FORUM..

Habitatge i Rehabilitacié de Manresa

INFORME JURIDIC A L’'EXPEDIENT D’ALIENACIO DE DUES PARCEL-LES
PATRIMONIALS PROPIETAT DE FORUM SA

Procediment: Alienacié Onerosa de Béns Patrimonials per subhasta

Assumpte: Alienacio de les parcel-les 5 i 6 de les adjudicades a FORUM resultants de
la reparcel-laci6 del Pla Parcial Concordia.

S’emet informe a peticié de la Geréncia de la Societat Mercantil FORUM SA.
ANTECEDENTS

Primer. Amb data 27 de novembre de 2023 el consell d’administracio6 de FORUM SA
ha acordat l'inici del procediment d’alienacié de dues parcel-les propietat de FORUM al
sector Concordia, que responen a la descripcié seguent:

Parcel-laniim. 5

“URBANA: PARCEL-LA assenyalada amb el numero cinc en el pla d'adjudicacié de
parcel-les resultants del Projecte de Reparcel-lacié del Pla Parcial Concordia, situada
al terme de Manresa, de figura irregular, de superficie mil quatre-cents cinquanta-dos
metres, vuitanta-cinc decimetres quadrats, i una edificabilitat de tres mil quatre-cents
quaranta-tres metres seixanta-quatre decimetres quadrats de sostre. Limita: al Nord,
amb el Passatge Torre den Vinyes, en una facana d'un metre setanta-cinc
centimetres; a I'Oest, amb la parcel-la resultant nimero vuit, destinada a vialitat del
poligon; al Sud, amb la parcel-la resultant nUmero sis que s'adjudica en aquest
Projecte a I'Ajuntament de Manresa; i a I'Est, amb finca propietat de "Clarabade, SL".
Qualificacio urbanistica: Zona d'eixamplament, -clau 1.3.”

Referencia cadastral nim. 2515022DG0221A0001UK

Inscrita en la Inscripcié 9ena del Tom 2976, Llibre 1605, Foli 216, Finca num. 55647
(CRU: 08090000515248) del Registre de la Propietat nim. 1 de Manresa

Aquesta finca té la qualificacié urbanistica de “zona residencial. Ordenaci6 tancada en
suc”

Parcel-la nim. 6

“URBANA: PARCEL:-LA ASSENYALADA AMB EL NUMERO SIS en el planol
d'adjudicaci6 de parcel-les resultants del PROJECTE DE REPARCEL-LACIO del PLA
PARCIAL CONCORDIA, situada en terme de Manresa, de figura irregular, de
superficie MIL QUATRE-CENTS NORANTA-NOU METRES, SEIXANTA-UN
DECIMETROS QUADRATS, i una edificabilitat de dos mil tres-cents cinquanta-quatre
metres nou decimetres quadrats de sostre. Confronta: al Nord, amb la parcel-la
resultant nimero cinc que s'adjudica en aquest Projecte a I'Ajuntament de Manresa; a
I'Est, amb el limit del poligon; al Sud, amb carrer de Ramén Saera mitjancant el limit
del poligon; i a I'Oest, amb la parcel-la resultant nimero vuit destinada a vialitat del
poligon.- Qualificacid urbanistica: Zona d'eixample, clau 1.3. -

Referencia cadastral: 2515023DG0221A0001HK
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Inscrita en la Inscripcié 8ena. del Tom 2617, Llibre 1246, Foli 72, Finca nim. 55649
(CRU: 08090000515255) ) del Registre de la Propietat nim. 1 de Manresa

Aquesta finca té la qualificacié urbanistica de “zona d’eixample,- clau 1.3. -
PLANEJAMENT VIGENT: A nivell urbanistic el planejament aplicable a I'immoble és el
desenvolupat pel Text refés del Pla d'ordenacié urbanistica municipal aprovat pel Ple
de l'Ajuntament de Manresa el 21 de setembre de 2017 i del qual se'n va donar
conformitat per resolucié del Director General d'Ordenaci6 d'Urbanisme i Territori el 26
de setembre de 2017 ha estat publicat al DOGC el 26 d'octubre de 2017.

Segon. Aquestes parcel-les van ser adquirides per FORUM SA a l'Ajuntament de
Manresa mitjancant escriptura publica atorgada davant el notari Jaime Séanchez
Parellada el dia 16 de mar¢ de 2006.

Aquestes parcel-les, com es pot veure a la descripcié de les finques, son resultants 5 i
6 del projecte de reparcel-lacié del pla parcial Concordia, adjudicades a I'ajuntament
de Manresa no en concepte de cessié de I'aprofitament a la que estan obligats els
propietaris de sol urbanitzable, si no pels drets atorgats per aportacions de finques
qualificades de bens patrimonials. Aixi es desprén del propi projecte de reparcel-lacio.

Tercer.- A I'expedient municipal d’alienacié de les finques esmentades a favor de
FORUM SA, consta memoria de l'alcaldia de 21 de novembre de 2005 en la que es
justifica la venda de les dues parcel-les a FORUM SA per tal que construeixi habitatge
protegit.

L'informe preceptiu de la Direcci6 General d’Administracié Local de 20 de gener de
2006 és favorable en tant que “atés que de la documentacié que obra a I'expedient es
desprén que el desti al qual es volen destinar les finques és la construccié d’habitatges
de proteccié publica” ..."sempre que es compleixi el que s’estableix en l'art. 161,2n i
3er, del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la
Llei d’Urbanisme”

El secretari general certifica el 21 de desembre de 2005, I'acord pres pel ple municipal
de 19 de desembre de 2005 pel qual s'acorda l'alienacié de les dues finques sense
mencid de cap desti concret d’aquestes ni condicionant de cap classe.

Segons notes registrals, consta al registre de la propietat de Manresa la inscripci6 del
domini de les dues finques a favor de FORUM SA sense cap desti concret ni
condicionant.

Quart.- Ha estat instruit expedient per a l'alienacio de les parcel-les que consta de la
seguent documentacio:

1. Memoria justificativa de la necessitat de l'alienacié de les dues finques, en la
que es justifica per una banda que aquests terrenys no sén necessaris per a
les previsions d’actuacio de I'empresa FORUM SA, concretament que els béns,
per la seva ubicacid, naturalesa i caracteristiques, son inadequats per atendre
les directrius derivades de politiques publiques d'habitatge. | per una altre
banda, es justifica que el desti del producte és el d’augmentar I'oferta
d’habitatge protegit.
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2. Memoria justificativa del contracte per a I'alienaci6, per subhasta, procediment
ordinari, de dues finques de titularitat de FORUM SA ubicades al carrer
Concordia cantonada carrer Ramon Saera, parcel-la nim. 5 i parcel-la n° 6, al
terme municipal de Manresa.

3. Informe de Taxaci6 de “ST Sociedad de Tasacién”

4. Informe de taxacié de l'arquitecte Sr. Ricard Torres Montagut Ricard Torres i
Montagut, Cap del Servei d’Urbanisme de I'ajuntament de Manresa

5. Plec de clausules administratives particulars que ha de regir I' alienacié
mitjancant subhasta de dues finques de titularitat de FORUM SA ubicades al
carrer Concordia cantonada carrer Ramon Saera, parcel-la nim. 5 i parcel-la
nam. 6, al terme municipal de Manresa.

6. Plec de prescripcions técniques particulars que ha de regir I’ alienacié de dues
finques de titularitat de FORUM SA ubicades al carrer Concordia cantonada
carrer Ramon Saera, parcel-la num. 5 i parcel-la y, Num. 6, al terme municipal
de Manresa.

7. Proposta d’acord per a I'aprovacio, si escau, de I'expedient de contractacié i els
plecs de clausules que han de regir I'alienacié mitjancant subhasta de dues
finques de titularitat de FORUM SA ubicades al carrer Concordia cantonada
carrer Ramon Saera, parcel-la nim. 5 i parcel-la nim. 6, al terme municipal de
Manresa.

Informe
Primer.- La Legislacié aplicable és la seguent:

e Els articles 52.2.p), 53.1.q), 199, 200, 203, 209, 214 i 215 del Text Refos de
la Llei Municipal i de Régim Local de Catalunya aprovat per Decret
Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril.

e Els articles 1, 2, 8, 40 al 48 del Reglament del Patrimoni dels Ens Locals
aprovat per Decret 336/1988, de 17 d'octubre.

e Els articles 47.2.m), 79 i 80 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les
Bases del Regim Local.

e Els articles 76, 79, 80, 85, i disposicio final setena del Text Refés de les
disposicions vigents en matéria de Régim Local aprovat per Reial decret
Legislatiu 781/1986, de 18 d'abril.

e Els articles 110 a 114 i 131 a 144 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, de
Patrimoni de les Administracions Publiques.

e Els articles 91 a 108, 121 i 122 del Reglament General de la Llei 33/2003,
de 3 de novembre, del Patrimoni de les Administracions Publiques, aprovat
per Reial decret 1373/2009, de 28 d'agost.

Segon. Régim Juridic del patrimoni de les societats mercantils municipals

La legislacié de patrimoni de les administracions publiques considera les societats
municipals, o0 més aviat els seus titols representatius, com a bens patrimonials. Pero
no regula de manera integral els seus bens propis, cosa que genera el dubte de quin
€s régim juridic aplicable, guestié d’especial incidéncia en el moment de la seva
alienacio.

La doctrina, Julio V. Gonzalez Garcia, ha considerat que les societats municipals son
posseidores fiduciaries dels bens que ostenten, donat que aquests bens s6n adscrits a
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la prestaci6 del servei public i que la propia societat és al seu torn propietat de
I'administracié matriu. No tindria sentit per la propia existéncia de la societat ni tampoc
per I'administracié matriu que els bens no estiguessin adscrits a una finalitat publica.

En el regim Local de Catalunya, I'art. 257,3 del Real Decret Legislatiu 2/2003, del 28
d'abril, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei municipal i de régim local de Catalunya
(TRLMRLC) determina:

“Art. 257.3. En matéria de contractacio, les societats se subjecten al dret privat, llevat
dels casos establerts a l'acord de creacié. En qualsevol cas, I'adquisicié de béns i
I'execucié d'obres s’han de sotmetre a procediments que s'adaptin als principis de
publicitat i concurréncia propis de la contractaci6 administrativa. L'incompliment
d'aquests principis no és causa de nul-litat del contracte, sens perjudici de les
responsabilitats que hi pugui haver i de la possibilitat de resolucié del contracte en cas
de mala fe del contractista.

Per la seva part, en el seu desenvolupament reglamentari fet per I'art. 225,2 del Decret
179/1995, de 13 de juny, pel qual s'aprova el Reglament d'obres, activitats i serveis
dels ens locals (ROAS), respecte dels bens de les societats municipals disposa:

“Article 225,2. L'adquisicio de béns immobles i la contractacié d'obres se sotmetran a
un procediment que s'adapti als principis de publicitat i concurréncia de la

s

contractacio.”

Ambdos preceptes assenyalen regles per a l'adquisicio de bens per part de les
societats municipals, perd no per a la seva alienaci6, aquesta omissié pot ser volguda
pel legislador, atés que si va reparar en assenyalar regles per a I'adquisicié dels bens,
la manca de norma per a I'alienacio no pot ser un oblit involuntari. Pero costa de creure
gue la venda de patrimoni per les societats municipals no estigui sotmes a alguna
classe de procediment public i es regeixi exclusivament pel dret civil i mercantil. Pensat
en tot per a una altra classe d’empreses totalment privades.

El Tribunal Suprem, en acord no jurisdiccional de 25 de maig de 2017, va determinar
que el patrimoni de les societats publiques, també les municipals, sigui quin sigui
aquest i sigui quina sigui la seva composicio, és patrimoni public. Per tant el seu régim
juridic no pot ser només el régim privat.

L'art. 167,2 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del patrimoni de les administracions
publiques (LPAP) determina que les entitats a qué fa referéncia el paragraf c) de
I'apartat 1 de l'article anterior (Les societats mercantils estatals) han d'ajustar la gesti6
del seu patrimoni al dret privat, sens perjudici de les disposicions d'aquesta llei que els
siguin aplicables expressament.

Aquestes normes no son altres que les regles i principis de la bona administracio,
contingut en el nostre dret positiu a I'art. 58 de la Llei 19/2014, del 29 de desembre, de
transparéncia, accés a la informacio publica i bon govern, segons el qual les persones
tenen dret a una bona Administracio, i a I'accés i I'is d'uns serveis publics de qualitat
reconeguts, amb caracter general, per la legislacié de régim juridic i procediment de
les administracions publiqgues de Catalunya i, especificament, per les lleis reguladores
de les diferents activitats publigues.
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En aquest punt estem en condicions de determinar que el régim juridic aplicable a
l'alienacié dels bens de les societats municipals, tot indicant que al procediment
d’'alienacid caldra aplicar (Julio V. Gonzalez):

a. Regles basiques de publicitat adequada per atraure licitadors i, per tant, només
es podra alienar de manera directa quan ho permeti la normativa de manera
expressa

b. S’ha de fer una valoracid juridica de I'operacio

c. S’ha de fer una taxacié dels bens conforme a les exigéncies normals admeses
a les valoracions del sol.

d. S’han d'establir normes basiques de procediment en el que es continguin els
aspectes basics de I'adjudicacid, entre altres si es tracta de concurs o subhasta
i els criteris a aplicar per a la seleccid.

Tercer.- Capacitat i justificacié de I'alienaci6

La societat mercantil FORUM SA té capacitat juridica plena per alienar béns del seu
patrimoni, tot de conformitat amb la legislacié de regim mercantil i civil. Els estatuts de
la societat no preveuen cap regla relativa al seu patrimoni. Perd ha de passar per les
condicions esmentades i les que es diran més avall.

No obstant, FORUM SA, com a societat mercantil publica no té total llibertat per alienar
i destinar el producte de l'alienacio, 'esmentat caracter puablic limita les seves opcions i
sempre ha de respondre a les finalitats propies del servei public pel qual va ser creada.

Es per aquest motiu que ha que justificar, per una banda que aquests terrenys no sén
necessaris per a les previsions d'actuacié de I'empresa FORUM SA, concretament
gue els béns, per la seva ubicacio, naturalesa i caracteristiques, sén inadequats per
atendre les directrius derivades de politiques publiques d'habitatge. | per una altre
banda, es justifica el desti que es preveu pel producte de la venda. Desti que ha
d’estar ja definit de manera concreta en les seves previsions financeres.

Aquesta justificacié consta a la memoaria de la presidéncia de la societat de 6 de
novembre de 2024.

Per imperatiu de I'art. 209.4 TRLMRC, l'import de l'alienacié dels bens, en cap cas, es
podra destinar a financar despeses corrents.

Quart. Procedéncia i qualificacié dels bens

Les finques objecte d’alienacié son les resultants 5 i 6 del Projecte de Reparcel-lacio
del Pla Parcial Concordia, situada al terme de Manresa. Aquestes finques
s'adjudicaren a I'Ajuntament de Manresa per efecte de l'aprovacié del projecte de
reparcel-lacié del pla parcial Concordia. L'adjudicacié és la materialitzacid de
I'aprofitament a que tenia dret I'Ajuntament de Manresa per l'aportaci6 de sol de
caracter patrimonial.

Segons consta al certificat municipal de 21 de setembre de 2005, abans de I'alienacio,
les parcel-les estaven donades d’alta a linventari consolidat de béns, drets i
obligacions de [I'Ajuntament de Manresa, amb la qualificacid juridica de béns
patrimonials i amb els nameros de relacié 3.1.147 i 3.1.148. D’acord amb aix0 les
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parcel-les objecte d’aquest informe sén béns patrimonials de la societat i no pertanyen
al patrimoni municipal del sol i no estan subjectes a les seves limitacions.

L’informe preceptiu de la Direcci6 General d’Administracié Local de 20 de gener de
2006 és favorable en tant que “atés que de la documentacié que obra a I'expedient es
desprén que el desti al qual es volen destinar les finques és la construccié d’habitatges
de protecci6é publica” ..."sempre que es compleixi el que s’estableix en l'art. 161,2n i
3er, del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la
Llei d’Urbanisme”

De la seva lectura es desprén que existeix una confusié en la qualificacio juridica dels
bens, donat que si bé al principi de l'informe es reflecteix que els bens son
patrimonials, conforme avanca la redacci6 aquests es van considerant bens
pertanyents al patrimoni municipal del sol i es vinculen a les seves finalitats, aixo fa
gue l'informe vinculi el desti de les finques a la construccié d’habitatge public i sempre
que es compleixi el que estableix I'art. 161, 2n i 3er, del Decret legislatiu 1/2005, de 26
de juliol (avui derogat i substituit per I'art. 168 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d’agost, amb una redaccié més restrictiva.

L'acord d'alienacié de les finques adoptat pel ple, ni tampoc a l'escriptura de
compravenda, ni a la seva inscripcié registral hi consta cap condicié ni desti concrets
gue tinguin caracter vinculant.

El cert és que els bens son patrimonials i és 'alcaldia la que expressa que el seu desti
ha de ser el de la construccié d’habitatge puablic. A la memoria de la presidéncia de
FORUM SA, de 6 de novembre de 2024, encarnada pel l'alcalde de la ciutat,
s'exposen les raons estratégiques actuals, diferents a les del 2005, per les quals és
necessari alienar els bens i destinar el preu que s’obtingui a les finalitats socials de
I'empresa que en darrera instancia han de resultar en la construccié d’habitatge social.

Cinqué. Condicions de I'alienacié dels bens

De conformitat amb l'article 9 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del
Sector Public, estan exclosos de I'ambit d'aplicacié de la norma, els contractes de
compravenda, donacid, permuta, arrendament i altres negocis juridics analegs sobre
béns immobles, valors negociables i propietats incorporals tret que recaiguin sobre
programes d'ordinador i hagin de ser qualificats com a contractes de subministrament
0 serveis, que tindran sempre el caracter de contractes privats i es regiran per la
legislacié patrimonial.

L'art. 209,1 TRLMRLC determina que l'alienacié de béns i drets patrimonials a titol
oneros requereix el compliment de les normes sobre contractacié de béns i drets de
patrimoni local.

Art. 209,2, a) LMRLC L'alienacié de béns patrimonials pot realitzar-se per concurs,
subhasta publica o adjudicacié directa. El procediment ordinari per alienar immobles és
el concurs.

Conforme a I'art. 209,2, b) també pot acordar-se la subhasta de béns que, per la seva

ubicacio, naturalesa i caracteristiques, siguin inadequats per atendre les directrius
derivades de politiques publiques d'habitatge.
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Sise. El procediment per dur a terme l'alienacié onerosa de béns patrimonials de
la societat

La condicio de societat mercantil publica sotmesa al dret privat, com ja hem indicat, fa
gue les normes d’alienacio previstes per a les entitats locals matriu no sén aplicables
en la seva plenitud, perd si ho han de ser en els seus aspectes basics atés que els
bens continuen adscrits al servei public i la satisfaccié de finalitats publiques, malgrat
gue exercides per persona juridica interposada, que, és de propietat municipal i
creada per a la consecucio de les finalitats municipals. Per aquest motiu considerem
que caldra complir com a minim els seglients aspectes:

a.

Justificar adequadament la necessitat o la conveniéncia de dur a terme
I'alienacio, especialment la inadequacio dels terrenys per atendre les directrius
derivades de politiques publiques d'habitatge.

Justificar les finalitats a les que esta previst invertir les quantitat que s’obtindran
de la venda. Que en cap cas podran atendre despeses corrents.

Depurar la situacio fisica i juridica dels bens. Aquest extrem esta ja determinat
per ser les finques resultat d’'una reparcel-lacié.

Descripcio detallada del bé objecte de venda, Cos que ja consta a I'expedient
per ser les finques resultat d’'una reparcel-lacié.

Valoracié pericial dels bens que consta a I'expedient, tant per una empresa de
taxaci6 independent, com per part de [larquitecte cap d'urbanisme de
I'ajuntament de Manresa.

En I'expedient hauran d'adjuntar-se certificat de I'Inventari de béns i, en cas de
bé immoble, nota simple de la inscripcié del bé immoble en el Registre de la
Propietat, analitzant les carregues que pogués tenir.

D'acord amb larticle 97.3 del Reglament General de la Llei 33/2003, de 3 de
novembre, del Patrimoni de les Administracions Publiques, el Plec de condicions
recollirda necessariament el segients extrems:

Plena descripcio fisica i juridica del bé o dret objecte de venda, amb inclusié de
les dades registrals i cadastrals, i amb exprés esment de carregues i
gravamens, si els tingués, o de la seva naturalesa litigiosa, en el seu cas.
Taxaci6 del bé o dret, que determinara el tipus de licitacié.

Procediment de venda seleccionat, manera de presentacio d'ofertes i forma en
gué es desenvolupara la licitacio.

Manera de constitucié de la garantia i de pagament del preu.

Altres condicions de I'alienacio.

Una vegada incoat el procediment de venda i elaborat el Plec de condicions
Particulars, es procedira a la convocatoria de la subhasta mitjangcant anunci en el
Butlleti Oficial de la Provincia que haura d'incloure els seglients extrems:

El lloc, dia i hora de celebracié de la subhasta.
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e La descripcio del bé o dret, o del lot de béns que seran objecte de venda, amb
indicacio de les seves dades cadastrals i registrals, i amb expressio, en el seu
cas, de les carregues i gravamens que poguessin afectar-los.

e Eltipus de la subhasta.

El lloc de consulta 0 manera d'accés al Plec de condicions Particulars.

Tant la convocatoria de la corresponent subhasta com el Plec de condicions que la
regulin seran també objecte de publicacié a la seu electronica de la mercantil FORUM
SA.

En la convocatoria de la subhasta s'assenyalara expressament la modalitat
seleccionada, amb indicaci6 del termini durant el qual els interessats podran presentar
les postures per a la subhasta, el registre davant el qual podra presentar-se o els
mitjans telematics admesos, i les cauteles que hauran d'observar-se si la presentacié
es realitzés per correu certificat.

En el plec de condicions particulars es detallaran els documents que hauran de
presentar-se en sobre tancat, que seran aquells que acreditin la personalitat, capacitat
i en el seu cas representacié del licitador, la declaracio responsable de no estar incurs
en la prohibici6 recollida en larticle 95.2 i de no incérrer en cap situacio
d'incompatibilitat segons la normativa especifica aplicable, i el document acreditatiu de
la constitucié de la garantia. Dins d'aquest sobre s'incloura, en sobre tancat a part,
I'oferta economica sobre els béns o els lots que se subhasten.

L’adjudicacio es fara per I'drgan competent, previ informe de I'drgan d'assessorament
corresponent.

L'alienacié de béns immobles, haura de formalitzar-se en escriptura publica, d'acord
amb el que es disposa en l'article 113.1 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del
Patrimoni de les Administracions Publiques i 1280 del Codi Civil.

Conclusions:

Examinat I'expedient instruit es comprova que consta de la documentacié preceptiva
gue compleix la normativa d’aplicacid, per la qual cosa s’emet informe favorable a
I'expedient d’alienacio per subhasta de les dues finques mencionades a l'inici d’aquest
informe.

Aguest és el meu informe que sotmeto a un altre millor fonamentat en dret.

El secretari del consell d’administracio de FORUM i

Secretari general de I'’Ajuntament de Manresa
José Luis Gonzalez Leal
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