol-licita el reconeixement dins del termini d’audiéncia
atorgat. Que en cas de renuncia expressa o implicita,
tenen dret a percebre la compensacio pel seu dret i les
indemnitzacions per extinci6 dels drets que
corresponguin d’acord amb la legislacio vigent; b) S’han
de relacionar els requisits legals necessaris per ser
titular del dret de reallotjament, especificant la data
concreta en qué l'habitatge havia de constituir la
residencia habitual; c)Ha de requerir I'aportacio, dintre
del termini d’audiéncia,del titol que legitimi 'ocupacio i
gualsevol altra documentacié que acrediti el compliment
dels requisits legals necessaris; i d) Ha d’'informar de les
condicions i caracteristiques del dret de reallotjament.

L’aprovacié definitiva del projecte de reparcel-lacié ha
de reconeixer expressament el dret de reallotjiament per
a les persones que ho hagin sol-licitat expressament
durant el tramit d’audiéncia i hagin acreditat els requisits
legals establerts. El projecte de reparcel-lacié aprovat
definitivament ha d’incloure una relacioé de les persones
titulars del dret de reallotiament i les condicions i
caracteristiques en quée es fara efectiu el dret.
L’aprovaci6 definitiva ha de ser notificada personalment.

En tot cas, els titulars del dret de reallotjiament poden
romandre a I'habitatge afectat fins que no se’ls ha posat
a la seva disposicié I'habitatge de substitucio, llevat que
per causa d’execucio de les obres d’urbanitzacio, de les
obres d’edificacid, fins i tot de les d’edificacio de I'edifici
de reallotament, o per urgéncia en enderrocar
construccions incompatibles amb el planejament per
raons d’insalubritat i inseguretat, sigui necessari
I'allotjament provisional transitori. El titular del dret de

39



reallotjament té el termini d’'un mes per a fer el trasllat a
'habitatge de substitucio des qué l'obligat li posi a
disposicio, o si s’escau des de la posada a disposicio de
I'habitatge d’allotjament transitori, transcorregut el qual
ha de lliurar la possessio material de I'habitatge afectat.

Procediment de reallotjament per mitja de I’expropiacié

L’expropiaci6 es pot tramitar pel procediment
individualitzat previst a la legislacio d’expropiacié
forcosa, o pel procediment de taxacié conjunta previst a
la legislacio urbanistica.

L’Administracié actuant ha de fer constar les situacions
d’'ocupacié dels habitatges afectats de els que tingui
constancia pel padré6 municipal o per qualsevol altre
mitja de prova admes en dret, en la relacio de béns i
drets objecte d‘aprovacié inicial si se segueix el
procediment individualitzat, o bé si s’escau en el
Projecte de Taxacio conjunta aprovat inicialment.

L’aprovacié inicial de la relacié de béns i drets afectats
o del projecte de taxacid conjunta del s’ha de notificar a
totes les persones ocupants, atorgant-los un tramit
d’audiéncia pel mateix termini que el d’informacio
publica als efectes que, en cas que siguin ocupants
legals, amb residéncia habitual a I'habitatge afectat i
reuneixin  els requisits necessaris, procedeixin
expressament a sol-licitar el reconeixement del dret de
reallotjament.

La notificacid ha de contenir la informacié seglent: a)
Ha d’especificar que és en aquest tramit on ha de
manifestar expressament si accepta o renuncia al dret
de reallotjament, advertint-los que en el suposit que
renunciin expressament a aquest dret o que, havent
estat notificades, no el sollicitin expressament,
'administracié actuant continuara les actuacions sense
tenir-les en consideracio als efectes del reconeixement
del dret de reallotjament; b) Ha d’esmentar els requisits
legals necessaris per ser titular del dret de
reallotjament, amb especificacié de la data concreta en
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que I'habitatge havia de constituir la residéncia habitual;
c) Ha de requerir l'aportacio, dintre del termini
d’audiencia, del titol que legitimi I'ocupacio i qualsevol
altre documentacié que acrediti el compliment dels
requisits legals exigits; i d) Ha d’informar de les
condicions generals i dels terminis previstos de
reallotjament.

L’aprovacié definitiva de la relacié de béns i drets
afectats o del projecte de taxacié conjunta comporta el
reconeixement del dret de reallotjament de les persones
gue hagin acreditat els requisits legals establerts i
'hagin sol-licitat expressament. La relacio definitiva de
béns i drets afectats o el projecte de taxacié conjunta
aprovat definitivament ha d’incloure la relacié de les
persones titulars del dret de reallotiament, les
condicions generals i els terminis previstos de
reallotiament i ha d’indicar que el reconeixement del
dret resta subjecta a la condicié resolutoria d’ocupacio
de I'habitatge afectat com a residéncia habitual de
manera continuada fins al moment en que es lliuri la
possessid de [I'habitatge de substitucié. Aquesta
condicié resolutoria no opera en els suposits de causa
justificada, ni en els casos en que hi ha un allotjament
transitori en un altre habitatge mentre no es faci efectiu
el reallotjament definitiu. L’acord d’aprovacié definitiva
de la relacié de béns i drets o del projecte de taxacio
conjunta ha de ser notificat a les persones ocupants
dels habitatges afectats.

El reconeixement del dret de reallotiament pot ser
reconegut en qualsevol altre moment del procediment
expropiatori  si, amb posterioritat al moment
procedimental oportu, s’acrediten els requisits legals a
tals efectes.

Si abans de l'entrega de [Ihabitatge definitiu de
substitucié, l'afectat deixa d’ocupar, sense causa
justificada, durant més de sis mesos I'habitatge afectat
o I'habitatge d’allotjament provisional, I'’Administracio
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actuant pot deixar sense efectivitat el reconeixement del
dret de reallotjament.

El subjecte obligat al reallotfament ha de posar a
disposicio del titular del dret de reallotjament I'habitatge
de substitucié o I'habitatge d’allotjament transitori, en el
moment de la formalitzacié de I'acta d’ocupacio.

5.- Réqgim juridic i economic de I’habitatge per afectats urbanistics (HAUS)

Terminis de qualificacio

Requisits

El termini de qualificacié de I'habitatge HAUS que no
formi part de les reserves minimes del 10% d’habitatge
amb proteccié oficial de preu concertat i del 10%
d’habitatge amb proteccio oficial concertat catala, és de
30 anys.

El termini de qualificacié de I'habitatge HAUS que formi
part de les abans indicades reserves minimes, sera el
gue s’estableixi en els Decrets del Pla de I'Habitatge.

Formalitzacio de I’escriptura publica en cas de compravenda

A la persona adjudicataria d’'un habitatge HAUS només
se li exigeix que tingui reconegut el dret de
reallotjament, perd0 no se li exigeix que reuneixi els
requisits generals d’accés als habitatges amb proteccid
oficial.

La formalitzacio de I'escriptura publica corresponent a la
primera transmissi6 de [I'habitatge HAUS, quan
I'habitatge afectat tingués un unic titular podra realitzar-
se a favor conjuntament de la persona titular del dret de
reallotjament i del seu conjuge o parella estable, amb la
sol-licitud prévia de tots dos interessats i sens perjudici
de la liguidacié tributaria que correspongui per
I'operacid.
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Donacions i transmissions mortis-causa

Restants transmissions

En les transmissions que portin causa de la persona
titular del dret de reallotiament a titol gratuit entre
familiars de primer grau de parentiu i en les
transmissions per causa de mort, 'adquirent no ha de
complir amb els requisits per ser beneficiari d’un
habitatge protegit.

Les restants transmissions que realitzi la persona titular
del dret de reallotiament a favor de tercers i les
posteriors transmissions que realitzin els successius
adquirents resten sotmeses als drets d’adquisicid
preferent a favor de '’Administracié de la generalitat de
Catalunya, en benefici propi, del municipi, del promotor
public obligat al reallotjament o de les altres persones i
institucions previstes a I'article 87.3 de la Llei del dret a
I'habitatge.

En cas que ['Administraci6 no exerceixi el dret
d’adquisicio preferent i es tracti d’'una transmissio
operada dins el termini de vigencia del preu maxim
taxat de I'habitatge HAUS la seleccié dels adjudicataris
s’ha de realitzar de conformitat amb el procediment de
seleccié dels adjudicataris d’habitatges amb proteccio
oficial. Si s’adjudica a una persona no titular d’'un dret
de reallotjament, I'habitatge HAUS s’ha de requalificar
en alguna de les altres tipologies d’habitatges amb
proteccié oficial.

Si 'Administracié no exercita el dret d’adquisicio
preferent i el preu de venda ha de ser lliure per no
trobar-se I'operacio dins dels terminis de preu taxat de
'habitatge HAUS, el nou adquirent no ha de reunir els
requisits subjectius per ser adjudicatari d’'un habitatge
amb proteccio oficial, perd I'habitatge mantindra la seva
qualificacio original.
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Preu de I’habitatge HAUS

El preu maxim de venda per metre quadrat de
superficie util dels habitatges HAUS és el vigent per
aquesta tipologia i zona geografica, 'any en qué es
produeixi la transmissio, excepte en suposits de mutu
acord en l'adquisicio de I'habitatge afectat.

Actualment i d’acord amb la disposicié addicional del
Decret HAUS, per a la zona geografica de Barcelona
(Zona A.1l) aquest preu maxim és de 4.000 euros/m2
atil.

Quan la persona titular del dret de reallotiament és
propietaria de I'habitatge afectat i hi ha hagut mutu
acord en l'adquisicié del dit habitatge afectat, entre
aquesta persona i el subjecte obligat al reallotjament, i
el reallotjament és en réegim de compravenda, el preu
de venda per a segones i posteriors transmissions de
I'habitatge HAUS sera lliure a partir dels 15 anys des de
la data de la qualificacié definitiva de I’habitatge.

Quan la persona titular del dret de reallotiament és
arrendataria o titular d’'un altre dret real o personal
sobre I'habitatge afectat, i entre aquesta persona i el
subjecte obligat al reallotjament, hi ha hagut mutu acord
en l'adquisicio per compravenda de I'habitatge HAUS i
en la indemnitzacié per extincié del dret d’arrendament
o altre dret real o personal, el preu de venda per a
segones i posteriors transmissions de I'habitatge HAUS
sera lliure a partir dels 30 anys des de la data de la
qualificacio definitiva de I'habitatge.

Renda maxima (lloguer) de I’habitatge HAUS

La renda maxima inicial per metre quadrat de superficie
uatil dels habitatges HAUS de lloguer sera equivalent a
un 3% del preu maxim de venda. Exemple: Habitatge
HAUS de 60 m2 utils que té un preu maxim de compra
de 240.000 € (60 x 4000), la seva renda maxima inicial
en cas de lloguer és de 7.200 € anuals i per tant de 600
€ mensuals.
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La renda inicial aplicada s’actualitza anualment en
funcio de les variacions percentuals de I'index nacional
general del sistema d’index de preus al consum.

L’arrendador pot percebre, a més de la renda inicial que
correspongui, el cost real dels serveis de qué gaudeixi
el lloguer o la llogatera i siguin satisfets per
larrendador, aixi com la resta de repercussions
autoritzades per la legislacié aplicable.

6.- Reqgim juridic i economic dels altres habitatges de substitucid

Quines sOn les altres tipologies

També sbén habitatges de substitucié per fer efectiu el
dret de reallotjament dels afectats urbanistics, els
habitatges amb proteccio oficial de regim general i de
regim especial, i els habitatges de preu lliure.

Exigéncia de mutu acord

El reallotiament en aquests altres habitatges de
substitucié exigeix mutu acord entre el titular del dret de
reallotjament i el subjecte obligat a fer efectiu el
reallotjament.

Terminis de qualificacio

Els que s’estableixin en els Decrets del Pla de
I'Habitatge.

Requisits

Quan es tracti d’habitatges amb proteccio oficial que no
formin part de les reserves minimes del 20% destinat a
habitatges amb proteccio oficial de regim general i de
régim especial del sector, només s’exigeix que
I'adjudicatari tingui reconegut el dret de reallotjament i
no cal que reuneixi els requisits d’accés a la resta
d’habitatges amb proteccid oficial.
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Quan es tracti d’habitatges amb proteccié oficial que si
formin part de les reserves minimes del 20% destinat a
habitatges amb proteccio oficial de regim general i de
régim especial del sector, I'adjudicatari ha de reunir els
requisits subjectius per accedir a un habitatge de
proteccié oficial de la tipologia que correspongui a
I'habitatge de substitucio.

Régim de transmissiod i dret d’adjudicacié preferent

La primera transmissio; les segones transmissions per
ra0 de donacid i transmissions mortis-causa; les
restants transmissions i el dret d’adquisicio preferent a
favor de 'Administracié de la Generalitat de Catalunya,
sbn subjectes al mateix regim establert pels habitatges
HAUS en tot allo que no contradigui els terminis de
gualificaci6 de protecci6 oficial que legalment
correspongui i els requisits per ser adjudicatari d’'un
habitatge amb proteccio oficial.

Preu maxim dels habitatges de substitucié de proteccio oficial i especial

Durant la vigéncia de la seva qualificacio, el preu maxim
de venda i la renda maxima per metre quadrat de
superficie util son els vigents d’acord amb la seva
tipologia i zona geografica, I'any en qué es produeixi la
transmissid, excepte en suposits de mutu acord en
I'adquisicio de I'habitatge.

Si I'habitatge no forma part de la reserva minima del
20% destinat a habitatges amb proteccié oficial de
régim general i de régim especial, i s’ha arribat a un
mutu acord en la valoracié de I'habitatge afectat, en els
segones i posteriors transmissions de I'habitatge de
substitucio el preu de venda és lliure a partir dels 15
anys des de la data de la qualificacié definitiva si el
propietari ho era també de I'habitatge afectat, i a partir
dels 30 anys si el propietari era llogater o titular d’'un
altre dret real o personal de I'habitatge afectat.

El preu de la primera transmissio (adjudicacio a favor de
la persona titular del dret de reallotjament) es determina
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acord amb les condicions economiques del
reallotjiament.

7.- Condicions economigues del reallotjament

Suposit de propietaris-ocupants

El preu de la primera transmissido de I'habitatge de
substitucié, de qualsevol de les tipologies amb proteccio
oficial (HAUS i assimilat —concertat- regim general i
regim especial) es determina sumant el valor de taxacio
de I'habitatge afectat i el valor de la major superficie
que tingui I'habitatge de substitucio, en el cas que
existeixi aquesta diferencia.

En el sistema d’expropiacié el valor de taxacié de
'habitatge afectat és o bé l'establert de mutu acord, o
en cas d’inexistencia de mutu acord el fixat pel full
d’apreuament de [I'Administraci6 actuant en els
procediments de taxacidé conjunta, o el fixat pel Jurat
d’expropiacié de Catalunya en el procediment ordinari.

En el sistema de reparcel-lacié el valor de taxacié de
'habitatge afectat és el que consti en el Projecte de
reparcel-lacié aprovat definitivament i ferm en via
administrativa.

La major superficie que pugui tenir I'habitatge de
substitucié respecte de I'habitatge afectat, es valora
aplicant-hi el modul dels habitatges de protecciéo de
regim general, amb un limit maxim de fins a 30 m2 dutils.

En tot cas, el preu d’adquisicié té el limit del preu maxim
de I'habitatge de substitucié segons la seva tipologia. Si
la valoracié dels drets aportats per I'afectat urbanistic
excedis d’aquest preu maxim, s’ha de procedir per part
de l'obligat al reallotjament a pagar-li o consignar-li la
diferéncia
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Exemples

Exemple 1. Habitatge afectat de 60 m2 i
indemnitzacié de 150.000€.

Habitatge de substitucié de 60 m2 de proteccio régim
general de 116.428 € (el modul vigent actualment per
m2 Util dels habitatges proteccio regim general és de
1.940’48 €).

Paga per I'habitatge de substitucié 116.428 € i se i
abona o consigna la diferéncia de 33.571°20 €.

Cal mutu acord per ser proteccio réegim general.

Exemple 2. Habitatge preexistent de 60 m2 i
indemnitzacié de 150.000 €.

Habitatge HAUS de 60 m2 de 240.000 € (60 x 4000).
Preu compra habitatge HAUS 150.000 €.

No cal mutu acord.

Pero si hi ha mutu acord, a partir de

dels 15 anys des de la data qualificacio definitiva, la
segona transmissié de I'habitatge HAUS és de preu
lliure.

Exemple 3. Casa afectada de 180 m2 i
indemnitzacié de 300.000 €.

Habitatge substitucié de 60 m2 de proteccidé régim
general de 116.428 €.

Paga per I'habitatge de substitucié 116.428 € i se i
paga o consigna la diferencia de 183.572 €.

Cal mutu acord.

Exemple 4. Casa afectada de 180 m2 i
indemnitzacié de 300.000€.

Habitatge substitucio HAUS de 60 m2 i 240.000 €.
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Paga per I'habitatge HAUS 240.000 € i se li paga o
consigna la diferéncia de 60.000 €.

No cal mutu acord.

Pero si hi ha mutu acord, el preu de la segona
transmissié de I'habitatge HAUS és lliure a partir dels
15 anys des de la qualificacio definitiva.

Exemple 5. Casa afectada de 180 m2 i
indemnitzacié de 300.000 €.

Habitatge substituci6 HAUS de 90 m2 i 360.000 €.
Pagaria 300.000 €.
No cal mutu acord.

Pero si hi ha mutu acord, el preu de la segona
transmissié de I'habitatge HAUS és lliure a partir dels
15 anys des de la qualificacio definitiva.

Exemple 6. Habitatge afectat de 60 m2 i
indemnitzacio de 200.000 €.

L’habitatge de substitucié és un HAUS de 80 m2 i
preu maxim de 320.000 € (80 x 4000).

Pels primers 60 m2 dels HAUS paga 200.000 € i els
20 m2 de més es paguen a modul de proteccié regim
general (1.940°48 €/m2 util) és a dir 38.809'60 €.
Total preu adquisicio HAUS 238.809’60 €.

No cal mutu acord.

Perd si hi ha mutu acord, el preu de la segona
transmissié de I'habitatge HAUS és lliure a partir dels
15 anys des de la qualificacié definitiva.

Exemple 7. Casa afectada de 200 m2 i
indemnitzacié de 500.000 €.

Habitatge de substitucio HAUS de 90 m2 de 360.000
€.
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Preu adquisicio habitatge substituci6 HAUS de
360.000€ i se li pagaria o consignaria la diferéncia de
140.000 €.

No cal mutu acord.

Pero si hi ha mutu acord, el preu de la segona
transmissié de I'habitatge HAUS és lliure a partir dels
15 anys des de la data de qualificacio definitiva.

Suposit de propietaris ocupants en concurréncia de cotitularitats o altres
drets reals

Quan convisquin a I'habitatge afectat diversos cotitulars
| titulars de drets reals amb dret de reallotjament
reconegut, tenen dret a reproduir en I'habitatge de
substitucioé la situacié juridica i d’ocupacié d’origen.

Quan algun dels cotitulars o titulars de drets reals que
convisquin a I'habitatge afectat renuncia a I'exercici del
dret de reallotjament, i quan concorrin cotitulars o
titulars de drets reals que no ocupin I'habitatge afectats,
el propietari ocupant te les dues opcions seguents: a)
Accedir al reallotiament en regim de propietat, en quin
cas el valor de taxaci6 de [I'habitatge afectat ha
d’incloure la valoracid dels drets de l'ocupant i de
qualsevol altre objecte d’indemnitzacio, i la persona
titular del dret de reallotiament ha de satisfer per
I'habitatge de substitucio el diferencial entre la valoracié
del seu dret i el preu de la primera transmissio de
I'habitatge de substitucio, o b) Accedir al reallotjiament
en régim de lloguer, en quin cas la renda és la
corresponent a la dels habitatges de lloguer protegit de
25 anys i el contracte ha de tenir una durada superior
als 5 anys i resta sotmés a prorroga anual obligatoria
mentre la persona titular del dret de reallotjament ocupi
'immoble com a residéncia habitual.
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Suposit de titulars d’un dret d’arrendament o altre dret de gaudi

Tenen dret a accedir a I'habitatge de substitucié en
regim de lloguer amb una durada coincident amb el
termini que resti de vigéncia del seu titol originari.

Si el titular del dret de reallotjament renuncia a percebre
la indemnitzacié que tingui fixada per I'extincié del
contracte d’arrendament o altre titol vigent, la renda
anual es determina a partir de la suma de la mateixa
renda que ja satisfeia per I'habitatge afectats i de la
renda corresponent a la major superficie de I'habitatge
de substitucié respecte de [I'habitatge afectat, cas
d’existir aquesta diferéncia, que es determina aplicant-hi
la renda corresponent als habitatges de lloguer protegit
de 25 anys, amb un maxim de 30 m2 utils. En tot cas, la
renuncia a la indemnitzacié no compren la renuncia al
dret a percebre les despeses de trasllat i les
corresponents a les altes dels serveis i
subministraments necessaris.

Si el titular del dret de reallotiament no renuncia a
percebre la indemnitzacié que tingui fixada per I'extincid
del contracte d’arrendament o altre titol vigent, el
subjecte obligat al reallotiament pot incrementar la
renda fixada segons les regles anteriors, amb la
guantitat que resulti de dividir la indemnitzacio fixada
pel nombre d’anys de durada del nou contracte
d’arrendament, sempre amb el limit de renda maxima
establerta per I'habitatge de substitucid segons la
tipologia d’habitatge de proteccié que correspongui. En
el cas dels contractes indefinits, la indemnitzaci6 fixada
s’ha de dividir per 10.

En el sistema d'expropiacid la indemnitzacio és
I'adoptada de mutu acord, o bé en cas d’'inexistencia de
mutu acord la fixada per 'administracié actuant en el full
d’apreuament del projecte de taxacié conjunta o pel
Jurat d’expropiacié de Catalunya en el procediment
ordinari.
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Exemples

En el sistema de reparcel-lacio, la indemnitzacié és la
gue consta en el projecte de reparcellacié aprovat
definitivament i ferm en via administrativa.

La renda inicial s’actualitza anualment amb I’ IPC.
L’arrendador pot percebre a més el cost real dels
serveis de qué gaudeixi I'arrendatari i siguin satisfets
per l'arrendador, aixi com la resta de repercussions
autoritzades per la legislacié vigent.

Exemple 1. Habitatge afectat de 60 m2; contracte
indefinit (per tant indemnitzaci6 per possible
diferéncia de rendes és de 10 anys) i renda mensual
de 250 €.

Es previst el reallotjament en un habitatge HAUS de
60 m2 i renda mensual 600 €.

Diferéncia de rendes 42.000 € ( 600- 250 x 12
mesos X 10 anys).

Si l'afectat renuncia a la indemnitzacié continua
pagant una renda mensual de 250 €.

Si lafectat no renuncia a la indemnitzacio
s’incrementa la renda actual amb 350 € ( 42.000 €
dividit per 10 anys i tornat a dividir per 12 mesos).
Total 600 € mensuals (250 + 350).

No cal mutu acord.

Exemple 2. Habitatge afectat de 60 m2; contracte
indefinit i renda mensual de 800 €.

Es previst el reallotjament en un habitatge HAUS de
60 m2 i renda mensual 600 €.

No hi ha indemnitzacié6 per diferéncia de rendes
perqué no es produeix tal diferéncia, perd I'afectat
manté el seu dret a cobrar la indemnitzacié per
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despeses de trasllat i altes de subministraments i
serveis.

Renda mensual de I'habitatge HAUS de substitucio
600€.

No cal mutu acord.
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ANNEX.- Decret 80/2009, de 19 de maig, pel qual s’estableix el régim juridic
dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament, i es modifica el
reglament de la Llei d’'urbanisme pel que fa al dret de reallotjament.
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DISPOSICIONS ———mceae

DEPARTAMENT
DE LA PRESIDENCIA

DECRET

80/2009, de 19 de maig, pel qual s'estableix el régim juridic dels habitatges des-
tinats a fer efectiu el dret de reallotiament, i es modifica el Reglament de la Llei
d’urbanisme pel que fa al dret de reallotjament.

Les actuacions urbanistiques. tant les executades pel sistema de reparcellacio
com les dutes a terme pel sistema d’expropiacid. poden afectar especialment, 1
més enlla dels béns i drets indemnitzables economicament, el dret a 'habitatge de
les persones que viuen i destinen a residéncia habitual 1 permanent els habitatges
afectats per I'actuacid.

Per aquest motiu, historicament la normativa urbanistica i la d’expropiacié forcosa
han reconegut als ocupants legals d’habitatges afectats per actuacions urbanistiques,
que constitueixen la seva residéncia habitual, I'anomenat dret de reallotjament com
un dret independent a la indemnitzacid que els pogués correspondre pels seus drets o
béns afectats. Aquest dret garanteix a la persona afectada 'accés a unnou habitatge
dins el mateix ambit d’actuacio, llevat dels suposits en qué no sigui possible: en
aquest cas regeix el criteri de major proximitat a la ubicacié originaria.

Fins en aquest moment, la normativa existent, pel seu caracter urbanistic, no ha
regulat les condicions especifiques d’accés de les persones afectades ni les carac-
teristiques dels nous habitatges de substitucio que habitualment es corresponen a
qualsevol de les tipologies existents d’habitatges amb proteccio oficial.

El sistema actual presenta disfuncions importants en exigir el compliment dels
requisits subjectius per accedir als habitatges amb proteccié oficial a les persones
que, amb independéncia de les seves circumstancies personals i en la seva condicio
de titulars del dret de reallotjament, tenen dret a un habitatge de substitucio.

Draltra part, el reallotjament en qualsevol de les tipologies d’habitatges amb
proteccio oficial existents. per 'evolucio propia del mercat lliure de I'habitatge i la
diferéncia de valor amb els actuals moduls protegits, suposa a la practica que. en
molts suposits, ’habitatge nou que es lliura a la persona titular del dret de reallotja-
ment, propietari de I'habitatge afectat, tingui un valor inferior al preu de mercat de
I'habitatge antic. També es considera excessiva l'aplicacio estricta que actualment
es realitza del régim juridic 1 del termini de vigéncia de la qualificacid propis dels
habitatges amb proteccié oficial en actuacions de reallotjament de persones que
inicialment eren propietaries d'un habitatge lliure o protegit amb un termini de
vigéncia de la qualificacio a punt d’exhaurir-se.

Draltra banda, amb caracter general, tampoc es pot plantejar el reallotjament de
persones atectades per actuacions urbanistiques en un habitatge de substitucié no
sotmeés a cap régim de proteccid, ja que la diferéncia de valor que hauria de pagar la
persona titular del dret de reallotjament pel nou habitatge a preu de mercat podria
ser molt elevada 1, en sentit contrari, aplicar els moduls corresponents a les tipolo-
gies d’habitatges protegits per determinar el preu de 'habitatge de substitucio ino
qualificar-lo implicaria un enriquiment injust dels particulars.

Per tant, aquest Decret, d’acord amb l'article 78.12 de la Llei 18/2007, del 28 de
desembre, del dret a I'habitatge, té com a objectiu principal establir les condicions
basiques d’accés 1 el régim juridic dels habitatges de substitucio destinats a fer efectin
el dret de reallotjament, per adequar-se més a la realitat d’aquest tipus d’accés aun
habitatge amb proteccid oficial especific per les persones que. pel sol fet de residir
en un habitatge situat en un ambit d'actuacié urbanistica, es veuen obligats, previs
els tramits legals pertinents, a desocupar I'immoble afectat.

El Decret també incorpora la modificacié de la regulacio urbanistica del dret de
reallotjament que conté l'article 128 del Reglament de la Llei d'urbanisme, d*una
banda, per mantenir coheréncia amb el régim juridic que s'estableix pels habitatges
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de substitucio i, de I'altra. per introduir algunes modificacions en la regulacio actual
per precisar-la imodificar-la en alguns aspectes, a partir de lexperiéncia assolida en
la seva aplicacio practica. Tot aixo dintre del marc legal vigent constituit pels articles
103.7 1 114 del Text refés de la Llei durbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2005,
de 26 de juliol, 1 'article 16.1.e) i1a disposicié addicional onzena del Text refés de la
Llei de sol estatal, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny.

El primer capitol del Decret. de disposicions generals. determina el seu objecte
1les definicions de la terminologia especifica utilitzada.

El segon capitol incorpora la modificacio dels articles 128 1 219 del Reglament
delaLlei d'urbanisme i introdueix en aquest Reglament un capitol V al titol cinqueé
referit tot ell especificament al dret de reallotjament.

El tercer capitol s’estructura en quatre seccions. La primera seccid estableix les
determinacions generals d’habitatges de substitucio.

La seccid segona crea la nova tipologia d’habitatge per a afectats urbanistics,
determina el seu desti, el régim juridic especific d'aquests habitatges, com es cal-
culen els preus de venda i les rendes de lloguer segons les zones geografiques, les
condicions fisiques especifiques i la seva qualificacio.

La secci6 tercera estableix el régim juridic dels habitatges de substitucié qualifi-
cats d’habitatges amb proteccio oficial daltres tipologies diferents a la nova creada
iregula el periode de subjeccid al régim de protecci6. la transmissio dels habitatges
de substitucié 1 els drets d’opeid 1 de retracte.

La seccio quarta regula les condicions economiques del reallotjament, les quan-
titats maximes que haura de pagar la persona titular del dret de reallotjament que
sigui propietari de ["habitatge afectat. quantitats que es determinen en funcié de
la major superficie de I'habitatge de substitucio i de la concurréncia o no d'altres
titulars de drets sobre la finca afectada, aplicant el modul dels habitatges amb
proteccid oficial de régim general.

Finalment. la disposicid addicional estableix els preus maxims de venda dels
habitatges per afectats urbanistics segons les zones geografiques. 1 les disposicions
transitories regulen I'aplicacié del present Decret, com a marc meés beneficids que
l'anterior, a instruments de gestié urbanistica aprovats amb anterioritat a la seva
entrada en vigor en casos d’acord entre 'obligat al reallotjament i I'afectat titular del
dret de reallotjament, aixi com la possibilitat d’aplicar els nous terminis de qualificacié
a habitatges de substitucio ja adjudicats, en virtut d’'operacions executades d’acord
amb l'anterior normativa, i quan els titulars del dret de reallotjament o els seus hereus
aixi ho sol'licitin, amb la constitucid prévia d’un dret d’opeid i retracte.

La disposicio transitoria tercera és d’especial importancia ja que permet. en
actuacions dutes a terme per diferents administracions publiques en barris afectats
per patologies estructurals i en supésits de mutu acord, mantenir el reallotjament
en habitatges de promocio piblica, situacio que possibilita a I’afectat amb pocs
ingressos adquirir a preu de promocioé publica ["habitatge de substitucio. i a ac-
tualitzar el régim juridic d’aquest tipus d’habitatge quant al termini de vigéncia
dela qualificacio i el preu de venda en segones i ulteriors transmissions. Aquests
canvis en el régim juridic s’estableixen als efectes d’evitar aparicié de situacions
de marginalitat i frau en segones 1 ulteriors transmissions d’aquests habitatges
derivades d’un limit molt baix d’ingressos per als tercers adquirents i d’un preu
maxim de venda molt baix en relacio al mercat. A l'efecte de garantir 'equilibri
social en aquests barris, s'estableix un tanteig i retracte indefinit a favor de '’Ad-
ministracio per a la primera transmissio onerosa a tercers tant dels habitatges de
substitucié com dels habitatges recuperats per I'Administracié durant el termini
de vigéncia de la qualificacid.
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El text s’ha sotimés a la valoracid preceptiva del Consell de Treball Economic i
Social de Catalunya. el qual ha emés el Dictamen 18.2008.

Per tot aixo, d'acord amb el dictamen de la Comissié juridica assessora, 1a proposta
del conseller de Medi Ambient 1 Habitatge 1 del conseller de Politica Territorial 1
Obres Publiques, 1 dacord amb el Govern

DECRETO:

CariToL 1
Disposicions generals

Article 1
Objecte

L'objecte d’aquest Decret és desenvolupar i actualitzar la regulacio del dret de
reallotjament de les persones afectades per actuacions urbanistiques i. amb acquest
objectiu, d’una banda es modifiquen els articles que regulen el dret de reallotjament
del Reglament de la Llei d*urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol,
i, daltra banda, s’estableix un régim juridic propi pels habitatges destinats a fer
efectiu el dret de reallotjament en aquests casos.

Article 2
Definicions

Als efectes d'aquest Decret, s'entén per:

a) Dret dereallotjament: és el dret que, en I'execucio del planejament urbanistic.
es reconeix a les persones ocupants legals d’habitatges afectats que constitueixin la
seva residéncia habitual a ser reallotjades en les condicions 1 amb els requisits que
estableix la Llei 1 el Reglament d'urbanisme i la normativa d’habitatge.

b) Residéncia habitual: és la que consta com a domicili de la persona ocupant
de I'habitatge afectat en el padrd municipal i que s’ocupa efectivament mes de sis
mesos a l'any.

¢) Habitatge afectat: 'habitatge que s’ha d’enderrocar a conseqiiéncia d'una
actuacid urbanistica i que constituia la residéncia habitual de la persona titular del
dret de reallotjament.

d) Habitatge de substitucid: 'habitatge destinat al reallotjament de les persones
afectades per actuacions urbanistiques que tenen reconegut el dret de reallotja-
ment.

e) Habitatge de reallotjament transitori: 'habitatge destinat a l'allotjament de
la persona titular del dret de reallotjament fins que es lliuri ’habitatge de substi-
tueid.

f) Habitatge per a afectats urbanistics (HAUS): és una nova tipologia d’habitatge
amb proteccid oficial les caracteristiques del qual es regulen a 1a seccid segona del
capitol 3.

g) Titular del dret de reallotjament: és la persona que resideix de forma habitual
en un habitatge afectat per una actuacié urbanistica i reuneix els requisits esta-
blerts en la legislacié urbanistica per tenir dret de reallotjament en un habitatge
de substitucid.

h) Subjecte obligat a fer efectiu el dret de reallotjament: és el que, d’acord amb la
normativa urbanistica. ha de procurar I'habitatge de substitucid 1. si s'escau., 'habi-
tatge de reallotjament transitori a la persona titular del dret de reallotjament.

1) Actuacié urbanistica que déna dret al reallotjament: és qualsevol que en
execucio del planejament requereixi l'enderroc dels habitatges afectats i la seva
substitucio.

j) Primera transmissio dels habitatges de substitucio: és I'adjudicacio que realitza
el subjecte obligat al reallotjament a favor de la persona titular d’aquest dret.
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k) Segona transmissid de ’habitatge de substitucid: és la que realitza la persona
titular del dret de reallotjament a favor d'una tercera persona. Aquesta transmissié
pot ser per causa de mort o entre vius, a titol onerds o gratuit.

CariTOL 2

Modificacions del Reglament de la Liei d urbanisme, aprovat pel Decret 303/2000,
de 18 de juliol

Article 3
Modlificacions del Reglament de la Llei d urbanisme

U. Es modifica l'article 128 del Reglament de la Llei d'urbanisme. aprovat pel
Decret 305/2006, de 18 de juliol, que queda redactat en els termes segiients:

“Article 128

"Dret de reallotjament

“En l'execucio del planejament urbanistic, tant si s’actua per un sistema d’actu-
acio com en el cas de gestid urbanistica aillada mitjancant expropiacid o ocupacié
directa. les persones ocupants legals d’habitatges afectats que constitueixin la
seva residéncia habitual, tenen dret a ésser reallotjades en les condicions i amb els
requisits que estableix la Llei d*urbanisme, la legislaci6 aplicable en matéria de sol
1el capitol V del titol cinqué d’aquest Reglament.”

Dos. Es modifica larticle 219 1 s’afegeixen 17 articles més que passen a constituir
el capitol V del titol cinqué del Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
305/2006. de 18 de juliol. amb el contingut segiient:

“Capitol V

"Dret de reallotjament

”Seccié primera

“Contingut del dret de reallotjament

“Article 219

“Requisits per a 'exercici del dret de reallotjament

?219.1 En l'execucio del planejament urbanistic mitjancant un sistema d’actu-
acio o en el cas de gestié urbanistica aillada mitjancant expropiacié o ocupacié
directa, tenen dret a ésser reallotjades les persones que acreditin el compliment
dels requisits segiients:

“a) Que siguin ocupants legals d'un habitatge afectat per I'execucid del planeja-
ment, en virtut d'un titol de propietat, d’un altre dret real, d'un dret d’arrendament
o d'un altre dret personal d’ts de 'habitatge.

b) Que ocupin 'immoble com a residéncia habitual. La demostracio del caracter
de residéncia habitual es pot dur a terime per qualsevol mitja admeés en dret. En tot
cas es presumeix la residéncia habitual, llevat de prova en contrari, quan I'habitatge
afectat consta com a domicili de la persona ocupant en el padré municipal i també
a efectes fiscals.

c) Que en l'execucio del planejament mitjancant el sistema de reparcellacié I'ha-
bitatge afectat constitueixi la seva residéncia habitual amb anterioritat a laprovacié
inicial del projecte de reparcellacio si es tracta de poligons d’actuacio urbanistica
en sol urba delimitats directament pel planejament general. En els sectors de pla-
nejament derivat aixi com quan la delimitacié del poligon d’actuacié urbanistica
en s0l urba s'efectui mitjancant una modificacio puntual del planejament general
o mitjancant un Pla director urbanistic de delimitacié 1 ordenacié de les arees resi-
dencials estratégiques, 'habitatge afectat ha de constituir la seva residéncia habitual
amb anterioritat a 'aprovacio inicial del planejament derivat. de la modificacié
puntual o del pla director urbanistic.

“d) Que enl'execucio del planejament mitjancant el sistema d’expropiacié o, en el
cas de gestio urbanistica aillada, mitjancant expropiacié o ocupacio directa, 'habitatge
afectat constitueixi la seva residéncia habitual en el moment de I'aprovacié inicial
de larelacié de béns 1 drets si es tracta d’actuacions aillades o de poligons d’actua-
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¢16 urbanistica en so6l urba delimitats directament pel planejament general. En els
sectors de planejament derivat, aixi com quan la delimitacié del poligon d’actuacio
urbanistica en sol urba o l'afectaciéd per actuacio aillada s’efectui mitjancant una
modificacio puntual del planejament general. o mitjancant un Pla director urbanistic
de delimitacid 1 ordenacié de les arees residencials estratégiques, I'habitatge afectat
ha de constituir la seva residéncia habitual amb anterioritat a l'aprovacio inicial del
planejament derivat, de la modificacié puntual o del Pla director urbanistic.

“e) Que en I'execucio del planejament pel sistema de reparcellacio si les persones
ocupants son propietaries, no resultin adjudicataries, en el projecte de reparcel-
lacio, d’aprofitament urbanistic, o d’'una indemnitzacié substitutoria. equivalent o
superior a una edificabilitat residencial en régim lliure sense urbanitzar superior
al doble de la superficie maxima establerta per la legislacié en matéria d’habitatge
de proteccio publica.

*219.2 Per tal que sigui executable el dret de reallotjament, la residencia habitual
a 'habitatge afectat s’ha de mantenir fins al moment en qué es lliuri la possessié de
I'habitatge de substitucio, llevat de causa justificada i de la possibilitat d'allotjament
transitori mentre no es fa efectiu el reallotjament.

“Article 219 bis

“Subjectes obligats a fer efectiu el dret de reallotjament

“L'obligacio de fer efectiu el dret de reallotjament de les persones ocupants legals
d’habitatges que reuneixin els requisits de l'article 219 correspon:

“a) En el sistema d’actuacio urbanistica per reparcellacid. a la conmnitat reparcel-
latoria. al propietari o propietaria tinics, a la comunitat de béns que formuli reparcel-
lacié de comu acord o, sis’escau, al concessionari de la gestio urbanistica integra-
da.

"b) En el sistema d’actuacié urbanistica per expropiacid, o en cas de gestié urba-
nistica aillada, mitjancant expropiacid o ocupaci6 directa, a I'administracio actuant
0, en el cas que aixi es determini, a la persona beneficiaria de l'expropiacio.

“Article 219 ter

“Naturalesa del dret de reallotjament

“El dret de reallotjament té el caracter de dret personalissim de les persones
ocupants legals de "habitatge afectat 1 no €s transmissible entre vius ni per causa
de mort.

“Article 219 quater

“Obligacions dels subjectes que han de fer efectiu el dret de reallotjament

7219 quater.1 Per fer efectiu el dret de reallotjament cal oferir un habitatge de
substitucio per cada un dels habitatges originaris afectats per 'actuacié d’acord
amb el que estableixen els articles segiients d’aquesta seccio.

219 quater.2 En el suposit que no es pugui realitzar directament el reallotjament
definitiu per no disposar dels habitatges de substitucio en el moment d’ocupacio
fisica de I'habitatge afectat, les persones titulars del dret de reallotjament tenen dret
a l'allotjament transitori, o al seu equivalent economic, mentre no es faci efectiu
el reallotjament definitin. 'allotjament transitori s’ha de realitzar en un habitatge
de reallotjament transitori que, en tot cas, ha de ser adequat a les necessitats del
titular del dret de reallotjament o, com a minim, amb condicions similars a les de
I'habitatge afectat. Sil'immoble destinat a fer efectiu I'allotjament transitori s’ocupa
en régim de lloguer, el subjecte obligat a fer efectiu el dret de reallotjament ha de
satisfer I'import integre de la renda, aixi com les despeses de trasllat de domicili 1
les altes d’aquells serveis i subministraments necessaris que ja existissin en 1’ha-
bitatge afectat.

219 quater.3 El subjecte obligat a fer efectiu el dret de reallotjament, amb caracter
general, esta obligat a materialitzar el reallotjament de la persona afectada per una
actuacio urbanistica en un habitatge amb proteccio oficial de la tipologia especifica
que, pels afectats urbanistics, estableix la normativa en matéria d’habitatge. Aquesta
tipologia és computable als efectes de la reserva minima del 10% que preveu l'article
57.3 de la Llei d’urbanisme i de la reserva minima addicional del 10% del sostre
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residencial de nova implantacié que estableix la disposicié addicional dinovena de
la Llei d’urbanisme.

219 quater.4 El subjecte obligat a fer efectiu el dret de reallotjament en suposits
de mutu acord pot materialitzar el reallotjament de l'afectat:

“a) En un habitatge amb proteccid oficial de qualsevol de les altres tipologies
d’habitatge amb proteccio oficial. En aquest suposit. els habitatges poden formar
part de les reserves minimes d’habitatges amb proteccié oficial del sector que
estableix la legislacio urbanistica.

”b) Enun habitatge [liure, sempre que la valoracié de 'habitatge afectat superi el
preu maxim de venda de I'habitatge de substitucio aplicant el modul corresponent
a la tipologia especifica que, pels afectats urbanistics, estableix la normativa en
matéria d’habitatge.

“Article 219 quinquies

“Condicions de I'habitatge de substitucio

“Els habitatges de substitucié han de complir les condicions segiients:

“a) Han de tenir la superficie adequada a les necessitats dels titulars del dret de
reallotjament. dins dels limits de superficie propis de la legislacio sobre habitatges
de proteccié piblica.

”b) Poden ser de nova construceié o de segona ma en condicions d’s immedi-
at.

“c) Han de trobar-se en el mateix ambit d’actuacio, llevat que no sigui possible
perrad de les tipologies edificatories o dels usos previstos o, excepcionalment, per
altres causes degudament justificades. En aquests casos. regeix el criteri de major
proximitat a la ubicacio originaria.

“Article 219 sexies

“Condicions i titol d’adjudicacio dels habitatges de substitucid

219 sexies.] L'adjudicaci6 dels habitatges de substitucié en alguna de les tipolo-
gies d’habitatge amb proteccid oficial es produeix en les condicions de preu, per a
la venda o per al lloguer, 1 altres condicions que estableix la normativa en matéria
d’habitatge.

219 sexies.2 En el cas que la persona titular del dret de reallotjament ho sigui
en virtut de titol de propietat o d’un altre dret real. I'adjudicaci6 es produeix pel
mateix titol, llevat que sobre la finca concorrin altres persones no titulars del dret
de reallotjament que siguin copropietaries de la finca o titulars dun dret real. En
aquest darrer cas la persona propietaria titular del dret de reallotjament té la doble
opeid d'accedir al reallotjament en régim de propietat o en régim de lloguer en les
condicions que estableix la normativa en matéria d’habitatge.

219 sexies.3 Quan locupacio té lloc en virtut d'un dret d’arrendament o un altre
dret personal d'is de 'habitatge. el reallotjament es produeix en virtut del mateix
dret, amb una durada coincident amb el termini que restes de vigéncia del seu
titol originari i en les condicions de renda que estableix la normativa en matéria
d’habitatge. A l'efecte del termini de durada del reallotjament en virtut de titols de
caracter personal, no es té en compte el termini d’allotjament transitori.

219 sexies.4 El que estableixen els apartats 2 1 3 s’entén sense perjudici de la
possibilitat que, per acord entre les parts, s’estableixin altres condicions o titols per
fer efectiu el dret de reallotjament.

“Article 219 septies

“Indemnitzacions per I'extincio dels drets preexistents

“El reconeixement del dret de reallotjament és independent del dret a percebre la
indemnitzacid que correspongui, si s’escau, per 'extineio dels drets preexistents,
sens perjudici de la incidéncia que el reconeixement del dret de reallotjament pugui
tenir en la determinacié de la indemnitzacié que correspongui per l'extineio dels
drets afectats. Quan el reallotjament es produeix en régim de propietat o altres drets
reals, 'administracié actuant. amb I'acord previ amb la persona ocupant legal, pot
retenir les indemnitzacions a percebre coma pagament a compte per a l'adquisicié
de I'habitatge de substitucio en el que es fa efectiu el dret de reallotjament.
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“Seccio segona

“Procediment de reallotjament en actuacions pel sistema de reparcellacié

“Article 219 octies

“Constancia en el projecte de reparcellacio

“El projecte de reparcellacio objecte d’aprovacio inicial ha de contenir les condi-
cions i caracteristiques del dret de reallotjament i la relacio de les persones ocupants
d’habitatges que puguin esdevenir titulars daquest dret, de les que es tingui constancia
pel padré municipal d’habitants o per qualsevol altre mitja admes en dret.

“Article 219 nonies

"Notificacié de 'aprovacio inicial del projecte de reparcellacié a les persones
ocupants

219 nonies.1 'aprovacio inicial del projecte de reparcellacio ha de sernotificada
a totes les persones ocupants dels habitatges afectats per I'actuacid, atorgant-los
un tramit d’audiéncia pel mateix periode d’'informacié puiblica als efectes que, si
son ocupants legals amb residéncia habitual en I'habitatge afectat que reuneixen
els requisits necessaris, procedeixin a sollicitar el reconeixement fefaent del dret
de reallotjament o a renunciar al seu exercici.

219 nonies.2 La notificacié a qué fa referéncia 'apartat 1:

“a) Ha d'especificar que és en aquest tramit d’audiéncia en el qual és procedent
sollicitar el reconeixement del dret de reallotjament o renunciar al seu exerciciiha
d'incloure 'advertiment de les conseqiiéncies en cas de no fer-ho.

“b) Ha de fer esment als requisits legals necessaris per ser titular del dret de
reallotjament, amb especificacio de la data concreta en qué 'habitatge havia de
constituir la residéncia habitual d’acord amb Iarticle 219.1.¢).

“c) Ha de requerir 'aportacid, dintre del termini d’audiéncia, del titol que legitimi
locupacio i qualsevol altra documentacié que acrediti el compliment dels requisits
a qué fa referéncia 'apartat b).

“d) Ha d'informar de les condicions i caracteristiques del dret de reallotjament.

“Article 219 decies

“Rennncia o manca de pronunciament sobre I'exercici del dret de reallotjament

“Es considerara que el titular renuncia al sen dret de reallotjament tant si ho fa de
forma expressa, com si dins del termini d’aundiéncia previst en larticle anterior no
sollicita el reconeixement d’aquest dret. En aquest cas, les persones ocupants tenen
dret a percebre la compensacid pel seu dret i les indemnitzacions per a l'extineio dels
drets que corresponguin d’acord amb la Llei d’'urbanisme i aquest Reglament.

“Article 219 undecies

“"Reconeixement del dret de reallotjament

1. Daprovacio definitiva del projecte de reparcellacié comporta el reconeixement
del dret de reallotjament per a les persones que ho hagin sollicitat expressament
en el tramit d’audiéncia derivat de I'aprovacid inicial del projecte i hagin acreditat
els requisits legals establerts.

2. El projecte de reparcellacid aprovat definitivament ha d’incloure la relacié
de les persones titulars del dret de reallotjament 1 les condicions 1 caracteristiques
en qué es fara efectiu aquest dret.

3. L'acord d'aprovacio definitiva ha de ser notificat a les persones ocupants dels
habitatges afectats.

“Article 219 duodecies

“"Moment d’efectivitat del dret de reallotjament

"Un cop ferm en via administrativa el projecte de reparcellacié s’ha de posar a
disposicio dels titulars del dret de reallotjament habitatge de substitucié o I'habitatge
dallotjament transitori. El titular del dret de reallotjament té el termini d’un mes
per traslladar-se a Uhabitatge de substitucid des que Iobligat li posi a disposicid,
transcorregut el qual ha de liurar la possessid material de 'habitatge afectat.

“Seccid tercera

“Procediment de reallotjament en actuacions pel sistema d’expropiacio o en cas
de gestid urbanistica aillada mitjancant expropiacid o ocupacio directa
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“Article 219 terdecies

“Constancia en la relacio de béns 1 drets

“En les actuacions urbanistiques que es gestionin pel sistema d’actuacio per
expropiacio o. en cas de gestio urbanistica aillada. mitjancant expropiacid o ocu-
paciod directa, a larelacié de béns i drets objecte d’aprovacio inicial. Si se segueix el
procediment individualitzat previst a la legislacio aplicable en matéria d’expropiacid
for¢osa o a la relacio de béns 1 drets que forma part del projecte de taxacié conjun-
ta aprovat inicialment, 'administracié actuant hi ha de fer constar les situacions
d'ocupacid dels habitatges afectats per I'actuacio de les que tingui constancia pel
padré nminicipal dhabitants o per qualsevol altre mitja admeés en dret.

“Article 219 quaterdecies

“Notificacié a les persones ocupants de 'aprovacié inicial de la relacio de béns
1drets

7219 quaterdecies.1 D'aprovacid inicial de la relacio de béns i drets afectats o del
projecte de taxacid conjunta s’ha de notificar a totes les persones ocupants dels
habitatges afectats per 'actuacid, atorgant-los un tramit d’audiéncia pel mateix
termini d'informacié ptiblica als efectes que, en cas que siguin ocupants legals
amb residéncia habitual a I'habitatge afectat que reuneixin els requisits necessaris,
procedeixin expressament a sol licitar el reconeixement del dret de reallotjament
o0 arenuneciar-hi.

7219 quaterdecies.2 La notificacio a queé fa referéncia l'apartat 1:

“a) Ha d’especificar que és en aquest tramit d’audiéncia en queé és procedent sol-
licitar el reconeixement del dret de reallotjament o renunciar al seu exercici i ha
d’incloure I'advertiment de les conseqjiiéncies en cas de no fer-ho.

”b) Ha de fer esment als requisits legals necessaris per ser titular del dret de
reallotjament, amb especificacié de la data concreta en qué I'habitatge havia de
constituir la residéncia habitual d’acord amb larticle 219.1.d).

“¢) Ha de requerir 'aportacio. dintre del termini d'andiéncia. del titol que legitimi
l'ocupacid i qualsevol altra documentacié que acrediti el compliment dels requisits
a qué fa referéncia l'apartat b).

“d) Ha d'informar de les condicions generals 1 dels terminis previstos de rea-
llotjament.

“Article 219 quindecies

“Rentincia o0 manca de pronunciament sobre l'exercici del dret de reallotjament

“En el suposit que les persones titulars del dret de reallotjament renunciin expres-
sament a aquest dret o que, havent estat notificades, no sollicitin expressament el
reconeixement del dret de reallotjament en el tramit d’audiéncia atorgat a l'efecte,
I'administracié actuant continua les actuacions sense tenir-les en consideracio a
efectes del reconeixement del dret de reallotjament.

“Article 219 sexdecies

“"Reconeixement del dret de reallotjament

219 sexdecies.] L'aprovacio definitiva de larelacié de béns i drets afectats o del
projecte de taxacio conjunta comporta el reconeixement del dret de reallotjament
per les persones que hagin acreditat els requisits legals establerts.

7219 sexdecies.2 Larelacio definitiva de béns i drets afectats i el projecte de taxa-
ci6 conjunta objecte d’aprovacié definitiva ha d'incloure la relacié de les persones
titulars del dret de reallotjament, les condicions generals i els terminis previstos
de reallotjament i ha d’indicar que el reconeixement del dret de reallotjament resta
subjecte a la condicio resolutoria d'ocupaciod de I'habitatge afectat com a residén-
cia habitual de manera continuada fins al moment en qué es lliri la possessio de
I'habitatge de substitucid. Aquesta condicio resolutoria no opera en els suposits de
causa justificada. ni en els casos en qué hi ha un allotjament transitori en un altre
habitatge mentre no es faci efectiu el reallotjament.

219 sexdecies.3 L'acord d’aprovacio definitiva de la relacio de béns i drets afec-
tats o del projecte de taxacid conjunta ha de ser notificat a les persones ocupants
dels habitatges afectats.
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7219 sexdecies.4 D'administracié actuant o la persona beneficiaria de lexpropiacio,
en qualsevol altre moment del procediment expropiatori. pot reconéixer el dret de
reallotjament a les persones que, amb posterioritat al moment procedimental oporti,
acreditin que reuneixen els requisits legals per tenir dret de reallotjament.

7219 sexdecies.5 L'administracié actuant o la persona beneficiaria de 'expro-
piacio, en qualsevol moment abans del lliurament de I"habitatge de reallotjament
definitiu, si I'afectat deixa d’ocupar, durant un termini superior a sis mesos 1 sense
causa justificada, 'habitatge afectat o I'habitatge de reallotjament transitori, pot
declarar incomplerta la condicio resolutoria a queé fa referéncia l'apartat 1 i sense
efectivitat el reconeixement del dret de reallotjament.

“Article 219 septendecies

“"Moment d’efectivitat del dret de reallotjament

“El subjecte obligat al reallotjament ha de posar a disposicio del titular del dret
de reallotjament I'habitatge de substitucio o I'habitatge d’allotjament transitori, en
el moment de la formalitzaci6 de 'acta d'ocupacio.”

CAPITOL 3
Régim juridic dels habitatees destinats a fer efectiu el dret de reallotiament

SECCIO PRIMERA
Determinacions generals dels habitatges de substitucio

Article 4
Tipologies d’habitatges de substitucio

4.1 Lestipologies dels habitatges de substitucié son les segiients:

a) Habitatge per a afectats urbanistics (HAUS).

b) Habitatge amb proteceid oficial de qualsevol de les altres tipologies que preveu
la normativa vigent.

c) Habitatge lliure.

42 Lestipologies b)ic) nomeés poden servir per fer efectiu el dret de reallotjament
en suposits de mutu acord entre el subjecte obligat 1 la persona titular del dret.

SECCIO SEGONA
L’habitatge per a afectats urbanistics

Article 5
Definicié i caracteristigues de I’ habitatge per a afectats urbanistics

5.1 Es creauna tipologia d’habitatge amb protecci6 oficial, denominada habi-
tatge per a afectats urbanistics (HAUS). Només es poden qualificar amb aquesta
tipologia els habitatges que, en primera transmissio, es destinin a fer efectiu el dret
de reallotjament, d’acord amb el que preven el Reglament de la Llei d'urbanisme.
Aquesta tipologia s'integra en el Pla per al dret a I'habitatge vigent.

5.2  Els habitatges qualificats en aquesta tipologia computen als efectes de la
reserva minima del 10% que preveu larticle 57.3 de la Llei d’urbanisme 1 de la
reserva minima addicional del 10% del sostre residencial de nova implantacié que
estableix la disposicié addicional dinovena de la mateixa Llei.

5.3 En primera transmissio, tnicament poden accedir als habitatges per a
afectats urbanistics les persones titulars del dret de reallotjament.

54  Els habitatges per a afectats urbanistics es poden destinar a venda o a lloguer
1 poden ser habitatges de nova construceid o habitatges usats.

5.5 La superficie maxima de I'habitatge per a afectats urbanistics és de 90
metres quadrats de superficie titil. En el suposit d’habitatges adaptats a persones
amb discapacitat. amb mobilitat reduida permanent. es pot incrementar la superficie
1til fins a 108 metres quadrats. i pot arribar a un maxim de 120 metres quadrats
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quan es destinin a families nombroses. Aquests habitatges no tenen vinculats
espals annexos.

5.6 L'habitatge per a afectats urbanistics ha de ser qualificat com a habitatge
ammb proteccio oficial pels serveis competents en la matéria.

5.7 A tots els efectes previstos, s’ha de fer constar a les escriptures de com-
pravenda d’aquests habitatges la qualificacié urbanistica del sol on esta construida
la promocio i si forma part d’alguna de les reserves minimes que estableix la Llei
d'urbanisme. En la primera transmissio que efectui 'obligat al reallotjament, haura
de fer constar mitjancant certificat, 1 als efectes del que estableix I'article 7.2, el titol
que tenia la persona titular del dret de reallotjament sobre I'habitatge afectat 1si la
transmissio d’aquest és de mutu acord.

Article 6
Regim juridic de I’ habitatge per a afectats urbanistics

6.1 Elrégim juridic aplicable als habitatges per a afectats urbanistics és el que
estableix aquest Decret, sens perjudici del que estableix I'article 17.3 de la Llei
18/2007 del dret a I'habitatge 1. en tot el que no preveu, s'aplica la normativa que
regula el régim juridic comu dels habitatges amb protecci6 oficial que estableix
l'article 78 de la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge.

6.2 Eltermini de qualificacio dels habitatges per a afectats urbanistics que no
formin part de les reserves minimes d’habitatges amb proteccid oficial que estableix
la Llei d'urbanisme. és de trenta anys.

En el suposit dels habitatges de substitucio usats que anteriorment estiguessin
qualificats en qualsevol régim d’habitatge protegit 1 que no formin part de les re-
serves minimes d’habitatges amb proteccio oficial del sector que estableix la Llei
d'urbanisme, en cas de reallotjament en régim de compravenda, podran qualificar-se
d’habitatge per a afectats urbanistics, per un periode també de trenta anys.

6.3 El termini de qualificacio dels habitatges per a afectats urbanistics que
formin part de la reserva minima del 10% que preveu larticle 57.3 de la Llei d'ur-
banisme i de la reserva minima addicional del 10% del sostre residencial de nova
implantacio que estableix la disposicié addicional dinovena de la mateixa Llei. és
el que estableix l'article 79 de la Llei del dret a I'habitatge.

6.4 Elshabitatges per a afectats urbanistics es poden requalificar en els termes
1 suposits que preveu aquest Decret.

6.5 Enla primera transmissio dels habitatges per a afectats urbanistics que
realitza el subjecte obligat a fer efectiu el dret de reallotjament. no s’apliquen els
procediments d’adjudicacié d’habitatges amb proteccié oficial. Nomeés requereix
que la persona adjudicataria tingui reconegut el dret de reallotjament i no s’exigeix
que reuneixi els requisits generals d’accés als habitatges amb proteccio oficial.

6.6 La formalitzacio de I'escriptura publica corresponent a la primera trans-
missid de I'habitatge per a afectats urbanistics, en el suposit que 'habitatge atectat
tingués una unica persona titular, podra realitzar-se a favor conjuntament de la
persona titular del dret de reallotjament i del seu conjuge o parella estable, amb la
sollicitud prévia de tots dos interessats 1 sens perjudici de la liquidacio tributaria
que correspongui per I'operacio.

6.7 En les transmissions que portin causa de la persona titular del dret de re-
allotjament a titol gratuit entre familiars de primer grau de parentiu i en les trans-
missions per causa de mort, I'adquirent no ha de complir amb els requisits per a ser
beneficiari d'un habitatge protegit.

6.8 Les restants transmissions dels habitatges per a afectats urbanistics que
realitzi la persona titular del dret de reallotjament a favor de tercers i les posteriors
transmissions que realitzin els successius adquirents resten sotmeses als drets
d’adquisicio preferent que preveuen els articles 87 a 91, ambdés inclosos, de la Llei
del dret a I'habitatge. ’Administracié de la Generalitat de Catalunya, en funcié de
les determinacions que estableixi el corresponent instrument de gestio urbanistica.
pot exercir els drets d’adquisicié en benefici propi, del numnicipi, del promotor ptblic
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obligat al reallotjament o de les altres persones 1 institucions previstes a l'article
7.3 de 1a Llei del dret a I'habitatge.

6.9 En cas que 'Administracié no exerceixi els drets d’adquisiciod preferent
descrits 1no es tracti d’una transmissio de les emparades per larticle 7.2, la seleccid
dels adjudicataris s’ha de realitzar en les condicions previstes amb caracter general
per a la seleccié d’adjudicataris d habitatges amb proteccio oficial. En aquest cas,
si s’adjudica a una persona no titular del dret de reallotjament, 'habitatge s’ha de
requalificar en alguna de les tipologies d’habitatges amb proteceid oficial. La re-
qualificacié s’ha defectuar en funcié del preu de venda que correspongui aplicar
a la transmissio.

6.10  En cas que PAdministracid no exerceixi els drets d’adquisicié preferent
descrits i que el preu de venda sigui lliure d’acord amb el que preveu l'article 7.2,
el nou adquirent no ha de reunir els requisits subjectius d’accés de la resta d’ha-
bitatges amb proteccid. En aquest cas, I'habitatge mantindra la seva qualificacio
original 1. a excepcid de les previsions d’aquest article en relacié a 'adjudicacio 1
transmissio de "habitatge, s'aplicara el régim juridic conm que estableix la Llei del
dret a I'habitatge.

Article 7
Determinacio del preu de |’ habitatge per a afectats urbanistics

7.1  Elpreumaxim de venda per metre quadrat de superficie titil dels habitatges
per a afectats urbanistics és el vigent per a aquesta tipologia i zona geogratica, l'any
en queé es produeixi la transmissio, excepte en suposits de mutu acord en I'adquisicia
de I'habitatge afectat.

7.2 Enel suposit de mutu acord entre l'obligat al reallotjament i els titulars del
dret de reallotjament. i quan el reallotjament sigui en régim de compravenda, el
preu de venda per a segones 1 posteriors transmissions dels habitatges per a afectats
urbanistics sera lliure.

A partir del quinzeé any des de la data de qualificacio definitiva quan la persona
titular del dret de reallotjament fos propietari de 'habitatge afectat.

A partir del trenté any des de la data de qualificacio definitiva quan l'ocupant
legal de I'habitatge afectat fos titular d"altres drets reals o personals 1 el reallotjament
es realitza en régim de compravenda .

7.3  Elpreude la primera transmissié de I'habitatge per a afectats urbanistics a
favor de la persona titular del dret de reallotjament es determinara d’acord amb les
condicions economiques previstes a la seccid quarta d’aquest capitol.

7.4 El preu de venda de segones transmissions dels habitatges per a afectats
urbanistics a terceres persones es determinara aplicant al preu de venda de I'habitatge
de substitucid que consti a lescriptura de primera transmissio a favor de la persona
titular del dret de reallotjament les variacions percentuals de I'index nacional general
del sistema d’index de preus al consum entre 'any de la primera transmissio i el de
la segona. Aquesta previsié no s’aplica quan d’aquesta férmula en resulti un preu
de venda que superi el modul de venda aplicable segons la tipologia de 'habitatge
ni quan el preu de venda sigui lliure.

Si el preu de venda resultant és inferior al del modul aplicable d’acord amb la
seva tipologia, els serveis competents en la matéria han de requalificar I'habitatge
en la tipologia que correspongui al preu de venda efectivament pagat per la persona
adquirent.

Article 8
Renda mércima de [’ habitatge per a afectats urbanistics de lloguer

8.1 Larenda anual maxima inicial per metre quadrat de superficie 1itil dels
habitatges per a afectats urbanistics de lloguer sera equivalent a un 3% del preu
maxim de venda.

8.2 Larendainicial aplicada s'actualitza anualment en funcid de les variacions
percentuals de I'index nacional general del sistema d’index de preus al consum.
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8.3 Larrendador pot percebre, a més de la renda inicial o revisada que corres-
pongui. el cost real dels serveis de qué gaudeixi el llogater o la llogatera 1 siguin
satisfets per I'arrendador, aixi com la resta de repercussions autoritzades per la
legislacié aplicable.

SECCIO TERCERA
Els habitatges de substitucio altres que els habitatges per a afectats urbanistics

Article 9
Régim juridic dels habitatges de substitucié qualificats d habitatees amb proteccié
oficial d altres tipologies

9.1 Els habitatges amb proteccio oficial d'altres tipologies que no siguin la creada
a la seccid segona que es destinin a habitatges de substitucio s"han de qualificar
especificant aquest desti.

9.2 Els habitatges de substitueié d'altres tipologies es poden destinar a venda
o a lloguer, poden ser habitatges de nova promocié o habitatges usats 1 no tenen
vinculats espais annexos.

9.3 A tots els efectes previstos, s’ha de fer constar a les escriptures de com-
pravenda d'aquests habitatges la qualificacié urbanistica del s6l on esta construida
la promocié 1 si forma part d’alguna de les reserves minimes que estableix la Llei
d'urbanisme. També s’ha de fer constar mitjancant certificat de I"obligat al rea-
llotjament i als efectes del que estableix l'article 10.2 el titol que tenia la persona
titular del dret de reallotjament sobre I’habitatge afectat i si la transmissio d’aquest
és de mutu acord.

9.4  Els habitatges de substituci6 d’altres tipologies que no formin part de les
reserves minimes d’habitatges amb protecci6 oficial del sector que estableix la Llei
d'urbanisme, es qualifiquen, amb caracter general, dhabitatges amb proteccié oficial
durant els mateixos terminis que estableix larticle 6.2, apartats a), b) i c).

9.5 Els habitatges de substitucié d’altres tipologies que formin part de les
reserves minimes destinades a habitatges amb proteccid oficial que estableix
la Llei d'urbanisme se subjecten al termini de qualificacié que legalment els
correspongui, d’acord amb el que estableix Iarticle 79 de la Llei del dret a
I'habitatge.

9.6 La qualificacié d'un habitatge de substitucio d’altres tipologies es pot deixar
sense efecte o modificar en els supésits de requalificacio previstos.

9.7 Laprimeraadjudicacid i transmissio d habitatges de substitucio s'ha de fer
a favor de persones titulars del dret de reallotjament. Les previsions de l'article 95.8
de la Llei del dret a 'habitatge s’apliquen amb les modulacions segiients:

a) Quan es tracti d*habitatges amb proteccio oficial que no formin part de les
reserves minimes del 20% destinat a habitatges amb proteccio oficial de régim
especial i general del sector que estableix l'article 57.3 de la Llei d'urbanisme
només s’exigeix que l'adjudicatari tingui reconegut el dret de reallotjament 1
no cal que reuneixi els requisits d’accés a la resta d’habitatges amb proteccid
oficial.

b) Quan es tracti d’habitatges amb proteccio oficial que formin part de les reserves
minimes del 20% destinat a habitatges amb protecci6 oficial de régim especial 1
general del sector que estableix l'article 57.3 de la Llei d'urbanisme, ha de reunir els
requisits subjectius per accedir a un habitatge amb proteccio oficial de la tipologia
que correspongui a I'habitatge de substitucio.

9.8 Els habitatges de substitucio d'altres tipologies, en tot el que no contra-
digui el que disposa l'apartat anterior, tenen el mateix régim de transmissio 1 de
drets d’adquisicié preferent que estableixen els apartats 5 a 10 de l'article 6. En el
suposit que preveu larticle 6.10 no s’ha de requalificar "habitatge siné que s"ha de
modificar la qualificacio original eliminant la referéncia al fet que es tracta d'un
habitatge de substitucio.
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Article 10
Prewmaxim dels habitatges de substitucio qualificats d’habitatges amb proteccié
oficial d altres tipologies

10.1  Mentre es mantingui vigent la seva qualificacio, el preu maxim de venda
i la renda maxima per metre quadrat de superficie titil sén els vigents d'acord amb
la seva tipologia 1 zona geografica, 'any en qué es produeixi la transmissio, excepte
en suposits de mutu acord en I'adquisicié de I'habitatge afectat.

10.2  En el suposit en qué s’hagi arribat a un mutu acord en la valoracid de
I'habitatge afectat i el reallotjament sigui en régim de compravenda, el preu de
venda per a segones 1 posteriors transmissions dels habitatges de substitucio d'altres
tipologies, que no formin part de la reserva minima del 20% destinat a habitatges
amb proteccid oficial de régim especial 1 general que estableix 'article 57.3 de la
Llei d'urbanisme, és lliure:

A partir del quinzé any des de la data de qualificacio definitiva quan la persona
titular del dret de reallotjament fos propietari de I'habitatge afectat.

A partir del trenté any des de la data de qualificacio definitiva quan l'ocupant
legal de I'habitatge afectat fos titular d'altres drets reals o personals i el reallotjament
es realitzés en régim de compravenda .

10.3  El preu de la primera transmissié de 'habitatge de substitucio d’altres
tipologies a favor de la persona titular del dret de reallotjament es determina d’acord
amb les condicions economiques del reallotjament.

104 El preu de venda de segones transmissions dels habitatges de substitucid
de qualsevol de les tipologies d habitatges amb proteccié oficial a terceres persones
es determinara aplicant al preu de venda de I'habitatge de substitucid que consti a
I'escriptura de primera transmissio a favor de la persona titular del dret de reallot-
jament les variacions percentuals de I'index nacional general del sistema d’index
de preus al consum entre I'any de la primera transmissio i el de la segona. Aquesta
previsio no s’aplica quan d’aquesta formula en resulti un preu de venda que superi
el modul de venda aplicable segons la tipologia de I"habitatge ni quan el preu de
venda sigui lliure.

Si el preu de venda resultant és inferior al del modul aplicable d’acord amb la
seva tipologia, els serveis competents per rad de la matéria han de requalificar
I'habitatge en la tipologia que correspongui al preu de venda efectivament pagat
per la persona adquirent.

SECCIO QUARTA
Condicions economiques del reallotiament

Article 11
Supasit de propietaris ocupants titulars del dret a reallotiament dels habitatges
afectars

11.1  Elpreude la primera transmissio de I"habitatge de substitucio, de qualsevol
de les tipologies d’habitatges amb proteccid oficial, es determina sumant els dos
conceptes segiients:

a) El valor de taxacio de I'habitatge afectat. En el sistema d’expropiacid.
s’entén per valor de taxacid el valor acordat entre I'administracio actuant o el
beneficiari de I'expropiacio 1 'expropiat en qualsevol tipus de procediment o,
en cas que no existeixi mutu acord, el fixat al full d’aprevament de '’Admi-
nistracié. en els procediments de taxacio conjunta i d'urgéncia. i el fixat pel
Jurat d’Expropiacié de Catalunya, en el procediment ordinari, 1 el valor que
consti al projecte de reparcel-lacié en aquest sistema. El subjecte obligat al
reallotjament, amb I’acord previ amb la persona ocupant legal, pot retenir les
indemnitzacions a percebre com a pagament a compte d’aquesta part del preu
de I’habitatge de substitucio.

b) Elwvalor de la major superficie que tingui 'habitatge de substitucié respecte
de I'habitatge afectat, en el cas que existeixi aquesta diferéncia.
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Aquesta major superficie es valora aplicant el modul dels habitatges amb pro-
teccid oficial de régim general corresponent a la zona geografica on estigni ubicat
I'habitatge. amb un maxim de 30 m? tils.

11.2  Sila valoracid dels drets expropiats o aportats dels titulars del dret de
reallotjament excedis del valor de I'habitatge de substitucié que se li adjudiqui s"ha
de procedir per part de 'obligat al reallotjament al pagament o a la consignacio de
la diferéncia de valor.

Article 12
Supésit de propietaris ocupants titulars del dret de reallotiament quan concorrin
altres cotitularitats o drets reals que gravin I’ habitatge afectat

12.1 Les persones cotitulars i titulars de drets reals que convisquin a 'habi-
tatge afectat i que siguin titulars del dret de reallotjament tenen dret a reproduir
a I'habitatge de substitucio la situacid juridica 1 d'ocupacié d'origen. El preu de
venda de 'habitatge de substitucio es determina de conformitat amb el que preveu
larticle 11.1.

No obstant aixo, siun dels titulars del dret de reallotjament renuncia al seu exer-
cici, s'aplica el que preveu larticle 12.2.

12.2  En el suposit que concorrin persones cotitulars o titulars de drets reals
que no ocupin I'habitatge afectat, el propietari ocupant amb dret de reallotjament
té una doble opeid:

a) Accedir al reallotjament en régim de propietat. En aquest suposit, el pren
de la primera transmissio de Ihabitatge de substitucié s’estableix de conformitat
amb el que preveu l'article 11.1. Per determinar aquest preu, el valor de taxacié de
I'habitatge afectat ha d'incloure la valoracio dels drets de locupant i de qualsevol
altre dret sobre la finca que sigui objecte d'indemnitzacio. La persona titular del
dret de reallotjament ha de satisfer a I'obligat al reallotjament I'import corresponent
al diferencial entre la valoracié del seu dret i el preu de la primera transmissio de
I'habitatge de substitucio.

b) Accediral reallotjament en régim de lloguer. En aquest cas, larenda que s"aplica
és. per metre quadrat de superficie util, la corresponent als habitatges amb proteceid
oficial de la tipologia de lloguer de 25 anys corresponent a la zona geografica on
estigui ubicat I'habitatge de substitucié. Aquest contracte de lloguer ha de teniruna
durada superior a cine anys 1 resta sotmés a prorroga anual obligatoria mentre la
persona titular del dret de reallotjament ocupi I'immoble com a residéncia habitual.
En consideracié a la durada del contracte de lloguer es pot excloure la subrogacié
d’acord amb larticle 16.4 de la Llei d’arrendaments urbans.

Article 13
Supésit de persones titulars d ‘un drer d arrendament o d 'un altre dret de gaudi

Les persones titulars del dret de reallotjament que siguin llogateres o titulars
d'un altre dret de gaudi sobre ["habitatge afectat tenen dret a accedir a I'habitatge
de substitucié en régim de lloguer amb una durada coincident amb el termini que
resti de vigéncia del seu titol originari 1 amb una renda anual que es determina a
partir de la suma dels segiients coneceptes:

a) Lamateixa renda que ja satisfeien per I'habitatge afectat.

b) Larenda corresponent ala major superficie que tingui I'habitatge de substitucio
respecte de I'habitatge afectat. en el cas que hi hagi aquesta diferéncia. La renda
corresponent a aquesta major superficie es determina aplicant la renda corresponent
als habitatges amb proteccié oficial de la tipologia de lloguer de 25 anys corresponent
alazona geografica on estigui ubicat "habitatge. amb un maxim de 30 m? ntils.

¢) En el cas que I'afectat manifesti la seva voluntat de percebre la indemnitza-
16 que tingui fixada per 'extincio del contracte d’arrendament o el titol vigent.
el subjecte obligat al reallotjament pot incrementar la renda anual a satisfer per
I'habitatge de substitucid, caleulada d’acord amb el que preveuen els apartats a)
1 b) anteriors, amb la quantitat que resulti de dividir la indemnitzacié fixada pel
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nombre d’anys de durada del nou contracte d’arrendament, sempre amb el limit
maxim establert a I'article 14. En el cas de contractes indefinits, la indemnitzacié
fixada s’ha de dividir entre 10.

S’entén per indemnitzacid en el sistema d’expropiaciod la acordada entre 'admi-
nistracié actuant o el beneficiari de l'expropiacié 1 Uexpropiat en qualsevol tipus de
procediment o, en cas que no existeixi mutu acord, la fixada en el full d’aprenament
per l'administracio actuant, en els procediments de taxacio conjunta i d'urgéncia,
1 la fixada pel Jurat d’Expropiacid, en el procediment ordinari, o la que consti al
projecte de reparcellacio si s’actua per aquest sistema.

En el cas de rentincia a la percepcio de la indemnitzacid. la persona afectada té
dret a percebre les despeses directament relacionades amb I'ocupacio de habitatge
de substitucid, és a dir, les despeses de trasllat de domicili, les altes dels serveis 1
subministraments necessaris 1, en cas de produir-se, les despeses de formalitzacio
del contracte.

d) La renda inicial aplicada s'actualitza anualment en funcié de les variacions
percentuals de I'index nacional general del sistema d’index de preus al consum.

e) Larrendador pot percebre. a més de la renda inicial o revisada que correspongu,
el cost real dels serveis de qué gaudeixi 'arrendatari i siguin satisfets per ell. aixi
com la resta de repercussions autoritzades per la legislacio aplicable.

Article 14
Preus maxims de venda I renda en primeres transinissions

En els suposits previstos als articles 11, 121 13, el preu de venda o la renda de
I'habitatge de substitucid, de qualsevol de les tipologies d’habitatges amb proteccio
oficial, no pot superar el preu maxim de venda o renda que I’habitatge tingui fixat per
la normativa segons la tipologia d’habitatge amb proteccio oficial de qué es tracti.

DISPOSICIO ADDICIONAL

Els preus maxims de venda dels habitatges per a afectats urbanistics per al 2009
son els segiients:

Zona A.1: 4.000 euros.

Zona A.2: 3.500 euros.

Zona A.3: 3.200 euros.

Zona B: 2.600 euros.

Zona C: 2.100 euros.

Zona D: 1.600 euros.

La distribucid dels municipis de Catalunya que s’inclouen en cada zona geogra-
fica és la mateixa que la que sapliqui en el Pla d’habitatge vigent en el moment de
la qualificacio.

DISPOSICIO TRANSITORIA PRIMERA

—1 Totes les previsions que conté aquest Decret son aplicables als instruments
de gestid urbanistica i d’expropiacié que s’aprovin inicialment a partir de la seva
entrada en vigor, excepte en el suposit de 'apartat 2.

—2 Lanova tipologia d’habitatge per a afectats urbanistics 1 les conseqients
condicions economiques establertes a la seccid quarta del capitol 3. no son apli-
cables obligatoriament per a I'obligat al reallotjament, 1 és aplicable la normativa
anterior, en el suposit que els instruments de gestié urbanistica 1 d’expropiacié a
que fa referéncia 'apartat 1 desenvolupin el planejament urbanistic aprovat defi-
nitivament amb anterioritat a I'entrada en vigor d'aquest Decret i en justifiquin la
inaplicacié per tal de mantenir la viabilitat economica de les actuacions previstes
en el planejament aprovat.
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3. Enel suposit de planejament urbanistic aprovat definitivament amb anterioritat
alentrada en vigor del present Decret, es pot destinar a la tipologia d’habitatge per
afectats urbanistics el sol qualificat per ser destinat a habitatge protegit. sempre que
no formi part de les reserves minimes destinades a habitatges amb proteccio oficial
de régim especial i general que estableix l'article 57.3 de la Llei d’urbanisme.

DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA

—1 Eltermini de vigéncia de la qualificacio d’habitatges amb proteccio oficial
1les condicions de venda de segones 1 posteriors transmissions dels habitatges de
substituci6 adjudicats en operacions de remodelacid executades 1 finalitzades per
administracions publiques amb anterioritat a I'entrada en vigor d'aquest Decret. que
10 s hagin acollit al régim dels habitatges de promocid piblica regulat al Reial decret
llei 31/1978, de 31 de octubre, d’habitatges de proteccio oficial. es poden modificar
per adaptar-les a les previsions del present Decret. en el suposit que la transmissio
de I'habitatge afectat s’hagués realitzat de mutu acord. Els terminis que estableix
larticle 10 es comencaran a computar des de la data de la qualificacié definitiva
original de 'habitatge de substitucio.

—2 Lapersona titular del dret de reallotjament o els seus hereus o hereves poden
sollicitar als serveis competents per rad de la matéria la modificacié del termini de
vigéncia de la qualificacio 1 acollir-se a les condicions de transmissio que preveuen
els articles 9 1 10, en el moment en queé es procedeixi a comunicar la intencié de
procedir a la transmissio onerosa a terceres persones de 'habitatge de substitucié
per acte entre vius 1 amb 'acceptacio prévia de constituir el dret d’opeio 1 el retracte
que preveu el mateix article 9.8.

DISPOSICIO TRANSITORIA TERCERA

En el cas de remodelacions actualment iniciades. en fase d’execucid. i en les
remodelacions executades i finalitzades, dutes a terme per les diferents adminis-
tracions puibliques en barris afectats per patologies estructurals i que, en acords
mutus, s’hagin acollit al régim dels habitatges de promocié publica que regula el
Reial decret lle1 31/1978, de 31 d’octubre, d’habitatges de proteccio oficial, s’esta-
bleix la possibilitat que puguin qualificar-se d’habitatges de promocié puiblica els
habitatges de substitucié que, d’acord amb la disposicié transitoria primera, no
s’acullin al nou régim d’habitatges destinats a reallotjament.

Elrégim juridic d'aquests habitatges. sempre que es constitueixi sobre I'habitatge
de substitucié un dret de tanteig i retracte indefinit per a la primera transmissio
onerosa entre vius a favor de I’Administracié promotora de la remodelacié de con-
formitat amb el que preveu la normativa civil, sera el segiient:

Durada de la qualificaci6 dels habitatges nous: 30 anys.

a) Durant el periode de durada de la qualificacié. si I'afectat per operacions
urbanistiques transmet el seu habitatge de substitucio no haura de retornar cap
quantitat a 'Administracio.

b) En les segones 1 posteriors transmissions, durant els primers cine anys. el
preu maxim de venda de 'habitatge de substitucio sera el més elevat entre el que
s’hagi establert en l'escriptura publica de compravenda per a la primera transmissio,
mcrementat amb I'TPC des de la data d’atorgament de l'escriptura fins a la data en
queé es formalitzi la segona transmissio i el del modul vigent de promocid piiblica
de la zona geografica corresponent en el moment de la venda.

¢) En les segones 1 posteriors transmissions, del sisé fins al quinzeé any. el preu
maxim de venda de I'habitatge de substitucid sera l'equivalent als habitatges qua-
lificats amb proteccio oficial de régim general de la zona geografica corresponent
en el mateix any en qué es produeixi la transmissié.
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d) Enlessegonesiposteriors transmissions. a partir del setzé any el preu maxim
de venda de 'habitatge de substitucid sera lliure,

¢) Les condicions anteriors s’hauran de fer constar en el Registre de la Propi-
etat.

t) Els habitatges ja adjudicats en aquest tipus d’operacions qualificats en régim de
promocio puiblica es podran acollir a les condicions economiques que preven aquesta
disposicid transitoria sempre que es constitueixi el dret de tanteig i retracte que s’hi
preveu. El termini per aplicar les noves condicions econdomiques es comencara a
computar des de la data inicial de la qualificacié definitiva original de 'habitatge 1
amb la constitucio prévia del dret de tanteig i retracte indefinit abans esmentat.

g) Enelsupésit que FAdministracié recuperi la titularitat d'un dels habitatges de
substitucio durant la vigéncia del seu termini de qualificacio, tornara a sol-licitar que
es torni a qualificar d’habitatge amb proteccio oficial pel termini que, amb caracter
general, estableixi la normativa aplicable.

L) En tot el que no preveu aquesta disposicid transitoria, continuara vigent el
régim juridic aplicable als habitatges de promocié publica.

DISPOSICIO DEROGATORIA

Queden derogades totes les disposicions del mateix rang o inferior que s’oposin
al que estableix aquest Decret.

DISPOSICIO FINAL

Es faculta el conseller de Medi Ambient i Habitatge per tal que pugui modificar
els preus maxims previstos a la disposicio addicional segons I'evolucio del mercat
immobiliari.

Barcelona, 19 de maig de 2009
JosE MONTILLA I AGUILERA

President de la Generalitat de Catalunya

Joagumi NADAL I FARRERAS
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques

FRANCESC BALTASAR I ALBESA
Conseller de Medi Ambient 1 Habitatge

(09.133.064)
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ANNEX 2.- Aplicaci6 del Decret 80/2009 HAUS als procediments
expropiatoris de I'ajuntament de Barcelona
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APLICACIO DEL DECRET 80/2009 HAUS ALS PROCEDIMENTS
EXPROPIATORIS DE L’AJUNTAMENT DE BARCELONA

l.- REGLES COMUNES

1.- La normativa aplicable és la seguent: els articles 109.7 i 120.2 del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
d’'urbanisme, 128 i 219 i capitol V del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme -en la redaccié donada pel Decret
80/2009-, i el Decret 80/2009, de 19 de maig, pel qual s’estableix el régim juridic
dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament.

2.- Habitatge de reallotjament: com a regla general, en un habitatge amb
proteccio oficial de la tipologia especifica que pels afectats urbanistics estableix la
normativa d’habitatge.

3.- Procediment de reallotjiament en actuacions expropiatories

3.1. Es fara constar en la relacié de béns i drets objecte d’aprovacié inicial les
situacions d’ocupacié dels habitatges afectats per I'actuacié dels que es tingui
constancia pel padré municipal o per qualsevol altre mitja admeés en dret.

3.2. En la notificacié de I'aprovacio inicial de la relacié de béns i drets a totes les
persones ocupants dels habitatges afectats per I'actuacio, s’atorgara un tramit
d’audiéncia pel mateix termini d’'informacié publica als efectes que, en cas que
siguin ocupants legals amb residencia habitual a I'habitatge afectat que reuneixin
els requisits necessaris, procedeixin expressament a sol-licitar el reconeixement
del dret de reallotjament o a renunciar-hi.

3.3. Aquesta notificacid ha d’especificar que és en aquest tramit d’audiéncia en
gue és procedent sol-licitar el reconeixement del dret de reallotjiament o renunciar
al seu exercici i ha d’incloure I'advertiment de les consequéncies de no fer-ho. A
meés ha de fer esment als requisits legals necessaris per a ser titular del dret de
reallotiament i s’ha de requerir 'aportacio, dins el termini d’audiéncia conferit, del
titol que legitimi l'ocupacié i qualsevol altre documentacié acreditativa del
compliment dels requisits a que fa referéencia l'apartat 4 seglent d’aquest
document. També en aquesta notificaci6 s’ha d’informar de les condicions
generals i dels terminis previstos de reallotjiament.
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3.4. En el suposit que les persones que puguin ser titulars del dret de reallotjament
no es pronunciin ni ho sol-licitin expressament en el termini d’audiéncia conferit,
I'administracié actuant continua les actuacions sense tenir-los en consideraci6 als
efectes del reconeixement del dret de reallotjament.

3.5. La relacio definitiva de béns i drets afectats ha d’incloure la relacio de les
persones titulars del dret de reallotjament, les condicions generals i els terminis
previstos i ha d’indicar que aquest reconeixement resta supeditat a la condicio
resolutdria d’ocupacio de I'habitatge afectat com a residencia habitual de manera
continuada fins el moment en que es lliuri la possessié de I'habitatge de
substitucié. Aquesta condicid resolutoria no opera en els suposits de causa
justificada ni en els suposits en que hi ha un allotjiament transitori en un altre
habitatge fins que no es faci efectiu el reallotjiament.

3.6. L’administracié actuant podra reconeixer el dret de reallotjament a les
persones que amb posterioritat al tramit d’audiéncia anteriorment citat, acreditin
gue reuneixen els requisits legals per tenir dret de reallotjament.

3.7. L’administracié actuant podra, en qualsevol moment abans del lliurament de
I'habitatge de reallotjament definitiu, si I'afectat deixa d’ocupar, durant un termini
superior a sis mesos i sense causa justificada, I'habitatge afectat o I'habitatge de
reallotiament transitori, declarar incomplerta la condicié resolutoria anteriorment
ressenyada i, sense efectivitat el dret de reallotjament.

3.8. L’administracié actuant ha de posar a disposicié del titular del dret de
reallotiament I'habitatge de substitucid o I'habitatge d’allotjament transitori en el
moment de la formalitzacio de I'acta d’ocupacio. Malgrat aix0, es podra acordar, de
mutu acord, la permanéncia en I'habitatge afectat, a precari.

4.- Requisits del dret de reallotjament

4.1. Esser ocupants legals, propietaris o llogaters d’habitatges afectats per
I'execucié del planejament en virtut d’un titol de propietat, d’un altre dret real, d’'un
dret d’arrendament o d’un altre dret personal d’us de I'habitatge.

4.2. Que aquest habitatge afectat I'ocupin com a residéncia habitual. La
demostracio del caracter de residéncia habitual es pot dur a terme per qualsevol
mitja admes en dret. En tot cas es presumeix la residéncia habitual, llevat de prova
en contrari, quan I'habitatge afectat consta com a domicili de la persona ocupant
en el padré municipal i també a efecte fiscals. Aixi mateix, el dret de reallotjament
requereix el compliment de que la residéncia habitual a I'habitatge afectat s’ha de
mantenir fins el moment en que es lliuri la possessio de I'habitatge de substitucio,
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llevat de causa justificada i de la possibilitat d’allotjament transitori mentre no es fa
efectiu el reallotjament.

4.3. Que I'habitatge afectat constitueixi la seva residencia habitual en el moment
de l'aprovacié inicial del planejament derivat o la modificacid puntual del Pla
General Metropolita o si es tracta d’actuacions aillades o poligons d’actuacio
urbanistica en sol urba delimitats directament pel planejament general, aquest
requisit s’ha de complir n el moment de I'aprovacié inicial de la relacié de béns i
drets afectats.

5.- Naturalesa juridica del dret de reallotjiament

El dret de reallotjament té caracter de dret personalissim de les persones ocupants
legals de I'habitatge afectat i no és transmissible entre vius ni per causa de mort.

6.- Mutu acord

En cas de mutu acord entre I'administracido expropiant i I'afectat urbanistic amb
dret a reallotiament es pot materialitzar el reallotiament en un habitatge de
proteccio oficial de qualsevol de les altres tipologies d’habitatges amb proteccio
oficial o en un habitatge lliure, sempre que la valoracié de I'habitatge afectat
superi el preu maxim de venda de I'habitatge de substitucié aplicant el modul
corresponent a la tipologia especifica que, per als afectats urbanistics, estableix la
normativa d’habitatge.

7.- Condicions de I’habitatge de substitucid

7.1. Ha de tenir una superficie adequada a les necessitats dels titulars del dret de
reallotjament dintre els limits de superficie de la normativa d’habitatge protegit

7.2. L’habitatge de substitucid pot ser de nova construccié o0 de segona ma en
condicions d’us immediat

7.3. L’habitatge de substitucié ha de trobar-se en el mateix ambit, llevat que no
sigui possible per les raons previstes en la normativa urbanistica.

8.- L’adjudicacio dels habitatges de substitucid

8.1. L’adjudicacio es produeix en les condicions de preu, per a la venda i lloguer i
altres condicions que estableix la normativa en matéria d’habitatge.
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8.2. S’adjudicara un habitatge de substitucio per cadascun dels habitatges
originaris afectats per I'actuacio.

8.3. L’adjudicacio de I'habitatge de substitucio al titular del dret de reallotjament
que ho sigui en virtut de titol de propietat o d’un altre dret real, es produeix en virtut
del mateix titol, llevat que sobre la finca concorrin altres persones no titulars del
dret de reallotjament que siguin copropietaries de la finca o titulars d’'un dret real.
En aquest darrer cas la persona propietaria titular del dret de reallotjament pot
optar per accedir al reallotjament en regim de propietat o en regim de lloguer en
les condicions que estableix la normativa d’habitatge, sense perjudici que per mutu
acord s’estableixin altres condicions.

8.4. L’adjudicacié de I'habitatge de substitucié al titular del dret de reallotjament
que ho sigui en virtut d’'un dret d’arrendament o un altre dret personal d’us de
I'habitatge, es produeix en virtut del mateix dret, amb una durada coincident amb
el termini que restés de vigencia del seu titol originari i en les condicions de renda
que estableix la normativa d’habitatge. Als efectes de termini de durada del
reallotjament en virtut de titols de caracter personal, no es té en compte el termini
d’allotjament transitori, de ser-ne el cas, i sense perjudici que per mutu acord
s’estableixin altres condicions.

9.- Tipologia d’habitatges de substitucio
Les tipologies dels habitatges de substitucié sén:

9.1. Habitatge per a afectats urbanistics (HAUS), amb un termini de qualificaci6 de
trenta anys. No s’apliquen els requisits subjectius per a I'accés a habitatges de
proteccio oficial. L’unic requisit és tenir reconegut el dret de reallotjament.

9.2. Habitatge amb proteccié oficial de qualsevol de les altres tipologies que
preveu la normativa vigent, Unicament es pot fer servir per al reallotjiament en cas
de mutu acord, amb termini de qualificacié de trenta anys i si els habitatges no
formen part de la reserva legal del 20%, no s’apliquen els requisits subjectius per a
'accés a habitatges de proteccio oficial. L’unic requisit és tenir reconegut el dret de
reallotjament. Si els habitatges formen part de la reserva legal del 20% la persona
afectada amb dret a reallotjament ha de reunir els requisits subjectius per a 'accés
a habitatges de proteccio oficial.

9.3 Habitatge lliure, Unicament es pot fer servir per al reallotjament en cas de mutu
acord, sempre que la valoracié de I'habitatge afectat superi el preu maxim de
venda de I'habitatge de substitucid aplicant el modul corresponent a la tipologia
especifica que, per als afectats urbanistics, estableix la normativa d’habitatge.
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10.- Superficies dels habitatges de substitucio

La superficie maxima de I'habitatge per a afectats urbanistics és de 90 metres
quadrats de superficie util. En el suposit d’habitatges adaptats a persones amb
discapacitat, amb mobilitat reduida permanent, es pot incrementar fins 108 m2utils
i pot arribar a un maxim de 120 m2 utils per a families nombroses.

Aquests habitatges no tenen vinculats espais annexos.

ll.- ELS PARAMETRES ESPECIFICS QUE REGULEN ELS DRETS | DEURES
EXPROPIATORIS ENTRE L’ADMINISTRACIO ACTUANT | ELS AFECTATS

A.- Propietaris d’habitatges amb dret de reallotjament

A.l.- Transmissi6 de la finca afectada:

La valoracié o taxacié de I'habitatge es fara segons les regles de valoracié del
“‘Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio”, pel qual s’aprova el “texto
refundido de la ley de suelo” (articles 22 i 24).

En quant a les despeses fiscals, s’estara a alld establert a la normativa vigent.

La transmissioé de la finca a favor de 'administracié actuant es realitzara lliure de
qualsevol tipus de carregues i gravamens,sobre la finca, segons la Llei
d’expropiacié forgosa i la normativa aplicable.

En el suposit que el propietari de la finca no en sigui titular registral, aquest haura
de realitzar al seu carrec, abans de la materialitzacio del dret de reallotjament, tots
els actes juridics necessaris per a inscriure el seu titol al Registre de la Propietat i
reprendre el tracte registral interromput. Mentrestant, la indemnitzaci6
corresponent al preu just que hagi estat definitivament fixat en via administrativa
sera objecte de consignacio a la caixa municipal de diposits, amb caracter previ a
I’Acta d’Ocupacio del bé.

A.2.- Adquisicié de I’habitatge de reallotjament (substitucio):

L’adquisicié de I'habitatge de reallotjament en propietat es fara segons els criteris i
regles seglents:

1.- El preu de la primera transmissio de I'habitatge de substitucié de qualsevol de
les tipologies explicitades —apartat 9 anterior-, es determina sumant els dos
conceptes seguents:
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1.1. El valor de taxacié de I'habitatge afectat. Aquest és el valor acordat entre
I'administracié actuant i 'expropiat en cas de mutu acord. En el suposit que no hi
hagi mutu acord, el valor de taxaciéo sera el fixat pel Jurat d’Expropiacié de
Catalunya.

1.2. El valor de la major superficie que tingui I'habitatge de substituci6 respecte de
I'habitatge afectat, en el cas que existeixi aguesta diferencia. Aquesta diferéncia es
valora aplicant el modul vigent dels habitatges amb proteccié oficial de regim
general corresponent a la Zona A —Barcelona- amb un maxim de 30ma2dtils.

Si la valoracié dels drets expropiats als titulars del dret de reallotjiament excedis
del valor de I'habitatge de substitucid que se li adjudiqui s’ha de procedir per part
de l'obligat al reallotiament al pagament o a la consignacioé de la diferéncia de
valor.

2. Suposit de propietaris ocupants titulars del dret de reallotiament quan concorren
altres cotitularitats o drets reals que gravin I'habitatge afectat.

2.1. Les persones cotitulars i titulars de drets reals que convisquin a I'habitatge
afectat i que siguin titulars del dret de reallotiament tenen dret a reproduir a
I'habitatge de substitucidé la situacio juridica i d’ocupacié d’origen. El preu de venda
de I'habitatge es determina de conformitat amb I'establert en I'apartat anterior.

2.2. En el suposit de concurrencia de persones cotitulars o titulars de drets reals
que no ocupin I'habitatge afectat, el propietari ocupant amb dret a reallotjament pot
optar:

2.2.1. Accedir al reallotjiament en regim de propietat. En aquest cas, el preu de la
primera transmissié —adquisicio- de [I'habitatge de substitucid s’estableix de
conformitat amb el que es preveu en I'apartat 1 anterior. Per determinar aquest
preu, el valor de taxacié de I'habitatge afectat ha d’incloure la valoracié dels drets
de l'ocupant i de qualsevol altre dret sobre la finca que sigui objecte
d'indemnitzacié. La persona titular del dret de reallotjament ha de satisfer a
I'administracio actuant I'import corresponent al diferencial entre la valoraci6 del seu
dret i el preu de la primera transmissié de I'habitatge de substitucid.

2.2.2. Accedir al reallotjament en regim de lloguer. En aquest cas, la renda que
s’aplica és, per m2 de superficie Util, la corresponent als habitatges amb proteccié
oficial de la tipologia de lloguer de 25 anys corresponent a la zona A. Aquest
contracte de lloguer ha de tenir una durada superior a cinc anys i resta sotmes a
prorroga anual obligatoria metre la persona titular del dret d’arrendament ocupi
'immoble com a residéncia habitual. En consideracié a la durada del contracte de
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lloguer es pot excloure la subrogacié d’acord amb [larticle 16.4 de la Llei
d’Arrendaments Urbans.

2.3. Si un dels titulars del dret de reallotiament a que fa referéncia I'apartat 2.1
anterior renuncia al seu exercici, s’aplica el que preveu l'apartat 2.2.

3.- Segones i successives transmissions de I'habitatge de substitucid

3.1. Regim juridic transmissions habitatges per a afectats urbanistics i habitatges
de substitucio altres que els per a afectats urbanistics

3.1.1. En les transmissions que portin causa de la persona titular del dret de
reallotjament a titol gratuit entre familiars de primer grau de parentiu i en les
transmissions per causa de mort, 'adquirent no ha de complir amb els requisits per
a ser beneficiari d’'un habitatge protegit.

3.1.2. Les restants transmissions del habitatges per a afectats urbanistics que
realitzi la persona titular del dret de reallotjament a favor de tercers i les posteriors
transmissions que realitzin els successius adquirents resten sotmeses als drets
d’adquisicio preferent que regula la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a |
‘Habitatge. En el cas que I'administracié no exerceixi el dret d’adquisicid preferent
citat i no es tracti d’'una transmissié d’'un habitatge de substitucié adjudicat en un
procediment expropiatori per mutu acord, la seleccié dels adjudicataris s’ha de
realitzar a través del Reglament del Registre de Sol-licitants. En el suposit que
s’adjudiqui a una persona no titular del dret de reallotjament, I'habitatge s’ha de
requalificar en alguna de les tipologies d’habitatges amb proteccid oficial en funcié
del preu de venda que correspongui aplicar a la transmissio.

El termini de proteccié de I'habitatge sera el de trenta anys com a norma general i
per tant, mentre es mantingui vigent la seva qualificacié, el preu maxim de venda
sén els vigents d’acord amb la seva tipologia en la zona A, i 'any en que es
produeixi la transmissio.

3.2. En el cas que s’hagi arribat a un mutu acord en la valoracié de I'habitatge
afectat i el reallotjiament sigui en regim de compravenda, el preu de venda per a
segones i posteriors transmissions dels habitatges de substitucio de qualsevol
tipologia, que no formin part de la reserva legal minima del 20%, és lliure, a partir
del quinzé any des de la data de qualificacié definitiva quan la persona titular del
dret de reallotjament fos propietari de I'habitatge afectat. | a partir de trenté any
des de la data de qualificacio definitiva quan I'ocupant legal de I'habitatge afectat
fos titular d’altres drets reals o personals i el reallotjament es realitzés en régim de
compravenda.
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3.3. El preu de venda de segones transmissions dels habitatges de substitucié de
qualsevol de les tipologies d’habitatges amb proteccio oficial a terceres persones
es determinara aplicant al preu de venda de I'habitatge de substitucioé que figuri en
'escriptura de primera transmissié a favor de la persona titular del dret de
reallotiament les variacions percentuals de l'index nacional general del sistema
d’index de preus al consum entre I'any de la primera transmissié i el de la segona.

Aquesta previsié no s’aplicara quan d’aquesta férmula en resulti un preu de venda
que superi el modul de venda aplicable segons la tipologia de I'habitatge ni quan el
preu de venda sigui lliure.

En el cas que el preu de venda resultant resulti inferior al del modul aplicable
d’acord amb la seva tipologia, I'administraci6 competent ha de requalificar
I'habitatge en la tipologia que correspongui al preu de venda efectivament pagat
per la persona adquirent.

4.- Formalitzacié adquisicié habitatge de reallotjament.

4.1. L’adquisicié del nou habitatge es formalitzara mitjangant escriptura publica a
subscriure una vegada els habitatges de reallotjament estiguin construits, inscrits
en el registre de la propietat i qualificats definitivament. A [l'escriptura de
compravenda s’ha de fer constar la qualificacié urbanistica del sol on esta
construida la promocio i si forma part d’alguna de les reserves minimes que
estableix la Llei d’urbanisme. En la primera transmissié que efectui I'administracio
actuant, haura de fer constar mitjancant certificat i als efectes de la determinacio
del preu de I'habitatge en mutu acord, de ser-ne el cas, el titol que tenia la persona
titular del dret de reallotjament sobre I'habitatge afectat i si la transmissié d’aquest
és de mutu acord.

4.2. L’escriptura publica corresponent a la primera transmissio de I'habitatge de
substitucio, en el supodsit que I'habitatge afectat tingués una uUnica persona titular,
podra realitzar-se a favor conjuntament de la persona titular del dret de
reallotiament i del seu conjuge o parella estable, amb la sol-licitud prévia de tots
dos interessats i sense perjudici de la liquidacio tributaria que correspongui per
I'operacio.

4.3. Els tributs i impostos generats per la compra del nou habitatge seran sufragats
per les parts segons llei.

B.- Arrendataris d’habitatges amb dret de reallotjament

B.1.- Extincid del dret d’arrendament:
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1. L’extincié forcosa del dret d’arrendament abans del termini contractual,
comporta d’acord amb la legislacié vigent i jurisprudéncia, com a regla general, la
indemnitzacié economica pel valor dels perjudicis reals i efectius ocasionats (valor
de la capitalitzacié de la diferencia de rendes entre la que esta pagant i la que
haura de pagar en el nou habitatge, més el cost de les despeses de trasllat i d’alta
dels nous subministraments). Aquesta indemnitzacio, en el cas que no hi hagi
mutu acord, sera la fixada pel Jurat d’Expropiacié de Catalunya.

2.- Les persones titulars del dret de reallotjiament que siguin llogaters o titulars d’'un
altre dret de gaudi sobre I'habitatge afectat tenen dret a accedir a I'habitatge de
substitucid en régim de lloguer amb una durada coincident amb el termini de
vigéncia que resti del seu titol originari i una renda anual que es determina a partir
de a suma dels conceptes segients: a) la mateixa renda que ja satisfeien per
'habitatge afectat i b) la renda corresponent a la major superficie que tingui
I'habitatge de substitucid respecte de I'habitatge afectat, en el cas que es doni
aguesta diferéncia. La renda corresponent a aquesta major superficie es
determina aplicant la renda corresponent als habitatges amb proteccio oficial de la
tipologia de lloguer a vint-i-cinc anys de la zona A amb un maxim de trenta metres
quadrats utils.

3.- En el cas que la persona titular del dret d’arrendament amb dret a reallotjament
manifesti la seva voluntat de percebre la indemnitzacié que tingui fixada per
I'extincié del contracte d’arrendament o el titol vigent, 'administracié actuant pot
incrementar la renda anual a satisfer per I'habitatge de substitucid, calculada
d’acord amb el que preveuen les lletres a) i b) de l'apartat 2 anterior, amb la
quantitat que resulti de dividir la indemnitzacio fixada pel nombre d’anys de durada
del nou contracte d’arrendament, sempre amb el limit maxim renda establert per a
la zona A. En el suposit de contractes “indefinits” la indemnitzacié fixada s’ha de
dividir entre deu.

4.- La renda inicial aplicada s’actualitza anualment en funcié de les variacions
percentuals de I'index nacional general del sistema d’index de preus al consum.

5.- L’administracié actuant, a través de I'ens instrumental corresponent obligat al
reallotjament, podra percebre, a més de la renda inicial o revisada que
correspongui, el cost real dels serveis de qué gaudeixi I'arrendatari i siguin
satisfets per ell, aixi com la resta de repercussions autoritzades per la legislacié
aplicable.

6.- En el cas que l'afectat amb dret a reallotjament renuncii a la percepcié de la
indemnitzacié a que fa referéncia I'apartat 1 anterior, la persona afectada té dret a
rebre les despeses directament relacionades amb l'ocupacié de I'’habitatge de
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substitucié, és a dir, despeses de trasllat de domicili, altes dels serveis i
subministraments necessaris i en cas de produir-se, les despeses de formalitzacié
del contracte.

7.- Si I'afectat no opta pel reallotjament, la diferéncia de rendes ho és en relacio
als nous valors d’arrendament en el mercat lliure de lloguer, capitalitzat pel termini
de vigencia del contracte amb un limit maxim de 10 anys.

8.-A l'efecte del termini de durada del reallotiament d’'un ocupant amb titol
arrendatici, no es té en compte el termini d’allotjiament transitori, de ser-ne
necessari.

9.- Per mutu acord entre les parts es poden establir altres condicions o titols per
fer efectiu el dret de reallotjament.

10.- Segones transmissions: si I'habitatge de substitucié és en régim de propietat,
per haver arribat a un mutu acord I'ocupant legal de I'habitatge i I'administracio
actuant, el preu de venda per a segones i posteriors transmissions sera lliure
transcorreguts trenta anys de la data de qualificacié definitiva de I'habitatge. Les
condicions generals altres, en el suposit de mutu acord entre afectat i
administracié seran les generals de l'apartat A anterior en tot allo que sigui
aplicable.
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