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PERMUTA DE COSA FUTIRA

1.- Certificat del secretari de la corporació (degudament nomenat per la DGAL i inscrit al Registre de Funcionaris Habilitats), acreditatiu que la finca municipal figura inscrita a l'inventari de béns de la corporació amb la qualificació de patrimonial, així com, també al Registre de la Propietat. Cal que la certificació inclogui la descripció individualitzada de les finques objecte de la permuta. També s’ha de determinar si la finca municipal és o no patrimoni muscinal del sòl i d’habitatge.

2.- Informe jurídic del secretari de la corporació (degudament nomenat per la DGAL i inscrit al Registre de Funcionaris Habilitats), sobre l’operació projectada, en la que es justifiqui i la impossibilitat d'assolir l'objecte pretès per la corporació mitjançant l'adquisició de la finca particular per un altre procediment legalment establert o per un procediment de publicitat i lliure concurrència i, respecte l'alienació, si s’escau, mitjançant concurs o subhasta pública de la finca municipal, tot respectant els principis de publicitat i lliure concurrència. 

S’ha de justificar tant la necessitat de l’adquisició de la finca com la conveniència de l’alienació. Trobant-nos en conseqüència davant de dos conceptes acumulables (no alternatius), així s’ha de justificar que convé a l'interès públic corporatiu l'adquisició d'un immoble concret, així com que sigui la permuta amb un determinat bé local de titularitat municipal el mitjà més idoni i apropiat per dur-ho a terme.

Si el bé patrimonial forma part del patrimoni municipal del sòl i d’habitatge, cal que l’informe acrediti que es compleixen algun dels requisits establerts a la legislació urbanística aplicable per poder dur a terme una permuta directa del patrimoni municipal del sòl i d’habitatge (article 168.2 TRLUC).

De conformitat amb l’article 48.2 del RPEL s’ha de fixar un termini per a la consumació del contracte-conveni de permuta, el qual s'entendrà no subscrit si no assoleix realitat el bé objecte d'aquest, sens perjudici de les clàusules resolutòries o penals que es puguin pactar. En aquest sentit, en l’operació de permuta s’ha de concretar un termini cert, és a dir que necessàriament ha d'arribar, i determinat, o sigui, referit a una data concreta al calendari. 

- De conformitat amb l’article 48.1 del RPEL, és possible la permuta de béns presents amb d'altres de futurs o aquells l'existència dels quals no és actual però es pot presumir racionalment, sempre que el bé futur sigui determinat o susceptible de determinació. En aquest sentit, en l’operació de permuta haurà de quedar degudament determinada (sense necessitat d'ulterior acord sobre aquest tema), en totes les seves característiques: mitjançant el corresponent projecte tècnic per a la seva edificació, subscrit per tècnic corresponent i visat pel col·legi professional competent, i l’obtenció de la llicència urbanística necessària sobre la base del mateix (o en defecte d'això de la informació prèvia urbanística acreditativa que la mateixa és susceptible de concessió).

Per tant, com a requisits de la permuta que es pretén realitzar cal complir els següents requisits:

- Determinació de la cosa futura. Haurà de quedar degudament determinada (sense necessitat d'ulterior acord sobre aquest tema), en totes les seves característiques: mitjançant el corresponent projecte tècnic per a la seva edificació, subscrit per tècnic corresponent i visat pel col·legi professional competent, obtenció de la llicència urbanística necessària sobre la base del mateix (o en defecte d'això de la informació prèvia urbanística acreditativa que la mateixa és susceptible de concessió). 

Entenem que d'aquesta forma quedarà oportuna i detalladament descrit els béns futurs a permutar, així com, el valor o preu dels mateixos, que haurà d'extreure's del pressupost contingut en el projecte tècnic.

 - El terme o termini. Haurà de ser, atès que ens trobem davant un contracte que té com a objecte una cosa futura, (que precisa d'un temps per a la seva construcció o elaboració), un element essencial d'aquest negoci jurídic. Es tracta de la necessària determinació del moment en què ha d'efectuar-se la consumació del contracte, que ocorrerà quan es realitzi la transferència de la titularitat dominical de la cosa futura. 

És convenient per als interessos públics, que es fixin a més terminis tant per a l'inici de les obres del futur edifici, com d’acabament terminació de les mateixes.  Havent de ser en tots els supòsits el termini cert, és a dir que necessàriament ha d'arribar, i determinat, o sigui, referit a una data concreta al calendari. 

- Les clàusules de garantia. És fa convenient introduir en el contracte tant clàusules penals de contingut pecuniari amb la finalitat fonamental de garantir el compliment de l'obligació principal per part del permutant (en particular el lliurament de la cosa futura al moment pactat i amb les característiques establertes en el contracte), com a clàusules resolutòries, (clàusula resolutòria explícita recollida en els articles 11 de la LH, 13 in finie i 59 del RH), que, quan inscrita en el Registre i, davant l'incompliment d'aquesta obligació, determina amb caràcter general (fins i tot en perjudici de tercers), l'extinció del contracte i la reversió de la propietat (en virtut de nova inscripció a favor del venedor), del bé transmès per l'Entitat Local (tret que existís el corresponent pacte de reserva de domini del bé públic permutat). 


3.- Informe de l'arquitecte municipal sobre els següents extrems:
- Qualificació urbanística de les finques objecte de permuta.
- Valoració de la finca municipal i particular d’acord amb la normativa sobre valoracions vigent i aplicable. 
- Cal que s’acrediti que la finca municipal no està compresa en cap pla d’ordenació, reforma o adaptació que la faci necessària per a l’ens local.
 - Que la finca que vol adquirir l’Ajuntament és la única del municipi que per les seves dimensions, característiques o situació es pot destinar a la finalitat pretesa.

(Nota: si informe l’emet empresa externa o arquitecte fora de plantilla -contractat pel capítol II del pressupost-, cal ratificació per tècnic local de la corporació de la valoració pericial aportada, que s’ha d’haver realitzat d’acord amb la normativa de valoracions vigent, atès que l’article 206.3.b) i l’article 209,2.e) del TRLLMRLC indica, com un dels requisits per adquirir i alienar béns patrimonials a títol onerós, que cal la valoració pericial del tècnic o tècnica local que acrediti l’apreuament del bé).

4.- Memòria de l'Alcaldia justificativa de la conveniència i oportunitat de l’operació projectada.

5.- Informe de l’interventor (degudament nomenat per la DGAL i inscrit al Registre de Funcionaris Habilitats), sobre l’existència de consignació pressupostària  suficient en el pressupost vigent en el cas que s’hagi de compensar econòmicament la diferència de valors,  i en el cas que s’hagi d’adequar la finca adquirida per ser destinada a la finalitat pretesa que l’Ajuntament podrà assumir la càrrega financera que suposi. 

I s’haurà de fer constar que es supedita de forma estricta al compliment de les exigències dels principis d’estabilitat pressupostària i sostenibilitat financera d’acord amb l’establert a l’article 7.3 de la Llei Orgànica 2/2002, de 27 d’abril, d’estabilitat pressupostària i sostenibilitat financera.

6.- Nota simple o certificat actualitzat del Registre de la Propietat de la finca a permutar.

7.- Informació cadastral actualitzada de la finca a permutar.

8.- Informe de l’interventor (degudament nomenat per la DGAL i inscrit al Registre de Funcionaris Habilitats), sobre els recursos ordinaris del pressupost municipal vigent. 

[bookmark: _GoBack]9.- Informe de l’arquitecte Municipal relatiu a la compatibilitat urbanística dels usos de la finca a adquirir amb la finalitat que se li vol donar.
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