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3. Instalaciones fotovoltaicas sobre las cubiertas de las edificaciones 351
TALLER DE TRABAJO 353

Pliego de clausulas administrativas para la constitucion y cesion de derecho de
superficie sobre cubiertas para la instalacion de plantas solares fotovoltaicas. _ 353

BASE 12.- OBJETO.- 354
BASE 22.- OBRAS E INSTALACIONES A REALIZAR POR EL CONCESIONARIO. 354
BASE 32a.- ASUNCION DEL SUPERFICIARIO DEL CONVENIO SUSCRITO __ 354
BASE 42.- CRITERIOS TECNICOS GENERALES A CONSIDERAR EN LA INSTALACION DE LAS
PLANTAS FOTOVOLTAICAS. ] 354
BASE 52.-PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION. 354
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BASE 62.- CANON DE LA CONCESION.

BASE 72.- DURACION DEL DERECHO DE SUPERFICIE.
BASE 82.- TERMINO DEL DERECHO DE SUPERFICIE.
BASE 92.-CAPACIDAD PARA CONTRATAR

BASE 104.- CRITERIOS DE ADJUDICACION.

BASE 112.- GARANTIA PROVISIONAL.

BASE 122.- PLAZO Y PRESENTACION DE PROPOSICIONES.- ]
BASE 134.- PROPOSICIONES, FORMALIDADES Y DOCUMENTACION.-
BASE 142- MESA DE CONTRATACION.-

BASE 152.- CALIFICACION DE LA DOCUMENTACION GENERAL.- ]
BASE 162.- APERTURA DE PROPOSICIONES Y PROPUESTA DE ADJUDICACION.-

BASE 172.- ADJUDICACI,ON PROVISIONAL.-

BASE 182.-CONSTITUCION DE LA GARANTIA DEFINITIVA.
BASElQa.-DOCUMENTAC;(')N A PRESENTAR POR EL ADJUDICATARIO PROVISIONAL.- _
BASE 204.- ADJUDICACION DEFINITIVA. ]

BASE 212.-FORMALIZACION DE LA ADJUDICACION.

BASE 222.- OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL CONCESIONARIO.

BASE 232.- DERECHOS Y DEBERES

BASE 242 EJECUCION DEL CONTRATO.

BASE 252.- JURISDICCION COMPETENTE.

BASE 262.- SUPUESTOS DE EXTINCION DE LA CONCESION Y PROCEDIMIENTO.

BASE 272.- REVOCACION POR INCUMPLIMIENTO.

TALLER DE TRABAJO
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354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
354
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371

Pliego de clausulas administrativas particulares para contratacion por
procedimiento abierto de un derecho de superficie sobre terreno rustico de
propiedad municipal, para la construcciéon de una planta de produccion de energia

fotovoltaica

CLAUSULA 12, Objeto del Contrato
CLAUSULA 22. Naturaleza y régimen Juridico del Contrato
CLAUSULA 32, Procedimiento de Seleccion

CLAUSULA 42 El Perfil de contratante
CLAUSULA 53. PRESUPUESTO Y PRECIO
CLAUSULA 62. Organo de Contratacion
CLAUSULA 7a. Duracién del Contrato
CLAUSULA 84a. Capacidad
CLAUSULA 92. Presentacion de Licitaciones y Documentacion
CLAUSULA 1032. Criterios de Adjudicacion
CR;TERIOS QUE DEPENDEN DE UN JUICIO DE VALOR
CLAUSULA 112, Mesa de Contratacion

CLAUSULA 12a. Prerrogativas de la Administracién
CLAUSULA 132@ Apertura de las proposiciones.
CLAUSULA 1423, Adjudicacion del contrato
CLAUSULA 152, Garantia Definitiva
CLAUSULA 162, Derechos y obligaciones del superficiario.
CLAUSULA 172 Formalizacién del Contrato
CLAUSULA 182, Extincién y Causas de Extincion.
CLAUSULA 192, Reversion.

CLAUSULA 202. Jurisdiccién competente

PARTE SEPTIMA

Fiscalidad del Derecho de Superficie.

Capitulo 23. Aspectos fiscales.

1. Fiscalidad del derecho de superficie.

2. El derecho de superficie puede constituirse a titulo oneroso o gratuito.

Contraprestacion del superficiario podra consistir en el pago de una suma alzada o de un canon
periddico, o en la adjudicacién de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u
otros a favor del propietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de
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la reversion total de lo edificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derecho de superficie.
384
3. El derecho de superficie en el IRPF. 385
a. Rendimiento capital inmobiliario. 386
b. Reduccidn. 386
c. Imputacién temporal. 386
d. No retenciones IRPF. 386
4. El derecho de superficie y el Impuesto de sociedades. 386
a. El importe del ingreso consistira en el valor actual de la construccion o edificacion, mas, en su
caso, cualquier pago inicial o canon periddico que se vaya a percibir. 387
b. Inmovilizado material, al que se le aplicaran las amortizaciones correspondientes, de acuerdo
con la duracion del derecho de superficie. 387
c. Las retribuciones obtenidas en contraprestacion de la constitucion del derecho de superficie no
estan sujetas a retencion del Impuesto sobre Sociedades. 387
d. La transmision de un inmovilizado intangible asociado al terreno. 388
e. Gastos deducibles en Impuesto de Sociedades 388
Canon Anual. 388
Amortizacion inmobiliaria. 388
La reversion a los propietarios 388
5. Fiscalidad del derecho de superficie en el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA)
(en caso de trafico empresarial). 388
Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA) 388
Derecho sujeto y no exento al IVA, tanto que el superficiante sea una entidad mercantil, como si
se trata de una persona fisica, que tendra la condicion de empresario o profesional 389
La constitucion del derecho de superficie no estara exenta. 389
Sujeto al impuesto. 389
Devengo. 389
Exencion y Renuncia. 390
Base imponible 390
Tipo general 390
El IVA se devengara en el momento de la constitucién del derecho de superficie, no en el de la
entrega de las viviendas. 391

Base imponible de la operacion (valor de mercado del derecho de superficie el que habra de
tomarse como base imponible en su constitucion a favor del superficiario, periodificAndose su

importe). 392
6. Fiscalidad del derecho de superficie en el Impuesto de transmisiones
patrimoniales y Actos juridicos documentados (ITPAJD). 392

a. La constitucién de derechos de superficie para la construccion de edificios en régimen de VPO,
y el otorgamiento de escrituras publicas con este fin, son operaciones exentas del impuesto por el

doble concepto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados 392
La constitucion de un derecho de superficie esta exenta de ITP y AJD cuando se destine a la

construccién de Viviendas de Proteccion Oficial. 392

b. Actos Juridicos documentados (AID). 393

Cuota gradual de la modalidad de actos juridicos documentados. 393

El sujeto pasivo del impuesto serd la empresa que adquiere el derecho de superficie. _ 394

7. El derecho de superficie en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI). 394
8. El derecho de superficie y la plusvalia municipal. Impuesto sobre el Incremento

del Valor de los Terrenos. 394
Capitulo 24. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas en el derecho de

superficie. 395

Capitulo 25. Impuesto sobre Sociedades en el derecho de superficie. 396
Capitulo 26. EI IVA en el otorgamiento de la escritura del derecho de

superficie. 398

1. IVA en el derecho de superficie. 398
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2. Devengo del IVA en la constitucion del derecho de superficie. 398

3. Base imponible del IVA en la constitucion del derecho de superficie. 399
4. IVA en la reversion de la construccion o edificacion realizada por el superficiario

y su posible exencion. 401
5. Devengo y base imponible del IVA en la reversion de la construccion o edificacion

realizada por el superficiario. 401
6. Supuesto en el que el superficiario se obliga a arrendar al duefio de la finca la

construccion o edificacion realizada por aquél. 402

a. Devengo de las operaciones. 402

b. Exencidn del IVA de la entrega del bien. 403

c. Inversion del sujeto pasivo. 404

TALLER DE TRABAJO 405

El Tribunal Econémico-Administrativo Central unifica criterio si habiendo un
Ayuntamiento otorgado derechos de superficie a diversas cooperativas
adjudicatarias sobre determinadas parcelas municipales para la construccion de
viviendas de protecciéon oficial y habiendo dichas cooperativas adjudicado el
dominio superficiario de cada finca resultante -vivienda, plaza de garaje, local o
trastero- a sus respectivos cooperativistas, la transmision posterior por el
Ayuntamiento a los superficiarios de la parte del suelo imputable a sus
correspondientes fincas debe tributar en el IVA al tipo general o al tipo reducido -

o al superreducido en su caso-. 405
TALLER DE TRABAJO. 409
Repercusion del IVA en derecho de superficie. 409
1. Propietario del terreno 410
a. Hecho imponible 410
b. Sujeto pasivo 411
c. Devengo 411
d. Base imponible 412
e. Deducibilidad de las cuotas de IVA repercutidas por el superficiario 413
2. Superficiario. 415
a. Hecho imponible 415
b. Sujeto pasivo 419
c. Devengo 419
d. Base imponible 420
3. Sujecion al IVA de la constitucion de derechos de superficie y tributacion para el
propietario del solar. 420
TALLER DE TRABAJO 424
Sujecion al Impuesto sobre el Valor Afradido (IVA) de la constituciéon del derecho de
superficie. 424
1. Devengo del IVA en la constitucion del derecho de superficie. 425
2. Base imponible del IVA en la constitucion del derecho de superficie. 426
El IVA en la reversion de la construccion o edificacion realizada por el
superficiario y su posible exencion. 427
4. Devengo y base imponible del IVA en la reversion de la construccion o edificacion
realizada por el superficiario. 427
5. Exencion del IVA de la entrega del bien. 428
6. Inversion del sujeto pasivo. 429
TALLER DE TRABAJO 430
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Sujecion al Impuesto sobre el Valor Airadido (IVA) si el superficiario arrendase al
propietario la finca la construccion o edificacién realizada por aquél. 430
TALLER DE TRABAJO. 432

Obligacion del superficiario de emitir factura a la consultante en concepto de renta
por el arrendamiento de las viviendas afectas al derecho de superficie. 432
TALLER DE TRABAJO. 437
Derecho de superficie recalificado en permuta 437

Capitulo 27. AJD en el derecho de superficie. Actos Juridicos Documentados
(Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados AJID). 439
1. Determinacion de la tributacion en el impuesto sobre AJD de la constituciéon del
derecho de superficie. 439
2. Determinacion de la base imponible del impuesto AJD. 440
3. AJID en la extincion del derecho de superficie. 440
TALLER DE TRABAJO 441
Determinacion de la tributacion en el impuesto sobre actos juridicos documentados
AJID de la constitucion del derecho de superficie. 441
AID en la extincion del derecho de superficie. 442
TALLER DE TRABAJO. 443
El Derecho de superficie. Impuesto sobre el Valor Ainadido e Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. 443
TALLER DE TRABAJO 445

El impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) en la concesion del derecho de
superficie para la construccion en terreno publico, explotacion y gestion de una

residencia universitaria. 445
TALLER DE TRABAJO. 453
Consultas de la Direccion Gral. De Tributos. 453
Capitulo 28. La plusvalia municipal del derecho de superficie. 483
Capitulo 29. El derecho de superficie en el Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones. 484
Capitulo 30. Contabilizacion del derecho de superficie. 486
El inmueble construido sobre el suelo cedido tendra la consideracion de inmovilizado material,
segun lo estipulado en el PGC Norma de registro y valoracion 487
TALLER DE TRABAJO 507
Caso practico de contabilidad. Tratamiento contable de la contraprestacion por la
constitucion de un derecho de superficie. 507
PARTE OCTAVA. 516
Formularios. 516
1. Contrato privado de cesion de terrenos bajo derecho de superficie. 516
2. Escritura de constitucion de derecho de superficie. 519
Modelo 1. 519
Modelo 2. 525
Modelo 3 530
Modelo 4 536
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Modelo 5 537
3. Escritura de constitucion de derecho de superficie por Ayuntamiento 539
Modelo 1 539
Modelo 2 541
4. Escritura de declaracion de obra nueva con derecho de vuelo. 547

5. Caso real. Contrato de compraventa de vivienda de proteccion publica en derecho

de superficie. 550
PRIMERA.- OBJETO Y CONSENTIMIENTO. 552
SEGUNDA.- PRECIO. 552
TERCERA.- FORMA DE PAGO. 553
CUARTA.- CARGAS. 554
QUINTA.- REQUISITOS DE LA PARTE COMPRADORA. 555
SEXTA.- GASTOS E IMPUESTOS. 555
SEPTIMA.- CLAUSULAS OBLIGATORIAS. 555
OCTAVA.- NOTIFICACION FEHACIENTE. 557
NOVENA.- JURISDICCION. 557
PARTE NOVENA. 559
Formularios. Expedientes administrativos. 559

1. Expediente administrativo municipal de derecho de superficie dentro del
Patrimonio Municipal del Suelo. 559

2. El derecho de superficie licitado a favor de promotor para a la construccion y
venta en régimen de propiedad superficiaria de edificios de viviendas, garajes y
trasteros todas ellas sometidas al régimen de Viviendas de Proteccion Oficial. __ 562
Pliego de condiciones para la adjudicacion y cesion del derecho de superficie construccion y venta
en régimen de propiedad superficiaria de edificios de viviendas, garajes y trasteros todas ellas

sometidas al régimen de Viviendas de Proteccion Oficial. 562
Articulo primero: objeto del contrato. 562
Articulo segundo: parcelas objeto de adjudicacion 562
Articulo tercero: derecho de superficie de las parcelas “E” y “F” 564
Articulo cuarto: régimen de cesidn de las parcelas derecho de superficie. 564
Articulo quinto: cargas de urbanizacion. 564
Articulo sexto: condiciones de los edificios. 564
Articulo séptimo: tributos 565
Articulo octavo: condiciones de la cesion del derecho superficie 565
Articulo noveno: adjudicatarios finales de las VPO y Anejos. 566
Articulo décimo: precio de venta de las vpo y anejos de las parcelas “E” y “F” 566
Articulo undécimo: precio de licitacion 566
Articulo duodécimo: criterios de adjudicacion 566
Articulo decimotercero: proposiciones, documentos y plazo de presentacion 567
Articulo decimocuarto: garantias. 570
Articulo decimoquinto: apertura de plicas. 571
Articulo decimosexto: pago del precio y documentos exigidos al adjudicatario. 572
Articulo decimoséptimo: cesion y constitucién del derecho de superficie. 572
Articulo decimoctavo: cuerpo cierto. 572
Articulo decimonoveno: gastos 572
Articulo vigésimo: proyectos y direccion facultativa de obra. 572
Articulo vigesimoprimero: plazos de ejecucion. 573
Articulo vigesimosegundo: cartel 574
Articulo vigesimotercero: transmision del derecho de superficie a otra empresa 574
Articulo vigesimocuarto: modificacion del contrato. 574
Articulo vigesimoquinto: resolucion del contrato. 574
Articulo vigesimosexto: jurisdiccién competente. 575
Anejo I 575
Condiciones del derecho de superficie. 575
Anejo II 576
Condiciones técnicas de los edificios 576
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Anejo III 580
Compromiso de contrato. 580

3. Pliego de condiciones economico-administrativas y técnicas, que han de regir en
el concurso para la constitucion del derecho de superficie sobre una parcela

municipal. 583
I.- Objeto del concurso y condiciones generales. 583
I1.- Contenido del derecho de superficie. 587
II1.- Formalidades del concurso. 590
Sobre n°1: "Documentacion Administrativa™ 591
Sobre n° 2: **"Documentacion Técnica" 592
Sobre n® 3: "'Proposicion econémica’ 593
IV.- Formalizacion del contrato. 597
Sera a cargo y costa del adjudicatario cuantas autorizaciones administrativas sean necesarias para su

legalizacion y funcionamiento. 598
V.- Ejecucion de las obras de construccion. 599
VI.- Explotacion de las instalaciones. 599
VIl.- Régimen sancionador. 601

Clausula 312.- Naturaleza y Régimen juridico del contrato.- 603

4. Pliego de clausulas administrativas particulares para la constituciéon del derecho
de superficie sobre la parcela propiedad municipal situada bajo el subsuelo 605

5. Aceptacion por una Comunidad Autonoma de un derecho de superficie,
constituido por el Ayuntamiento sobre una parcela para la construcciéon de un
Instituto de Educacion Secundaria. 640

6. Caso real. Pliego de condiciones para la presentacion de ofertas de compra,
opcion de compra y derecho de superficie de suelo industrial, terciario o
dotacional titularidad de empresa publica de suelo de una Comunidad Auténoma. 644

7. Caso real. Pliego de clausulas juridico administrativas para adjudicacion de un
Derecho de superficie para la construccion y gestion de un centro de educacion
infantil. 686

8. Caso real. Pliego de clausulas economico-administrativas para la constitucion y
concesion mediante concurso de un derecho de superficie sobre parte de los
terrenos de la finca municipal para la construccion y explotacion de una
residencia para la tercera edad. 703

9. Caso real. Pliego de condiciones particulares para la constitucion y cesion de un
derecho de superficie a titulo oneroso sobre rasante, vuelo y subsuelo de parcela
municipal, para la construccién y explotacion de edificaciones en las que se

materialicen los usos dotacionales. 727
10. Caso real. Contrato de constitucion de un Derecho de superficie sobre un hotel.
Pliego de condiciones administrativas. 777
1. Disposiciones generales 777
1.1. Régimen juridico 777
1.2. Perfil del contratante. 777
1.3. Objeto 777
1.4. Duracion 777
1.5. Presupuesto de la inversién de rehabilitacién 777
1.6. Limitacion en cuanto a la disposicién del inmueble 777
1.6.1. Transmisién 777
1.6.2. Gravamen hipotecario 777
2. Forma de adjudicacion: preparacion de ofertas, adjudicacion y garantias. 777
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2.1. Procedimiento, forma y criterios objetivos de adjudicacion 777
2.2. Lugar y plazo de presentacién de las propuestas 777
2.3. Forma de presentacion de las propuestas 777
2.4. Reunién informativa previa y consultas de los licitadores 777
2.5. Constitucidon de garantia provisional 777
2.6. Adjudicacion provisional 777
2.7. Actuaciones previas a la formalizacion del contrato 777
2.7.1. Obligaciones tributarias 777
2.7.2. Obligaciones con la seguridad social 777
2.7.3. Garantia definitiva. 777
2.7.4. Escritura de formalizacion de la unién temporal de empresarios 777
2.7.5. Abono de los anuncios de licitacion. 777
2.7.6. Pdlizas de seguros 777
2.7.7. Otra documentacion. 777
2.8. Adjudicacion definitiva del contrato. 777
2.9. Formalizacién del contrato 777
3. Ejecucidn del contrato. 777
3.1. Condiciones generales y especiales de realizacion del contrato 777
3.1.1. Condiciones generales de realizacion del contrato. 777
3.1.1.1. Licencias, autorizaciones y tributos 777
3.1.1.2. Inicio del contrato 777
3.2. Redaccidn del proyecto o proyectos de construccion 777
3.3. Ejecucidn de las obras 777
3.3.1. Direccion de las obras por el concesionario 777
3.3.2. Libro de érdenes y asistencias 777
3.3.3. Direccion facultativa. 777
3.3.4. Comunicacion de la conclusion de las obras nuevas o de mejora 777
3.3.5. Indemnizacion de dafios y perjuicios 777
3.3.6. Obras de conservacion y reparacion 777
3.4. Inspeccion general de la explotacion 777
4. Derechos y obligaciones de las partes 777
4.1. Derechos de la administracion 777
4.2. Derechos del superficiario 777
4.3. Obligaciones del superficiario 778
4.4. Mantenimiento de la categoria de hotel 778
4.5. Riesgo y ventura. 778
4.6. Otras obligaciones del adjudicatario 778
4.7. Deber de colaboracién. 778
5. Régimen econdmico del contrato 778
5.1. Presupuesto de la inversidn de rehabilitacion. 778
5.2. Precio a satisfacer 778
5.3. Otros gastos a cuenta del concesionario. 778
5.4. Pagos por el adjudicatario. 778
5.5. Actualizacion del importe de los precios 778
5.6. Regularizacion por gratuidades 778
5.7. Infracciones y penalidades por incumplimiento de obligaciones contractuales. 778
5.7.1. Penalidades por vulneracién de las obligaciones del Adjudicatario 778
5.7.2. Graduacion de las infracciones 778
5.7.3. Penalidades 778
5.7.4. Graduacion de las penalidades. 778
5.7.5. Instruccién del expediente y del procedimiento 778
5.7.6. Inicio del procedimiento de imposicidn de penalidades 778
5.7.7. Reconocimiento de responsabilidad o pago voluntario 778
5.7.8. Ejecucion de las penalidades econdmicas al adjudicatario 778
5.7.9. Actualizacion de las penalidades 778
6. Cesion y modificacion del contrato 778
6.1. Cesidn del contrato 778
6.2. Modificacion del contrato 778
7. Conclusién y extincién del contrato 778
7.1. Causas de extincion 778
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7.2. Extincidn 778
7.2.1. Verificacion del cumplimiento. 778
7.2.2. Intervencion del funcionamiento por la administracion con caracter previo a la
finalizacion del plazo de la concesion. 778
7.3. Resolucion del contrato. 778
7.3.1. Causas de resolucion 778
7.3.2. Efectos de la resolucidon 778
7.3.3. Reversion del inmueble. 778
8.1. Prerrogativas. 778
8.2. Jurisdiccién competente. 778
Anexos 778

11. Caso real. Pliego de clausulas administrativas para la constitucion del derecho
de superficie sobre solar patrimonial y contrato privado para la ejecucion y
gestion de un hotel de cuatro estrellas y ejecucion de estacionamiento

subterraneo. 850
Objeto contrato privado, constitucion derecho de superficie ejecucion de obra y prestacidon de
servicios hoteleros 850
Plazo 850
Entidad contratante 850

Derecho de superficie Derechos y obligaciones del adjudicatario. (Ejecutar, a su cargo, las obras
de acondicionamiento del solar y la construccion del Hotel, de conformidad con los anteproyectos
elaborados previamente a la adjudicacion del contrato, y los proyectos finalmente aprobados por

el drgano de contratacion en el periodo que se determina) 850
Relaciones del adjudicatario del derecho de superficie con terceros (Transmisidon/cesion.
Explotacion. Gravamen hipotecario.) 850

Régimen econdmico existencia de crédito adecuado y suficiente (Presupuesto base de licitacion.
Valor estimado del contrato. Precio. Calculo del riesgo operacional. Calculo del ciclo de la vida.
Calculo del canon concesional anticipado. Ingresos estimados periodo de concesion derecho de

superficie. Canon. Valor estimado del contrato. Calculo volumen anual de negocio). 850
Anteproyecto, programa funcional o operativo y plan de negocio 850
Anteproyecto del hotel propuesto y del edificio del aparcamiento del subsuelo. 850
Programa Funcional. 850
Subcontrataciéon y cesidn del contrato 850
Sucesién del contratista. 850
Redaccién del proyecto y ejecucién de las obras 850
Riesgo y ventura 850
Fianza provisional y definitiva 850
Resolucion del contrato, extincién. Cesién, subcontratacidn y sucesion. 850

12. Caso real. Pliego técnico para la adjudicacion y cesion, mediante concurso, del
derecho de superficie sobre la parcela municipal para la construccion y
explotacion de un equipamiento de caracter social y modular para personas en

situacion de dependencia. 933
Primera.- Objeto del pliego 933
Segunda.- Descripcion fisica y caracteristicas juridicas y urbanisticas 933

2.1. Situacion. 933

2.2. Descripcion, situacion urbanistica y entorno 933

2.3 Destino de la parcela 933

2.4. Condiciones técnicas 933

2.5. Plazo de realizacion de las obras. 933

2.6. Condiciones para el desarrollo de la promocion y ejecucion de las obras. 933
Tercera.- Derecho de superficie de la parcela 933
Cuarta.- Valor de la parcela y precio de licitaciéon 933
Quinta.-Obligaciones del adjudicatario. 933
DOCUMENTACION ANEXA 933

13. Caso real. Pliego general de condiciones que regira la adjudicacion vy

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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constitucién de un derecho de superficie sobre manzanas edificables.
CLAUSULAS

Primera. Objeto.

Segunda. Destino de los bienes objeto de derecho de superficie.

Tercera. Vigencia, entrega de la posesion y duracion del derecho de superficie.
Cuarta. Canon base de la licitacién y devengo.

A) Canon base de licitacion.

B) Devengo.

Quinta. Capacidad para concurrir a la presente licitacion.

Sexta. Criterios de adjudicacion.

a) VALORACION TECNICA (VTi)

b) VALORACION ECONOMICA (VEi)

Séptima. Garantias.

Garantia provisional.

Garantia definitiva.

Reglas comunes a las garantias.

Octava. Plazo y presentacion de ofertas.

Novena. Mesa de contratacion

Décima. Lugar y desarrollo de la licitacion.

Undécima. Adjudicacion.

Decimosegunda. Otorgamiento de la escritura publica y condiciones de la misma.
Decimotercera. Proyecto y direccion facultativa de la obra.

Decimocuarta. Plazos de ejecucion.

(1) Plazo para solicitar las pertinentes licencias o titulo habilitante

(2) Plazo para iniciar las obras

(3) Inicio de la actividad

Decimoquinta. Obligaciones del superficiario respecto del mantenimiento y conservacion de la

construccion.

Decimosexta.- Obligaciones de las partes

A) Derechos y obligaciones del concedente

B) Derechos y obligaciones del superficiario

Decimoséptima.- Extincidon del derecho de superficie. Efectos.

(1) El derecho de superficie se extinguira por las siguientes causas

(2) Efectos de la resolucion del contrato

Decimoctava.- Reversion del derecho de superficie.

(1) Por el transcurso del plazo.

(2) Por causa imputable al superficiario.

(3) Por mutuo acuerdo.

(4) Por causa imputable al concedente.

Decimonovena.- Transmision y constitucién de gravdmenes.

Vigésima.- Modificacion del derecho de superficie.

Vigesimoprimera. Entidad de gestion

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> &Como constituir el derecho de superficie?

> El derecho de superficie desde su perspectiva urbanistica.

> El derecho de superficie en la normativa autonémica.

> El derecho de superficie y el subsuelo.

> El derecho de superficie como modo de propiedad horizontal
atipica y el régimen especial del subsuelo relacionado con el
derecho de superficie.

> El derecho de superficie con opcion a compra.

> Financiacion de los promotores inmobiliarios de vivienda en
derecho de superficie.

> Clases de Derecho de Superficie.
> Derecho de superficie como solucion a la vivienda protegida.

> Fiscalidad del Derecho de Superficie.

>Para aprender, practicar. 21
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

El derecho de superficie esta de moda gracias a su utilidad en la cesidon publica
de suelo industrial y para vivienda social.

Los organismos publicos quieren promover vivienda en alquiler asequible en
suelo publico pero de gestidn privada. Esta medida contemplaba la movilizacion
de suelo publico para levantar vivienda en alquiler social o asequible, mediante la
colaboracién publico-privada. El objetivo era ceder el derecho de superficie sobre
el suelo publico durante unos 50 afos y pasado este tiempo, el uso revertia de
nuevo a las administraciones.

La duracion del derecho de superficie es la que se establezca en su titulo
constitutivo. No obstante, en el reglamento hipotecario se establece una duracion
maxima de 75 afios, cuando el derecho es concedido por los ayuntamientos u
otros organismos publicos; y de 99 afios cuando esta convenido entre
particulares. Transcurrido el plazo establecido se produce la reversion de lo
edificado, sin indemnizacion alguna, que pasa a ser propiedad del dueno del
solar, salvo pacto en contrario, quedando resueltos los derechos personales o
reales existentes sobre la finca.

Hay un problema a efectos de financiacién. Segun el Real Decreto 716/2009 de
24 de abril, que desarrolla determinados aspectos de la ley 2/1981 de regulacién
del mercado hipotecario, los derechos de superficie no pueden ser admitidos en
garantia para préstamos o créditos hipotecarios que se consideren elegibles por
no representar un valor suficientemente estable y duradero. No obstante, al
tratarse de derechos con una metodologia de valoracién propia recogida en la
ECO, cabe la posibilidad de valorarlos para la finalidad de mercado hipotecario.

Segun la ECO 805/2003, la valoracion de inmuebles sobre los que existe un
derecho de superficie puede hacerse con el método de comparacién, siempre que
se cumplan los requisitos para la utilizacion del mismo que establece la citada
normativa. Para ello, es necesaria la existencia de un mercado representativo de
inmuebles comparables sobre los que existan derechos de superficie en las
mismas condiciones que el valorado.

>Para aprender, practicar. 22
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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En caso de no disponer de informacion que permita utilizar el método de
comparacién para valorar un edificio o elemento de edificio construido en
ejercicio de un derecho de superficie sobre un terreno propiedad de un tercero,
se seguira el siguiente procedimiento establecido en el art. 53 de la ECO sobre
“Valoracion de inmuebles sobre los que existe derecho de superficie”: se
calculard el valor segun ECO como si fuera un inmueble en pleno dominio. Del
valor asi obtenido se restaran: i) El valor actual de los pagos a efectuar al
concedente, y ii) el valor actual del valor de reversidon en la fecha de extincién
del derecho de superficie.

En materia de vivienda social, el derecho de superficie se esta utilizando en
Barcelona en solares municipales en los que se estd promoviendo vivienda por
cooperativas. Este sistema residencial cooperativo se enmarca en las politicas
para favorecer nuevas formas de creacién de vivienda asequible que recoge el
Plan por el derecho a la vivienda de Barcelona. El suelo donde se edifica es de
propiedad municipal y nunca deja de ser publico.

La cooperativa sera la titular del derecho de superficie por un plazo maximo de
75 afnos y cedera a las personas asociadas el uso de la vivienda como domicilio
habitual y permanente. Al finalizar dicho plazo, el suelo y la edificacién volvera a
ser de titularidad publica.

Otra aplicacién mas moderna es la vinculacidon de la promocién delegada con el
derecho de superficie.

La novedad es que se licita un solar municipal en régimen de derecho de
superficie para alquiler social y se abre a sociedades mercantiles con animo de
lucro, para corresponsabilizarlas también en la generacion de vivienda protegida.

El modelo se incluye dentro del impulso de la "promocién delegada" prevista en
el Plan por el Derecho a la Vivienda de Barcelona, que consiste en buscar
alianzas con sectores privados con o sin animo de lucro para construir y
gestionar viviendas protegidas en régimen cooperativo o de alquiler, sin perder
en ningun caso la titularidad publica del suelo.

Con esta adjudicacién el Ayuntamiento implanta por primera vez un nuevo
modelo de lo que se llama la promocién delegada a través del cual adjudica a
terceros la promocion de proyectos de vivienda de precio asequible manteniendo
la propiedad del suelo. En este caso, por primera vez, el adjudicatario y promotor
no es una fundacion o una entidad sin animo de lucro sino una sociedad
mercantil, y la propuesta ganadora de la licitacion ofrece que el precio de la
vivienda que se construird no sélo esté por debajo del precio de mercado sino
también por debajo del precio de la vivienda de proteccién oficial.

El promotor privado es el que construye y gestiona durante 75 anos, y después
los pisos pasan a ser de gestion municipal. Pero la titularidad publica del solar
nunca se pierde. Hasta ahora se habia trabajado en este régimen de promocion
delegada con cooperativas y fundaciones, y ahora también lo hacemos con
empresas.

£25
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Pero no sdlo en vivienda social, sino en suelo industrial, el derecho de superficie
esta resurgiendo. Por ejemplo, en Galicia, la Xunta bonifica la adjudicacién en
derecho de superficie en los parques dependientes de la Administracion
autondmica.

Estas cuestiones se analizan desde una perspectiva practica y profesional en la
guia practica del derecho de superficie. Urbano y urbanistico.

>Para aprender, practicar. 24
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PARTE PRIMERA

El derecho de superficie en el derecho privado.

Capitulo 1. ElI Derecho de superficie.

1. El derecho de superficie.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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