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ANUNCI

De conformitat amb I’article 107.1. de la Llei 33/2003 de 3 de novembre de patrimoni
de les administracions publiques, 1'article 72.2 del Decret 336/1988, de 17 d'octubre, pel
qual s'aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals, i I'article 219 del Decret
Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei municipal i de
régim local de Catalunya, mitjancant Decret nim. 2006/2025 de 30 de setembre del
President de I’Area de Territori de I’ Ajuntament de Sant Just Desvern, s’ha aprovat el
plec de clausules administratives, economiques i técniques particulars que ha de regir
I’adjudicacio de la constitucié d’un dret de superficie, respecte de les finques de
propietat municipal situades al carrer de Marga Mir6 I Colea num. 5-7, per a destinar-
les a la promocid, construccio i gestié d’habitatges de proteccio oficial en réegim general
de lloguer aixi com la convocatoria del concurs public, mitjangant anunci al Butlleti
Oficial de la Provincia, al perfil del contractant i a I’e-tauler, durant el termini de 60 dies
habils, per a la presentacio les ofertes.

Condicions de la convocatoria:
Presentacié de les sol-licituds:

Durant el termini de 60 DIES habils, comptats a partir del dia segiient a la publicacio
d’aquest anunci en el BOPB o en la plataforma de contractacio.

Els licitadors han de presentar les seves proposicions mitjancant 1’eina de Sobre Digital
en els termes assenyalats a la clausula 6 del PCAP

Obtenci6 de documents i informacié:
Les condicions que han de reunir les persones sol-licitants i els documents que han de
presentar consten en el PCAP i en els seus annexos.

Francisco Vizcaino Recio
PRESIDENT DE L’AREA DE TERRITORI

Sant Just Desvern, en la data de la signatura digital
Referéncia: AUM 2025 42 31

Plaga Verdaguer, 2

08960 — Sant Just Desvern

93 480 48 00

ajuntament@santjust.cat AUM 2025 42 1

www.santjust.cat

Codi Validacio: EE25C9ED3030C4BB58219113D060A76DB7BE1075 | Verificacio: https:/www.seu-e.cat/web/santjustdesvern/seu-electronica

Diputacio
Barcelona

O

https://bop.diba.cat

Pag. 1-63

CVE 202510156369

Data 3-10-2025

Bo PB Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona


mailto:ajuntament@santjust.cat

Ajuntament de
Sant Just Desvern

AUM 2025 42

CONCURS PUBLIC PER A LA CONSTITUCIO D’UN DRET DE SUPERFICIE,
RESPECTE DE LES FINQUES DE PROPIETAT MUNICIPAL SITUADES AL
CARRER DE MARGA MIRO I COLEA NUM. 5-7, PER A DESTINAR-LES A
LA PROMOCIO, CONSTRUCCIO i GESTIO D’HABITATGES DE
PROTECCIO OFICIAL EN REGIM GENERAL DE LLOGUER.
(AUM 2025 42)
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PLEC DE CLAUSULES ADMINISTRATIVES I TECNIQUES QUE HAN DE
REGIR LA CONSTITUCIO D’UN DRET DE SUPERFICIE SOBRE LES
FINQUES UBICADA AL CARRER DE MARGA MIRO I COLEA NUM. 5-7,
PER A DESTINAR-LA A LA CONSTRUCCIO, PROMOCIO I GESTIO
D'HABITATGES DE PROTECCIO OFICIAL DE LLOGUER

INDEX DE CONTINGUT

1.- OBJECTE I FINALITAT
2.- NATURALESA JURIDICA

3.- NORMATIVA APLICABLE

4.- ENTITATS LICITADORES

5.- DOCUMENTACIO A PRESENTAR PER LES ENTITATS LICITADORES

5.1 SOBRE A. Documentacié administrativa
5.2 SOBRE B. Proposici6 subjecte a judicis de valor.
5.3 SOBRE C. Proposicio subjecte a valoracio automatica.

6.- INFORMACIO I PRESENTACIO D’OFERTES

6.1 PERFIL DEL CONTRACTANT
6.2 PRESENTACIO DE PROPOSICIONS

7.- MESA DE CONTRACTACIO
8.- CRITERIS DE VALORACIO

8.1 CRITERIS AVALUABLES EN BASE A JUDICI DE VALOR
8.2 CRITERIS AVALUABLES DE FORMA AUTOMATICA

9.- OBERTURA DE LES PROPOSICIONS, ADJUDICACIO DELS DRETS DE
SUPERFICIE, NOTIFICACIO 1 PUBLICITAT DE L’ADJUDICACIO.

10.- FORMALITZACIO DEL DRET DE SUPERFICIE

11.- CONDICIONS RESOLUTORIES

12.- RESOLUCIO I EXTINCIO DEL DRET DE SUPERFICIE

13.- PENALITATS

14.- COMISSIONS DE SEGUIMENT I CONTROL

15.- JURISDICCIO
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ANNEX I .- CONDICIONS GENERALS DEL DRET DE SUPERFICIE

1.- Objecte i finalitat

2.- Termini del dret de superficie

3.- Canon i condicions economiques del dret de superficie
4.- Obres i instal-lacions

5.- Despeses de manteniment, conservacio i funcionament
6. Obligacions i drets de la superficiaria

7.- Obligacions i drets de 1" Ajuntament de Sant Just Desvern
8.- Execuci6 de les obres

9.- Destinacio i gestio dels habitatges

10.- Hipoteca del dret de superficie i de la propietat superficiaria.
11.- Despeses i fiscalitat

ANNEX IL- DOCUMENTACIO REGISTRAL I TECNICA DE LES FINQUES

ANNEX IIL.- DECLARACIO RESPONSABLE DE LA PERSONA JURIDICA 1
DECLARACIO DE CONSTITUCIO D’UTE SI S’ESCAU. SOBRE A.

ANNEX IV.- CRITERIS AVALUABLES DE FORMA AUTOMATICA. SOBRE
C.
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1.- OBJECTE | FINALITAT

L’Ajuntament de Sant Just Desvern disposa de dues finques sense edificar situades al
carrer de Marga Mir6 i1 Colea nimero 5-7 del sector Garrofers, destinades pel
planejament vigent a la construccié d’un edifici plurifamiliar.

L’Ajuntament de Sant Just té la voluntat de destinar aquestes finques a la construccio
de 17 habitatges protegits, tal com es va acordar amb la signatura del “Conveni
urbanistic entre I'Ajuntament de Sant Just Desvern i les unitats d’actuacio 1, 2, 3 del
PP de la Bonaigua per al desenvolupament urbanistic del sector”, el 29 d’octubre de
2007.

Constitueix 1’objecte d’aquesta licitacid, mitjangant concurs public, la constitucid
d’un dret real de superficie, a favor de I’entitat que resulti adjudicataria del concurs
(en endavant, la superficiaria), respecte de les finques esmentades de propietat
municipal situades al carrer Marga Mir6 i Colea nim. 5-7 de Sant Just Desvern, amb
la finalitat de destinar-lo a la promoci6, construccié i gestié d'un edifici d’habitatges
amb proteccio oficial en régim general de lloguer.

Les condicions generals que han de regular el dret de superficie, aixi com les
caracteristiques de la finca, estan contingudes en els annexos del Plec segiients:

Annex I. Condicions generals que han de regular els dret de superficie i caracteristiques

de la finca objecte del dret de superficie.

Annex II. Documentacid: Nota simple registral, certificat d’aprofitament urbanistic,
treballs de topografia, detall serveis externs, fitxa de licitacidé i planols de
planejament vigent.

Des del moment de la presentacio de les seves proposicions, els licitadors i, arribat el
cas, la superficiaria accepten les condicions juridiques, técniques, economiques i
urbanistiques actuals de les finques.

Les finques objecte de licitaci6 es troben, en tot cas, en l’estat de carregues,
gravamens i lliure d’arrendataris i ocupants.

Es tracta de proveir habitatges destinats a politiques socials com a expressio, en els
termes de 1’article 4 de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I’habitatge, d’un
servei d’interés general per garantir un habitatge digne i adequat per a tots els
ciutadans, en execuci6 de les actuacions susceptibles d’ésser protegides, incloses a
I’article 68.1 del mateix text legal.

Es tracta de respondre a 1’objectiu municipal d’incrementar el parc d’habitatges de
Sant Just Desvern destinat a politiques socials i de fer-ne particips les entitats
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privades amb anim de lucre o sense anim de lucre en un exercici de col-laboracio
public privada, en els termes de I’esmentada Llei.

A DI’Annex [ d’aquest Plec s’inclouen la descripcié i qualificacid, aixi com les
caracteristiques factiques del sol que és objecte del dret de superficie resultant d’aquesta
licitacio.

L’objecte d’aquest concurs public compren les prestacions principals segiients:

a.

La transmissio i constitucio de dret de superficie a favor de l'adjudicataria
d’aquest concurs per un periode de 75 anys, sense possibilitat de prorroga.

La redaccio del projecte i documents necessaris per part de 1’adjudicataria per a
I’obtenci6 de llicéncia d’obres per la construccid d’un edifici destinat a
habitatges de lloguer. Aixi com la tramitacido de la qualificacié provisional i
definitiva dels habitatges protegits. La qualificaci6 d’habitatges protegits tindra
caracter indefinit.

La construccid i promociéo per part de l’adjudicataria d’un edifici de 17
habitatges sobre les finques del carrer de Marga Mir6 i Colea nim. 5-7, 1 amb
les condicions establertes en aquest Plec i els seus Annexos.

La conservaci6, gestid i explotacio per part de l'adjudicataria de [D’edifici
d’habitatges a construir en compliment de la finalitat del present concurs, i
d’acord amb el que disposa aquest Plec i els seus Annexos.

La cessio de I's dels habitatges construits mitjancant régim de lloguer a favor
de les persones inscrites en el registre de sol-licitants d’habitatges de proteccio
oficial, (RSHPO, en endavant), d’acord amb el que es preveu en aquest Plec, i
que constitueixi el seu domicili habitual i permanent.

La reversio de I’edifici construit al titular del sol, quan finalitzi la vigéncia dels
drets de superficie.

2.- NATURALESA JURIDICA

El contracte de dret de superficie és de naturalesa privada.

Per determinacio de I’article 9.2 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes del
sector public, per la qual es transposen a 1I’ordenament juridic espanyol les Directives
del Parlament Europeu i del Consell 2014723/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer de
2014 (LCSP), i atesa la finalitat del contracte que es licita -dret de superficie respecte
d’un bé patrimonial municipal afecte al Patrimoni Municipal d’Urbanisme-, el dret de
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superficie es regeix per la legislacio patrimonial i s’exclou de 1’aplicacio de la referida
Llei, llevat dels seus principis per resoldre dubtes i buits (article 4 de la LCSP).

3.- NORMATIVA APLICABLE

El dret real de superficie es regeix per aquest Plec, les determinacions del planejament
urbanistic, i en tot allo no previst en aquests documents per:

1.

10.

La Llei 5/2006, de 10 de maig, del Llibre Cinque del Codi Civil de Catalunya
relatiu a drets reals, la resta de normes del Dret civil reguladores del dret de
superficie, i en particular la legislaci6 hipotecaria.

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la
Llei d’urbanisme de Catalunya modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacié del Text refos de la Llei d’Urbanisme (TRLUC).

Decret 408/2024, de 22 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla territorial sectorial
d'habitatge i es desenvolupa 1'objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del dret a 'habitatge

La Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases de régim local.

La Llei 3/2003, de 3 de novembre, del patrimoni de les administracions
publiques i el seu Reglament aprovat per Reial Decret 1373/2009, de 28 d’agost.

El Decret legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text refos de la
Llei municipal 1 de régim local de Catalunya, i el Reglament de patrimoni dels
ens locals, aprovat per Decret de la Generalitat 336/1988, de 17 d'octubre.

La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

La Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I’habitatge.

Subsidiariament, els principis de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes
del sector public, per la qual es transposen a 1’ordenament juridic espanyol les
Directives del Parlament Europeo i del Consell 2014723/UE i 2014/24/UE, de
26 de febrer de 2014 (LCSP).

La Llei 13/2014, de 30 d’octubre, d’accessibilitat i el Decret 209/2023 de 28 de
novembre, pel qual s'aprova el Codi d'accessibilitat de Catalunya.

Subsidiariament, si s'escau, les altres normes del dret privat.
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4.- ENTITATS LICITADORES

Podran presentar proposicions les entitats privades amb anim o sense anim de lucre,
ostentin o no la condicié de promotors socials d’habitatge que preveu la Llei 18/2007
pel dret a I’habitatge, en el seu article 50 i concordants, que siguin persones juridiques
ja constituides, dedicades a la promocié d’habitatges que tinguin per objecte social i
com a objecte de llur activitat efectiva la promocié d’habitatges amb proteccid oficial
destinats a lloguer, aixi com la gesti6 i I’explotacio d’aquests tipus d’habitatges en casos
de constitucio de dret de superficie.

5.- DOCUMENTACIO A PRESENTAR PER LES
ENTITATS LICITADORES

Les licitadores han de presentar tres sobres tancats i firmats, en els quals s'ha d’indicar
el nom de I’entitat i el titol del concurs public i han de contenir:
- el primer sobre (A) declaracio responsable de la documentacié exigida per a
prendre part en el procediment obert,
- el segon sobre (B) la documentacié que ha de ser valorada segons criteris de
judici de valor i
- el tercer sobre (C) la documentacid6 que ha de ser valorada segons criteris
avaluables de forma automatica.

5.1.- SOBRE A

Documentaciéo administrativa per al concurs piblic per a la constituciéo d’un dret
de superficie, respecte de les finques de propietat municipal situades al carrer de
Marga Mird i Colea niim. 5-7, per a destinar-les a la promocid, construccio i gestié
d’habitatges de proteccio oficial en régim general de lloguer (EXP AUM 2025 42),
on s’ha d’adjuntar la documentacid que es detalla a continuacio:

Ha de contenir la documentaci6é administrativa segiient:

- La Declaracié responsable d’acord amb el model que consta com Annex III
degudament signada.

- El model de declaracié de constituci6 en Uni6 Temporal d’Empreses (UTE), si
s’escau, que consta com a Annex III.

En cas que diverses empreses compareguin a la licitacio constituint una UTE, cadascuna
d’elles ha d’acreditar la seva personalitat, capacitat i solvéncia i presentar la declaracid
responsable corresponent.

Plaga Verdaguer, 2

08960 — Sant Just Desvern

93 480 48 00

ajuntament@santjust.cat AUM 2025 42 8

www.santjust.cat

Codi Validacio: EE25C9ED3030C4BB58219113D060A76DB7BE1075 | Verificacio: https:/www.seu-e.cat/web/santjustdesvern/seu-electronica

Diputacio
Barcelona

O

https://bop.diba.cat

Pag. 8-63

CVE 202510156369

Data 3-10-2025

Bo PB Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona


mailto:ajuntament@santjust.cat

FRANCISCO VIZCAINO RECIO (1 de 1)

Presidéncia Area de Territori
Data signatura: 01/10/2025 11:53:10

Ajuntament de
Sant Just Desvern

AUM 2025 42

Les condicions establertes legalment per contractar han de complir-se abans de la
finalitzacio del termini de presentacié de proposicions i subsistir en el moment de
perfeccio del contracte.

L’aportacio de la documentacio justificativa del compliment dels requisits exigits en
aquest plec el compliment dels quals s’ha indicat en la declaracié responsable 1’ha
d’efectuar Uinicament la persona licitadora en qui recaigui la proposta d’adjudicacié per
haver presentat 1’oferta amb millor puntuacié, amb caracter previ a 1’adjudicacié del
dret de superficie.

Tanmateix, 1’0rgan de contractacio o la mesa de contractacid pot demanar a les
persones licitadores que presentin la totalitat o una part de la documentacio justificativa
del compliment dels requisits previs, quan considerin que hi ha dubtes raonables sobre
la vigéncia o fiabilitat de la declaraci6 responsable o quan sigui necessari per al bon
desenvolupament del procediment.

Les entitats licitadores no poden presentar més d’una proposicio.
La documentacio que ha de presentar la persona que resulti adjudicataria és la segiient:

1) La documentacié que acrediti la personalitat de 1’entitat, en el seu cas, la seva
representacio.

DNI del representant i NIF de I’entitat que subscrigui la proposicio.

Escriptura publica de constitucié o modificacié de I’entitat licitadora, degudament
inscrites en el corresponent Registre.

En el document de constitucié o modificacio de I’entitat licitadora han de constar el
seu objecte social o els seus fins assenyalats en els seus respectius estatuts o regles
fundacionals relacionats directament amb 1’objecte del contracte.

Escriptura publica de nomenament de carrec social o poder notarial per representar
la persona o entitat degudament inscrites en el corresponent Registre.

La documentacio que acrediti la representacio i facultats de la persona licitadora
que sigui 1’adjudicataria - llevat que estigui inscrit al Registre de Licitadors de la
Generalitat de Catalunya - ha de ser validada per la Secretaria de la Corporacié o
pels Serveis Juridics municipals préviament a la formalitzacioé del contracte, sens
perjudici de les responsabilitats en qué aquell hagi pogut incorrer relatives a la
validesa d’aquest document en la data final del termini per a la presentaci6 de
proposicions.

= Si es tracta d’entitats pertanyents a altres estats membres de la Unié Europea,
s’ha d’exigir que acreditin les condicions exigides per I’Estat corresponent.
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Si aquesta legislacié exigeix una autoritzacid especial o la pertinenca a una
determinada organitzacidé per poder resultar adjudicatari, han d’acreditar que
compleixen aquest requisit.

= Si es tracta d’entitats no comunitaries s’ha d’aportar tota la documentaci6é que
especifica I’article 68 de la LCSP.

2) La documentacié que justifiqui els requisits de solvéncia econdomica, financera i
técnica o professional de la persona licitadora:

= Justificacio de la solvéncia econdmica i financera de la persona licitadora, en els
termes establerts a 1’article 87 de la LCSP, mitjancant 1’aportaci6 dels documents
que acreditin:

- Volum anual de negocis en I’ambit immobiliari al qual es refereixi el contracte,
per import igual a una vegada el valor del dret de superficie del solar. Per tant, en
aquest cas la solvéncia a acreditar és de 1.101.761,35 €.

= Justificacid6 de la solvéncia técnica de la persona licitadora, en els termes
establerts a I’article 90, per remissié de I’article 91 de la LCSP, mitjancant
I’aportacié d’alguns dels documents segiients:

- Les licitadores, que es poden presentar a tots els efectes en una Unidé Temporal
d’Empreses (UTE), han d’acreditar que, durant els darrers deu anys, han realitzat
i acumulat una experiéncia contrastada en la construccid, promocio i gestio
d’edificis 1 habitatges amb un valor de construccid i un nombre d’habitatges en
gestid similar i equivalent als que formen I’objecte de la present licitacio
(desenvolupament de projectes d’iguals caracteristiques).

En aquest marc, les licitadores que es presentin de forma individualitzada o en
UTE han d’acreditar una solvéncia técnica tant per la part constructiva de la
promocioé com per la part de la gestié ulterior, que implica al seu torn la gestio
administrativa i econdomica dels contractes de lloguer i el manteniment,
conservacio i rehabilitacio dels habitatges i el conjunt de 1’edificacio.

Cal acreditar aquesta solvéncia mitjancant certificats de bona execucid expedits
o visats per I’0rgan competent de 1’entitat piblica, o del subjecte privat, i a falta
d’aquest per al subjecte privat, mitjancant una declaraci6 de I’empresari,
acompanyada dels documents en poder seu que acreditin fefaentment la
realitzacio de la prestacio (informe vida laboral, factures, etc...).

Tanmateix, la licitadora pot basar-se en la solveéncia i mitjans d’altres entitats
externes sempre que demostri que durant tot la vigéncia del contracte disposara
efectivament d’aquesta solvéncia i mitjans. En el cas de recorrer a la integracid
de la solvencia a través de mitjans externs, caldra aportar el compromis entre
ambdues entitats a que es refereix I’article 75.2 de la LCSP.
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- Indicacio, mitjangant declaracié responsable, del personal técnic i equip
multidisciplinari que, integrat o no en I’entitat, participara en la promocio,
construccid i gestio dels habitatges. Aquest equip multidisciplinari ha d’estar
format necessariament per persones especialitzades, i amb aquests requeriments
de solvéncia técnica i professional requerits, ateses les caracteristiques del
contracte:

Mitjans personals adscrits necessariament al contracte

La redaccio del projecte i direccidé d’obres, que poden ser objecte d’encarrec,
s’ha de redactar i executar per un equip técnic pluridisciplinar encapgalat, per un
arquitecte superior (técnic arquitecte adscrit al contracte). Aquest equip ha
d’estar disponible durant tota la durada de la promocié de 1’obra, i ha d’estar
format com a minim per:

e Un/a arquitecte/a

— Ha d’estar en possessio del titol oficial d’arquitecte.

— Ha d’acreditar experiéncia en els darrers 10 anys (a comptar des de la
data de publicacio d’aquesta licitacié concurs) en redaccié de projectes i
direccié d’obres de construccié finalitzada d’un minim d’una obra
d’edifici plurifamiliar, d’ambit public o privat, de com a minim 10
habitatges.

— Aquesta experiéncia s’ha d’acreditar amb la presentacid de contractes i/0
fulls d’encarrec de la redaccio del projecte i direccido d’obres, a més del
CFO de les obres finalitzades.

e Un/a arquitecte/a técnic/a

— Ha d’estar en possessio del titol oficial d’arquitecte técnic o enginyeria
de I’edificacio.

— Ha d’acreditar experiéncia en els darrers 10 anys (a comptar des de la
data de publicacié d’aquesta licitacid concurs) en direccid d’execucid
d’obres de construccié finalitzada d’un minim d’una obra d’edifici
plurifamiliar d’ambit public o privat, de com a minim 10 habitatges.

— Aquesta experiéncia s’ha d’acreditar amb la presentacio de contractes en
direccié d’execuci6 d’obres.

e Un/a especialista en estructures (enginyer/a o arquitecte/a).

Cal acreditar experiéncia en ’exercici de la seva professio i haver realitzat,
en els ultims 5 anys, un treball d’edificacié com a col-laborador especialista
en disseny/calcul d’estructures (projecte executiu i direccié d’obres) d’un
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edifici d’habitatges plurifamiliar en algada amb una superficie construida
minima de 1.000 m2

S’ha d’acreditar 1’execuci6 dels treballs amb certificats de bona execucio de
I’agent contractant (pot ser un arquitecte), on constin les caracteristiques del
treball: emplagament, promotor, nombre d’habitatges, superficie construida,
data de finalitzaci6 de I’obra.

En tot cas, s’ha d’aportar la titulacio requerida.
e Un/a especialista en instal-lacions (enginyer).

Cal acreditar experiéncia en 1’exercici de la seva professio i haver realitzat, en
els ultims 5 anys, un treball d’edificaci6 com a col-laborador especialista
d’instal-lacions (projecte executiu i direccié d’obres) d’un edifici d’habitatges
plurifamiliar en algada amb una superficie construida minima de 1.000 m2

S’ha d’acreditar I’execuci6 dels treballs amb certificats de bona execucio de
I’agent contractant (podent ésser un arquitecte), on consti les caracteristiques
dels treballs: emplacament, promotor, nombre d’habitatges, superficie
construida, data de finalitzacio de 1’obra, etc.

En tot cas, s’ha d’aportar la titulacio requerida.

e Un/a titulat/da superior en economia o administracié economica d’empreses.
e Un/a titulat/da superior dret.

En tots dos casos cal acreditar haver gestionat, en els darrers 10 anys, un
parc d’habitatges conformat per un o diversos immobles, que integrin en
total un nombre igual o superior a 10 habitatges.

S'ha d’acreditar documentalment per mitja dels contractes de gestio dels
lloguers o de cessido d’s en que consti el nombre d’habitatges gestionats,
amb constancia formal (com a minim declaracié responsable) de 1’efectiva
participacio de la licitadora en la gestio.

5.2.-SOBRE B

Proposicio subjecte a judicis de valor per a concurs public per a la constitucié d’un
dret de superficie, de les finques de propietat municipal situades al carrer de
Marga Mird i Colea niim. 5-7, per a destinar-les a la promocid, construccio i gestié
d’habitatges de proteccio oficial en régim general de lloguer (EXP AUM 2025 42)
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Aquest sobre ha de contenir tota la documentacio acreditativa signada digitalment de les
refereéncies tecniques per a la ponderacio dels criteris d'adjudicaci6 avaluables en base a
judicis de valor, assenyalats en aquestes Bases.

a. Una proposta técnica, elaborada a nivell d’avantprojecte, corresponent a
les obres de construccidé de 1’edifici d’habitatges. La proposta ha de
donar compliment a la normativa urbanistica i a les normatives sectorials
aplicables. L’avantprojecte ha d’incloure una memoria explicativa i
planols en format PDF i DWG. Els planols han d’incloure la proposta
d’implantacié general amb plantes, seccions i facanes de I’edifici, planta
dels habitatges, quadres de superficies utils i construides, tant de
I’habitatge com de la resta de plantes, en format Excel, i seccid
constructiva pels plans representatius de 1’edifici. S’incloura la planta
general amb la distribuci6 dels espais privatius exteriors, la vegetacio i
les tanques si s’escau (segons indicacions de 1’apartat 8.2 A)

b. Una memoria explicativa amb la proposta d’execucié de les obres
(segons indicacions de 1’apartat 8.2 B).

¢. Una memoria explicativa amb la proposta de conservaci6 i manteniment
(segons indicacions de 1’apartat 8.2 C).

La documentacié s’ha de presentar indexada i pel mateix ordre que s’estableix a la
clausula 8 d’aquest plec. No es poden tenir en compte les ofertes que no segueixin
I’estructura referida.

5.3.-SOBRE C

Proposicio subjecte a valoracié automatica, per a concurs public per a la
constitucio d’un dret de superficie, respecte les finques de propietat municipal
situades al carrer de Marga Miré i Colea nim. 5-7, per a destinar-les a la
promocio, construccio i gestié d’habitatges de proteccié oficial en régim general de
lloguer (EXP AUM 2025 42)

El sobre ha de contenir la documentacid acreditativa per a la ponderacio dels criteris
avaluables de forma automatica segiients:

- La millora del canon

- La millora en el termini de construccio6 de I’edifici d’habitatges.

- La millora dels terminis de realitzacié de les inspeccions técniques de 1’edifici.

- La previsio de més places d’aparcament per automobils, trasters i espai comunitari per
a bicicletes.

El sobre ha de contenir ’ANNEX IV degudament emplenat i signat per la persona
representat de I’empresa.
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6.- INFORMACIO | PRESENTACIO D’OFERTES

6.1 Perfil de contractant

En compliment del que disposa l'article 63 de la LCSP, les persones interessades en
aquesta contractacié poden accedir al perfil de contractant que esta a la pagina web:
https://contractaciopublica.cat/ca/perfils-contractant/detall/4343415%categoria=0

on han de constar la informacié i la documentacid necessaria per participar en aquesta
licitacio.

6.2 Presentacio de proposicions

Les persones licitadores han de presentar les seves proposicions en el termini de 60
dies habils a comptar des del dia segiient a la publicacié de I’anunci de licitacié. En
cas que el termini de presentacio de les proposicions finalitzés en dia festiu o dissabte es
prorrogaria automaticament fins al primer dia habil segiient.

6.2.1. Les entitats licitadores, han de presentar la documentacié que conformi les seves
ofertes en el termini maxim que s’assenyala en I’anunci de licitaci6, mitjangant I’eina de
Sobre Digital accessible a I’adreca web segiient: https://contractaciopublica.gencat.cat

Un cop accedeixin a través d’aquest enllag a 1’eina web de Sobre Digital, les empreses
licitadores han d’omplir un formulari per donar-se d’alta a 1’eina i, a continuacio, rebran
un missatge, al/s correu/s electronic/s indicat/s en aquest formulari d’alta, d’activacio de
I’oferta.

Les adreces electroniques que les entitats licitadores indiquin en el formulari
d’inscripcio de I’eina de Sobre Digital, seran les emprades per enviar correus electronics
relacionats amb 1’us de ’eina de Sobre Digital i on rebran els avisos de notificacions i
comunicacions mitjangant I’e- NOTUM.

Les entitats licitadores han de conservar el correu electronic d’activacié de 1’oferta, atés
9

que Dl’enlla¢ que es conté en el missatge d’activacié és 1’accés exclusiu de qué

disposaran per presentar les seves ofertes a través de 1’eina de Sobre Digital.

Mitjancant 1’accés a 1’espai web de presentacid d’ofertes a través d’aquest enllag
trames, les entitats licitadores han de preparar tota la documentacio requerida i adjuntar-
la en format electronic en els sobres corresponents. Les entitats licitadores poden
preparar i enviar aquesta documentaci6 de forma esglaonada, abans de fer la presentacid
de I’oferta.

Per poder iniciar la tramesa de la documentacio, 1’eina requerira a les entitats licitadores
que introdueixin una paraula clau per a cada sobre amb documentacid xifrada que formi
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part de la licitacio (pel sobre A no es requereix paraula clau, atés que la documentacid
no esta xifrada). Amb aquesta paraula clau es xifrara, en el moment de I’enviament de
les ofertes, la documentacio. Aixi mateix, el desxifrat dels documents de les ofertes es
realitza mitjancant la mateixa paraula clau, la qual han de custodiar les empreses
licitadores. Cal tenir en compte la importancia de custodiar correctament aquesta o
aquestes claus (poden ser la mateixa per tots els sobres o diferents per cadascun d’ells),
ja que només les empreses licitadores la/les tenen (1’eina de Sobre Digital no guarda ni
recorda les contrasenyes introduides) i son imprescindibles per al desxifrat de les ofertes
i, per tant, per I’accés al seu contingut.

L’ Administracio ha de demanar a les entitats licitadores, mitjancant el correu electronic
assenyalat en el formulari d’inscripcido a 1’oferta de 1’eina de Sobre Digital, que
accedeixin a I’eina web de Sobre Digital per introduir les seves paraules clau en el
moment que correspongui.

Quan les entitats licitadores introdueixin les paraules clau, s’iniciara el procés de
desxifrat de la documentacio, que es trobara guardada en un espai virtual securitzat que
garanteix la inaccessibilitat a la documentacié abans, en el seu cas, de la constitucid de
la mesa i de I’acte d’obertura dels sobres, en la data i ’hora establertes.

Es podra demanar a les entitats licitadores que introdueixin la paraula clau 24 hores
després de finalitzat el termini de presentacié d’ofertes i, en tot cas, ’han d’introduir
dins del termini establert abans de 1’obertura del primer sobre xifrat.

En cas que alguna entitats licitadora no introdueixi la paraula clau, no es podra accedir
al contingut del sobre xifrat. Aixi, atés que la presentacié d’ofertes a través de ’eina de
Sobre Digital es basa en el xifratge de la documentacid i requereix necessariament la
introduccié per part de les empreses licitadores de la/les paraula/es clau, que només
elles custodien durant tot el procés, per poder accedir al contingut xifrat dels sobres, no
es podra efectuar la valoracié de la documentacié de la seva oferta que no es pugui
desxifrar per no haver introduit I’empresa la paraula clau.

Una vegada complimentada tota la documentacié de 1’oferta i adjuntats els documents
que la conformen, es fara la presentacid propiament dita de ’oferta. A partir del
moment en que l’oferta s’hagi presentat, ja no es podra modificar la documentacio
tramesa.

En cas de fallida técnica que impossibiliti 1’us de 1’eina de Sobre Digital el darrer dia de
presentacié de les proposicions, I’0rgan de contractacié n’ha d’ampliar el termini de
presentacio, publicar a la Plataforma de Serveis de Contractacido Publica 1’esmena
corresponent, i, addicionalment, comunicar el canvi de data a totes les persones que
haguessin activitat oferta.

Podeu trobar material de suport sobre com preparar una oferta mitjancant I’eina de
sobre digital a I’apartat de “Licitaci6 electronica” de la Plataforma de Serveis de
Contractaci6 Publica, a ’adreca web segiient:
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https://contractaciopublica.gencat.cat/ecofinsobre/AppJava/views/ajuda/empreses/index.
xhtml

6.2.2. D’acord amb el que disposa I’apartat 1.h de la Disposicié addicional setzena de
la LCSP, I’enviament de les ofertes podra, mitjancant 1’eina de Sobre digital, efectuar-se
en dues fases: primer, transmetre I’empremta electronica de la documentacié de I’oferta,
dins del termini de presentacié d’ofertes, amb la recepcido de la qual es considerara
efectuada la seva presentacié a tots els efectes. Després, fer ’enviament de la
documentacié de I’oferta propiament dita en un termini de 24 hores. En cas de no
efectuar-se aquesta segona remissio en el termini indicat, es considerara que 1’oferta ha
estat retirada.

Si es fa s d’aquesta possibilitat, cal tenir en compte que la documentacié tramesa en
aquesta segona fase ha de coincidir totalment amb aquella respecte de la que s’ha enviat
I’empremta digital préviament, de manera que no es pot produir cap modificacio dels
fitxers electronics que configuren la documentacié de 1’oferta. En aquest sentit, cal
assenyalar la importancia de no manipular els arxius (ni, per exemple, fer-ne copies,
encara que siguin de contingut ideéntic) per tal de no variar-ne I’empremta electronica,
que ¢és la que es comprova per assegurar la coincidéncia de documents en les ofertes
trameses en dues fases.

Les proposicions presentades fora de termini no s’admeten sota cap concepte.

6.2.3. Les ofertes presentades han d’estar lliures de virus informatics i de qualsevol
tipus de programa o codi nociu, ja que en cap cas es poden obrir els documents afectats
per un virus amb les eines corporatives. Aixi, €s obligaci6 de les empreses contractistes
passar els documents per un antivirus i, en cas d’arribar documents de les seves ofertes
amb virus, és responsabilitat seva que 1’Administracié no pugui accedir al contingut
d’aquests.

En cas que algun document presentat per les entitats licitadores estigui malmes, en blanc
o sigui il-legible o estigui afectat per algun virus informatic, la mesa de contractacio ha
de valorar, en funci6 de quina sigui la documentacié afectada, les conseqiiéncies
juridiques respecte de la participacié d’aquesta entitat en el procediment, que s’hagin de
derivar de la impossibilitat d’accedir al contingut d’algun dels documents de 1’oferta. En
cas de tractar-se de documents imprescindibles per conéixer o valorar 1’oferta, la mesa
pot acordar I’exclusio de I’ entitat.

Les entitats licitadores poden presentar una copia de seguretat dels documents
electronics presentats en suport fisic electronic, que ha de ser sol-licitada a les entitats
licitadores en cas de necessitat, per tal de poder accedir al contingut dels documents en
cas que estiguin malmesos. En aquest sentit, cal recordar la importancia de no
manipular aquests arxius per tal de no variar-ne 1I’empremta electronica, la qual s’ha de
comprovar per assegurar la coincidéncia dels documents de la copia de seguretat,
tramesos en suport fisic electronic, 1 dels tramesos en 1’oferta, a través de 1’eina de
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Sobre Digital. Aixi mateix, cal tenir en compte que aquesta copia no pot ser emprada en
cas d’haver enviat documents amb virus a través de I’eina de Sobre Digital, atesa la
impossibilitat técnica en aquests casos de poder fer la comparacido de les empremtes
electroniques i, per tant, de poder garantir la no modificaci6 de les ofertes un cop
finalitzat el termini de presentacio.

6.2.4. Les especificacions técniques necessaries per a la presentacid electronica
d’ofertes es troben disponibles a 1’apartat de “Licitacio electronica” de la Plataforma de
Serveis de Contractacio Publica, a I’adreca web segiient:

https://contractaciopublica.gencat.cat/ecofin_sobre/AppJava/views/ajuda/empreses/inde
x.xhtml

Els formats de documents electronics admissibles s'han d'ajustar a especificacions
publicament disponibles i d'is no subjecte a restriccions i han de garantir la lliure i
plena accessibilitat per 1'organ de contractacio, els organs de fiscalitzacio i control, els
organs jurisdiccionals i els interessats, durant el termini pel qual s'hagi de conservar
l'expedient.

D’acord amb D’article 23 del Reial decret 1098/2001, de 12 d'octubre, pel qual s'aprova
el Reglament general de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques, les
persones estrangeres han de presentar la documentaci6 traduida de forma oficial al
catala i/o al castella.

Les proposicions son secretes i la seva presentacio suposa l'acceptacio incondicionada
per part de la persona licitadora del contingut del present plec i dels documents annexos,
aixi com ’autoritzacié a la mesa i a I’0rgan de contractacié per consultar les dades que
recullen el Registre Electronic d’Empreses Licitadores de la Generalitat de Catalunya o
el Registre oficial de licitadors i empreses classificades del sector public, o les llistes
oficials d’operadors economics d’un Estat membre de la Unié Europea.

Cada persona licitadora no pot presentar més d’una proposta. Tampoc no pot subscriure
cap proposta en UTE amb d’altres si ho ha fet individualment ni figurar en més d’una
uni6 temporal. La infraccidé d’aquestes normes dona lloc a la no-admissié de qualsevol
de les propostes que hagi subscrit.

La documentacié esmentada s’ha de presentar en qualsevol de les llengiies cooficials de
Catalunya, signada electronicament.

6.2.5. Informaci6 addicional i aclariments

Les persones interessades en el procediment de licitacid6 poden sol-licitar informacio
addicional sobre els plecs i altra documentacid complementaria a [’organ de
contractacio, el qual els I’ha de proporcionar a tot tardar sis dies abans que finalitzi el
termini fixat per a la presentacido d’ofertes, a condicid que I’hagin demanat almenys
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dotze dies abans del transcurs del termini de presentacio de les proposicions o de les
sol-licituds de participacio.

Les persones interessades en el procediment de licitacié també poden dirigir-se a
I’0rgan de contractacid per sol-licitar aclariments del que estableixen els plecs o la resta
de documentacio, a través de 1’apartat de preguntes i respostes del tauler d’avisos de
I’espai virtual de la licitacio. Aquestes preguntes i respostes s’han de fer publiques i
accessibles a través del tauler esmentat, residenciat en el perfil de contractant de 1’organ
https://santjust.cat, seu electronica, perfil del contractant.

6.2.6. Certificats digitals

D’acord amb la disposicié addicional primera del Decret llei 3/2016, de 31 de maig, de
mesures urgents en matéria de contractacié publica, és suficient 1'ds de la signatura
electronica avangada basada en un certificat qualificat o reconegut de signatura
electronica en els termes previstos en el Reglament (UE) 910/2014/UE, del Parlament
Europeu i del Consell, de 23 de juliol de 2014, relatiu a la identificacio6 electronica i els
serveis de confianga per a les transaccions electroniques en el mercat interior i pel qual
es deroga la Directiva 1999/93/CE. Per tant, aquest és el nivell de seguretat minim
necessari del certificat de signatura electronica admesa per a la signatura de les
declaracions responsables i de 1’oferta.

Pel que fa als certificats estrangers comunitaris, s’accepten els certificats qualificats a
qualsevol pais de la Uni6é Europea d’acord amb I’article 25.3 del Reglament (UE)
910/2014/UE sobre identificaci6 electronica i serveis de confianca, esmentat, el qual
disposa que “una signatura electronica qualificada basada en un certificat qualificat
emes a un Estat membre ha de ser reconeguda com a signatura electronica qualificada a
la resta dels Estats membres”.

Es posa a disposicio del public, mitjangant un canal segur, la informacio relativa a les
llistes de confianca de cada Estat membre, on es publiquen els serveis de certificacio
qualificats a admetre. Eina de consulta: http://tlbrowser.tsl.website/tools/

6.2.7. Les proposicions han de constar de tres (3) sobres digitals, designats
respectivament amb les lletres A, B, i C.

El Sobre A ha de contenir la declaracido responsable relativa a la documentacio
administrativa acreditativa dels requisits previs a qué es refereix ’article 140 de la
LCSP; el Sobre B ha de contenir la proposta técnica per a la ponderacio dels criteris
d’adjudicacié subjectes a judici de valors; el Sobre C ha de contenir aquella
documentacié per a la ponderacio dels criteris d’adjudicacié avaluables de forma
automatica.

La seva presentacido suposa 1’acceptacidé incondicionada per part de I’empresa del
contingut de la totalitat de clausules i condicions dels plecs i resta de documentacioé que
regeixen la licitacio, sense cap excepcid o reserva.
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Les entitats licitadores poden indicar la informaci6 de la seva proposicio que té caracter
confidencial, sense que, en cap cas, puguin declarar com a tal I’oferta economica.
L’organ de contractacié ha de garantir la confidencialitat de la informaci6 designada
aixi expressament, dins dels parametres de la legalitat i sempre que no afecti al dret
d’informacié que tenen la resta de licitadores, de conformitat amb allo establert a la
legislacio6 vigent en matéria d’accés a la informacio publica.

La declaracio de confidencialitat de les entitats ha de ser necessaria i proporcional a la
finalitat o interés que es vol protegir i ha de determinar de forma expressa i justificada
els documents i/o les dades facilitades que considerin confidencials. No s’admeten
declaracions genériques o no justificades del caracter confidencial.

D’acord amb la Llei Organica 3/2018, de 5 de desembre, de proteccid6 de dades
personals i garantia dels drets digitals les dades personals s’incorporaran al fitxer
Tercers de I’Ajuntament de Sant Just Desvern, amb la finalitat de gestionar la
contractacié municipal. Les dades (identificatives i de contacte) només seran cedides a
la Secretaria Técnica de la Junta Consultiva de Contractacié Administrativa de la
Generalitat de Catalunya i s’incorporaran a un fitxer anomenat “Plataforma de Serveis
de Contractacid Publica” (PSCP) amb la finalitat de publicar aquesta informacid en la
PSCP (perfil licitador); els usos previstos d’aquestes dades son el registre de les dades
de contacte de les entitats (i persones fisiques) proveidores dels organs de contractacid
d’ambit territorial catala que fan servir la PSCP (perfil licitador) i les seves eines de
licitacio electronica. La presentacio de les proposicions porta implicit el consentiment
en els tractaments de les dades per a les finalitats indicades.

Es pot exercitar els drets d’accés, rectificacio, supressio, oposicio, dret a la limitacié del
tractament i dret a la portabilitat Les persones interessades, acreditant la seva identitat,
podran exercir aquests drets mitjangant diferents canals:

a) Presencialment:

Oficina d’Atenci6 Ciutadana (OAC)

Ajuntament de Sant Just Desvern, P1. Verdaguer, 2, 08960, Sant Just Desvern

(Barcelona)
b) Telematicament:
0 Mitjan¢ant tramit electronic amb el formulari de sol-licitud general:

https://www.seu-e.cat/ca/web/santjustdesvern/eovern-obert-i-transparencia/serveis-i-
tramits/tramits/registre-general-d-entrada-202

Sol-licituds i formularis generals:
- General
0 Mitjan¢ant correu electronic adregat a: ajuntament@santjust.cat

Si es considera que el tractament de dades personals €s contrari a la normativa de
proteccioé de dades, es pot presentar una reclamacié davant de 1’ Autoritat Catalana de
Proteccio de Dades (APDCAT) a través de la seva web
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https://apdcat.gencat.cat/ca/seu_electronica/tramits/denuncia/index.html o per mitjans
no electronics a I’adre¢a: Gran Via de les Corts Catalanes, 635, 08010 Barcelona.

6.2.7. L’entitat licitadora pot presentar la documentacié exigida, en cas que sigui
notarial, ajustada als requisits que estableix el Reglament Notarial, pel que fa a la
legalitzacio i legitimacio. En el cas de documents administratius poden ésser presentats
els originals, copia o fotocopia degudament compulsades.

6.2.8. Les proposicions s’han de presentar en format digital, signades pel representant
legal de I’entitat amb signatura electronica degudament certificada per una Autoritat de
Certificacid, i no s'acceptara cap document manuscrit ni amb omissions, errades o
esmenes que no permetin con¢ixer clarament les condicions per a valorar I'oferta.

6.2.9. No es poden admetre, en cap cas, les ofertes d’aquelles persones en les quals
concorri algunes de les circumstancies previstes en I’article 71 de la LCSP sobre
prohibicions de contractar.

En cas que una entitat licitadora incorri, amb posterioritat a la presentacio de la
proposicié i amb anterioritat a la formalitzaci6 del contracte, en qualsevol de les
circumstancies previstes en ’article 71 de la LCSP, ha d’informar a I’ Ajuntament de
Sant Just Desvern. Aquesta circumstancia significara la no admissié de [’oferta,
impedeix 1’adjudicaci6 i/o formalitzacido del contracte amb la licitadora en la qual
concorri i provoca la incoacio i tramitacid del corresponent expedient de prohibicié de
contractar.

Cap persona licitadora no pot presentar més d’una proposicio per les finques licitades.
Tampoc pot subscriure cap proposta d’agrupaciéo temporal amb altres, si ho ha fet
individualment, o figura en més d'una uni6 temporal. La contravenci6 d'aquest principi
dona lloc a I’exclusi6 automatica de totes les proposicions que hagi presentat.

7.- MESA DE CONTRACTACIO

La Mesa de Contractacio és 1’0rgan competent per efectuar la valoracié de les ofertes i
qualificar la documentaci6é administrativa i actua conforme al que preveu ’article 326
de la LCSP.

D’acord amb el que disposa el punt 7 de la disposicio addicional segona de la LCSP, la
mesa de contractacio ha d’estar presidida per un membre de la corporacié o un
funcionari d’aquesta, i n’han de formar part, com a vocals, el secretari o, si s’escau, el
titular de 1’organ que tingui atribuida la funci6 d’assessorament juridic, i I’interventor o,
si s’escau, el titular de I’0rgan que tingui atribuides la funci6 de control economic
pressupostari, aixi com els altres que designi 1’0rgan de contractaci6 entre el personal
funcionari de carrera o personal laboral al servei de la corporacid, o membres electes
d’aquesta, sense que el seu nombre, en total, sigui inferior a tres. Els membres electes
que, si s’escau, formin part de la mesa de contractacié no poden suposar més d’un terg
del total de membres d’aquesta.
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Ha d’actuar com a secretari un funcionari de la corporacio.

La seva composicid s’ha de publicar al perfil del contractant amb la publicacié I’anunci
de licitacio, o bé s’ha de fer pblica amb caracter previ a la seva constitucié mitjangant
un anunci especific en el citat perfil.

8.- CRITERIS DE VALORACIO.

Els criteris de valoracio de les proposicions que ha de fer servir la Mesa de contractacio
a I’hora d’avaluar la conveniéncia de les proposicions que es formulin son els segiients:

8.1. Resum dels criteris de valoracid i puntuacions

Criteris avaluables en base a judici de valor. Fins a 45 punts

A. Proposta arquitectonica
fins a 30 punts
A.1 Gesti6 de I’edificabilitat fins a 5 punts
A.2 Insercio a I’entorn fins a 5 punts
A.3 Qualitat arquitectonica dels habitatges i inclusivitat fins a 10 punts
A.4 Industrialitzacio, sostenibilitat i circularitat fins a 10 punts
B. Proposta d’execucié de
les obres fins a S punts
B.1 Programa de treballs fins a 3 punts
B.2 Implantaci6 de I’obra fins a 2 punts
C. Proposta de conservaci6 i
manteniment fins a 10 punts
B.1 Rutines de manteniment fins a 8 punts
B.2 Actuacions en habitatge de rotacid fins a 2 punts

Criteris avaluables de forma automatica. Fins a 55 punts

D. Millora del canon
fins a 15 punts
E. Millora termini de
construccio edifici d’habitatges fins a 10 punts
F. Millora terminis ITE
fins a 15 punts

G. Previsio places
d’aparcament, trasters i espai bicis fins a 15 punts
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8.2. CRITERIS AVALUABLES EN BASE A JUDICI DE VALOR. Fins a 45
punts

Per la proposta arquitectonica, fins a 30 punts.

Desglossats de la manera segiient:
A.1 Gestio de ’edificabilitat (fins a 5 punts)

La proposta arquitectonica ha de gestionar 1’edificabilitat disponible en el solar, que ha
de ser el més eficient possible.

Un dels aspectes importants radica a aconseguir el maxim de superficie util d’habitatge
i, conseqiientment, el maxim nombre d’habitatges dins ’edificabilitat i densitat permesa
sempre que els habitatges proposats mantinguin els criteris de qualitat que es
desenvolupen en els punts segiients.

Valoracio de la proposta: avantatjosa ( > 4 punts), suficient ( > 2 punts) o insuficient (
<1 punts)

A.2. Insercié a ’entorn (fins a 5 punts)

L’edifici d’habitatges és 1’element basic, el “mad” de la construccié de la ciutat; cada
edifici contribueix a la consolidaci6 i millora de la seva imatge i estructura. En el marc
del compliment de les directrius del planejament, el projecte ha de saber representar el
seu paper volumétric, compositiu i estilistic dins del conjunt de la ciutat.

A tal efecte, cal atendre la integracid compositiva de la facana i de la volumetria amb
I’entorn, establint una relaci6 amb I’escala i 1’especificitat del context i adequant el
llenguatge arquitectonic utilitzat.

Es procurara la il-luminaci6 i ventilacio natural de les plantes soterrani — aparcament.
Es valorara la proposta de tractament i urbanitzacié dels espais exteriors dels habitatges
a la parcel.la.

Valoracio de la proposta: avantatjosa ( > 4 punts), suficient ( > 2 punts) o insuficient (
<1 punts)

A.3. Qualitat arquitectonica dels habitatges i inclusivitat (fins a 10 punts)

L’objectiu principal del projecte €s la qualitat de I’habitatge. Aquesta qualitat s’exigeix
al disseny i I’organitzacio6 dels espais interiors, especialment els espais de dia, aixi com
a les relacions d’aquests espais amb 1’exterior, i als espais comuns d’accés.

Pel qué fa als espais de dia, la qualitat s'expressa amb la maxima continuitat i amplitud
possible. Aixi, les solucions en les que els espais cuina, menjador, estar i terrasses tenen
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una continuitat espacial, donen transparéncia a 1’espai interior i donen una major
sensaci6 d’amplitud.

Per altra banda, les relacions amb [’exterior han de tenir en compte l'assolellament, la
ventilacio, les vistes i la privacitat. Es desitjable doncs, la ventilacidé creuada i
I’assolellament de com a minim una hora al solstici d’hivern en cada habitatge; aixi com
que des d’alguna obertura, i especialment des de la terrassa, s’obrin vistes a un espai
amb activitat publica. Alhora, tots els espais han de garantir la intimitat.

La qualitat arquitectonica dels espais comuns suposa que els espais de circulacio han de
ser generosament amplis, ventilats i il-luminats, a més de garantir la privacitat dels
habitatges respecte als corredors i veins.

Pel que fa als objectius que cal satisfer perque la vida de les persones i I’exercici de les
seves activitats a 1’edifici siguin Optims, cal atendre a la inclusivitat, la seguretat,
I’accessibilitat i les relacions amb I’exterior tant de la planta baixa com dels espais
exteriors privatius dels habitatges.

A Pinterior dels habitatges, cal una revisio dels conceptes de disseny convencionals per
atendre 1’actual evolucié de I’organitzacid de les tasques domestiques respecte els rols
tradicionals. Alhora, les noves formes d’habitar porten a la desjerarquitzacié dels
diferents espais de 1’habitatge, que permet una major flexibilitat en la utilitzacié de les
estances 1 tendeix a la no especialitzacié de les mateixes.

- Evitar I’excessiva especialitzacido 1 jerarquitzacidé dels espais, especialment dels
dormitoris els quals han de comptar amb dimensions i caracteristiques qualitatives
similars que permetin una flexibilitat en 1’0s.

- Obrir la possibilitat que diversos ocupants participin, de forma simultania, en les
activitats domestiques.

- Permetre gaudir d’una relaci6 amb 1’exterior, que s’ha evidenciat necessaria arran de
I’experiéncia de confinament sanitari viscut.

A Tlinterior dels habitatges, els espais de cuina s’han de dissenyar d’acord amb els
criteris de geénere i inclusid. Aixi mateix, el cicle de la roba s’ha de dissenyar amb
criteris de continuitat, higiene i accessibilitat de grup. Amb aquest proposit, tots els
habitatges han de disposar d’un espai reservat tancat pel rentat amb accés directe a un
espai ventilat d’estesa de la roba.

A T’exterior, tots els habitatges haurien de tenir un espai privat que gaudeixi de vistes,
tingui la suficient superficie per allotjar usos per més d’una persona alhora i permeti una
certa relacio social. Es preferiran les terrasses amb part o tota la seva superficie volada a
aquelles situades a I’interior de la linia de fagana.

Als espais comuns, cal garantir ’accessibilitat universal per tots els possibles usuaris,
potenciar la claredat dels accessos i recorreguts, evitar racons insegurs, i especialment a
la planta baixa i establir relacio amb el carrer i la ciutat.
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Valoracio de la proposta: avantatjosa ( > 7 punts), suficient ( > 3 punts) o insuficient (
<2 punts)

A.4. Industrialitzacid, sostenibilitat i circularitat (fins a 10 punts)

La concepcio constructiva de l'edifici cal que sigui el més racional possible, tenint en
compte I’estructura, la facana, els nuclis de comunicacio, les instal-lacions, etc. Aixi, els
sistemes de 1’edifici han de tenir una modulacid i1 una coheréncia entre ells, és a dir,
estar projectats de forma conjunta i optimitzada. La racionalitzacio dels sistemes ha de
possibilitar una major estandarditzacio.

El concurs s’orienta cap a la construcci6 industrialitzada, per la qual cosa és desitjable
que el maxim nombre de components es defineixin com prefabricats en taller. Alhora,
s’ha de promoure la competéncia oberta de components industrials en fase de projecte.

Els criteris de sostenibilitat es basen en apropar-se al que ha de ser un edifici de consum
gairebé 0, reduint la petjada ecologica, minimitzant les emissions de CO2, els residus
generats durant el procés de construccid i la demanda energética posterior.

Pel qué fa a l'eficiéncia energetica, s’han de potenciar els sistemes passius, per tal de
reduir-ne la demanda. Alhora s’ha d’evitar al maxim la dependéncia d’elements de
control mecanic de manera que es requereixi el minim manteniment associat.

En referéncia a la circularitat, és necessari preveure la durabilitat de cadascun dels
components de I’edifici. Els més durables, com les estructures, s’han de dissenyar per
poder ser ocupades per altres usos en el futur; mentre que els de vida més curta, com
determinades instal-lacions i equips, han de preveure el seu manteniment, substitucio i
posterior reciclatge. En la mesura possible, s’ha de projectar amb materials reciclats i
reciclables, sans i saludables, garantint al maxim la seva circularitat.

Valoracio de la proposta: avantatjosa ( > 7 punts), suficient ( > 3 punts) o insuficient (
<2 punts)

B. Per la proposta d’execucio de les obres, fins a 5 punts

Valoracid de la proposta técnica relativa al plantejament, planificacié i programacio de
les obres de construccié tenint en compte el seu correcte desenvolupament, el termini
d’execucio i I’inici de I’explotaci6 dels habitatges tot contemplant la qualitat, idoneitat i
sostenibilitat dels recursos técnics, personals i materials proposats. Desglossats de la
manera segiient:

B.1 Programa de treballs (fins a 3 punts)

Es valora la planificacio i terminis d’execucio de les obres que reflecteixi el procés fins
a la posada a disposicio de ’edifici assegurant la seva execucid en els terminis totals i

Plaga Verdaguer, 2

08960 — Sant Just Desvern

93 480 48 00

ajuntament@santjust.cat AUM 2025 42 24

www.santjust.cat

Diputacio
Barcelona

O

Pag. 24-63 https://bop.diba.cat

CVE 202510156369

Data 3-10-2025

Bo PB Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona

Codi Validacio: EE25C9ED3030C4BB58219113D060A76DB7BE1075 | Verificacio: https:/www.seu-e.cat/web/santjustdesvern/seu-electronica


mailto:ajuntament@santjust.cat

FRANCISCO VIZCAINO RECIO (1 de 1)

Presidéncia Area de Territori
Data signatura: 01/10/2025 11:53:10

Ajuntament de
Sant Just Desvern

AUM 2025 42

parcials proposats en el programa de treball. S’ha d’aportar una relaci6 justificada dels
recursos técnics, personals 1 materials que es destinaran a les obres de construccio.

Valoracio de la proposta: avantatjosa ( 3 punts), suficient ( > 2 punts) o insuficient ( <1
punts)

B.2 Implantacio de I’obra (fins a 2 punts)

Es valora la proposta d’implantacio a I’obra coherent amb [’entorn, la previsio dels
serveis afectats i la proposta de minimitzacié de 1’afectacio als veins i gestio ambiental.

Valoracio de la proposta: avantatjosa (2 punts), suficient (1 punts) o insuficient ( 0
punts)

C. Per la proposta de conservacio i manteniment, fins a 10 punts

Valoracio de la proposta técnica relativa a la conservacié i manteniment del conjunt de
I’edifici (habitatges, aparcaments, elements comuns i privatius o d’altres que els
poguessin composar) durant el termini del dret de superficie tot contemplant la qualitat,
idoneitat 1 sostenibilitat i els recursos técnics, personals i1 materials proposats,
desglossats de la manera seglient:

C.1 Rutines de manteniment (fins a 8 punts)
Es valora:

-La proposta d’unes rutines de manteniment preventiu periodificat en el temps durant el
termini del dret de superficie (fins a 2 punts).

Valoracio de la proposta: avantatjosa (2 punts), suficient (1 punt) o insuficient ( 0
punts)

-La proposta de manteniment correctiu amb terminis de resolucio6 en el temps (fins a 2
punts).

Valoracio de la proposta: avantatjosa (2 punts), suficient (1 punt) o insuficient (0
punts)

-La proposta de manteniment substitutiu (fins a 4 punts).

Valoracio de la proposta: avantatjosa (> 3 punts), suficient ( > 2 punts) o insuficient (
<1 punts)

S’ha de detallar a nivell de proposta 1’abast, programaci6 i periodicitat de les actuacions
i obres de reparacio, conservacié i manteniment ordinari i extraordinari que el licitador
es comprometi a dur a terme respecte de 1’edifici d’habitatges, i que ha d’especificar els
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mitjans teécnics, personals i materials que s’han de destinar a ’execuci6 d’aquestes
actuacions de reparacio, conservacid i manteniment.

C.2 Actuacions en habitatge de rotacio (fins a 2 punts)

Es valora:

-La proposta d’actuacié quan es produeixi una rotacio en un habitatge.

- El detall de les actuacions, els mitjans técnics, personals i materials que es destinaran a

I’execucid d’aquestes actuacions.

Valoracio de la proposta: suficient ( 2 punts) o insuficient ( < I punts)

8.3 CRITERIS AVALUABLES DE FORMA AUTOMATICA. Fins a 55
punts

Els criteris que han de servir de base per a I’adjudicacié d’aquest contracte son els
segients:

D. Millora del canon (fins a 15 punts)

L’oferta que ofereixi el millor preu pel canon obtindra la maxima puntuacid, 15 punts.
La resta d’ofertes es valorara proporcionalment, entenent que el canon de sortida sera el
canon minim previst a la clausula 3 d’aquest plec, d’acord amb la segiient formula:

oferta de canon (X)
Punts oferta = x 15
oferta canon més elevada

L’oferta que ofereixi el preu tipus i no millori el canon obtindra 0 punts en aquest
apartat. Les ofertes de preu inferior quedaran excloses de la licitacio.

E. Millora en el termini de construccio de I’edifici d’habitatges (fins a 10 punts)

La reduccio del termini de la finalitzacio de les obres, respecte del termini maxim de 36
mesos, es puntua en 1 punt per mes reduit fins a un maxim de 10 mesos.

L'oferta que no contingui cap reducci6 del termini obté 0 punts en aquest apartat.

F. Millora terminis ITE (fins a 15 punts)

Per la millora en I’aplicacié del Decret 67/2015, de 5 de maig, per al foment de
conservacio, manteniment i rehabilitacié dels edificis d’habitatges, mitjangant les
inspeccions técniques i el llibre de 1’edifici.
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* S’atorguen 15 punts si la primera inspeccid técnica es realitza abans de 10 anys des
de la data d’emissio del certificat final d’obra, i les posteriors revisions cada 10 anys.

» S’atorguen 10 punts si la primera inspeccio técnica es realitza abans de 20 anys des
de la data d’emissio del certificat final d’obra, i les posteriors revisions cada 10 anys.

» S’atorguen 5 punts si la primera inspeccio técnica es realitza abans de 30 anys des
de la data d’emissi6 del certificat final d’obra, i les posteriors revisions cada 10 anys.

L'oferta que no contingui cap reduccié del termini o aquest sigui superior a 30 anys
obtindra 0 punts en aquest apartat.

En tots els casos, €s requisit indispensable que la superficiaria tramiti el corresponent
certificat d’aptitud i que executi les actuacions necessaries per tal d’obtenir la
qualificacio d’apte.

G. Previsio de places d’aparcament, trasters i espai bicicletes (fins a 15 punts)

La Modificacié puntual del pla parcial de la Bonaigua, en lI'ambit de la UA-2 Els
Garrofers, de Sant Just Desvern, aprovada definitivament el 7 de febrer de 2025, i
publicada al DOGC nam 9358 de 25 de febrer de 2025 estableix que en cas de
destinacio de 1’edifici resultant a habitatge protegit en régim de lloguer la reserva
d’aparcament minima es pot limitar a 1 placa per cada 2 habitatges.

Atesa la ubicacié de les finques en una zona amb mancances en la mobilitat amb
transport public i sense la possibilitat d’estacionament a la via publica, cal preveure un
minim d’una plaga d’aparcament per habitatge.

Es valora la previsio de més places d’aparcament a ra6 de:
* 5 punts per la previsio > 17 places per automobils.

A més, es valora que la proposta incorpori:

 S’atorguen 5 punts si la proposta preveu un traster per habitatge de superficie
construida > 5 m?.

* S’atorguen 5 punts si la proposta preveu un espai suficient per a dues bicicletes
per habitatge ubicat en un espai comunitari situat a la planta baixa o planta soterrani.

9.- OBERTURA DE LES PROPOSICIONS, ADJUDICACIO
DELS DRETS DE SUPERFICIE, NOTIFICACIO |
PUBLICITAT DE L’ADJUDICACIO

9.1. La Mesa de contractaci6 es reuneix després de la finalitzacié del termini de
presentacio de proposicions i qualifica préviament la documentaci6 integrant del sobre
A. Si s'observen defectes o omissions esmenables, atorga un termini de cinc 5 dies
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habils per esmenar-los. Aixi mateix, la Mesa de contractacié pot demanar dels licitadors
aclariments sobre els certificats 1 documents presentats, o requerir-los per a la
presentacio d'altres complementaris, que han de presentar-se en un termini no superior a
cinc 5 dies habils.

9.2. Finalitzat el termini d’esmenes de la documentacié administrativa, la Mesa de
contractacid procedeix a l'obertura i valoracio del sobre B i es disposa d’un mes per a la
redaccio del pertinent informe de valoracio.

9.3. Una vegada subscrit l'informe citat amb la ponderacio dels criteris dependents
d'un judici de valor, es convoca la mesa de contractacio per tal d'obrir els sobres C.
Aquesta sessio, que ha de ser publica, es comunica a través del perfil del contractant de
I’ Ajuntament de Sant Just Desvern o la seu electronica municipal, i s’hi dona a conéixer
la ponderaci6 assignada als criteris que depenen d'un judici de valor, que s’afegeix a la
valoraci6 basada en criteris objectius.

9.4.  En qualsevol moment abans de formular la seva proposta, la Mesa pot sol-licitar
dels /de les licitadors/es la documentacié o informacié complementaria o aclaridora que
estimi convenient, que haura de presentar-se en un termini no superior a cinc dies
habils.

9.5. Valorades les ofertes presentades, la Mesa eleva a 1’organ de contractacio la
proposta d’adjudicatari dels drets de superficie.

La proposta d’adjudicacié del solar es fa només en el cas que 1’ofertant obtingui una
puntuacié minima global de 50% dels punts totals, d’aquesta manera es garanteix la
solidesa i viabilitat de la proposta presentada.

En el cas que cap de les propostes presentades obtingui la puntuacié minima (50/100) es
declara deserta 1’adjudicacio del dret de superficie.

9.6.  Préviament a l'adjudicacio, I’ Ajuntament ha de requerir al licitador/a que hagi
presentat la millor oferta perque, en el termini de vint (20) dies habils, a comptar des del
segiient al de la recepcio del requeriment, presenti la documentacié segiient:

a) La documentacié que acrediti la personalitat de ’entitat i, si s’escau la seva
representacio, descrita a I’apartat 5.1.

b) La documentacid que justifiqui els requisits de solvéncia economica i financera i
técnica o professional, descrita a I’apartat 5.1.

c¢) La documentacioé acreditativa d’estar al corrent de les obligacions tributaries
amb I’Agencia Tributaria i amb 1’Ajuntament de Sant just Desvern. Aquesta
circumstancia podra ser comprovada d’ofici per I’ Ajuntament.
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d) La documentacio acreditativa d’estar al corrent amb les obligacions amb la

Seguretat Social. Aquesta circumstancia podra ser comprovada d’ofici per
I’ Ajuntament.

La polissa d’assegurances de responsabilitat civil actualitzada i rebut del seu
pagament, amb una cobertura minima de 900.000,00 € per sinistre on consti com
a assegurat addicional I’ Ajuntament de Sant Just Desvern.

La justificaci6 del pagament de I’impost sobre activitats economiques, si escau.
En tots els casos cal aportar la documentaci6 segiient:

— Si I’adjudicataria €s subjecte passiu de 1’impost sobre activitats economiques
i esta obligada a pagar aquest impost, ha de presentar el document de ’alta de
I’impost relatiu a I’exercici corrent amb 1’epigraf corresponent a 1’objecte del
contracte o I'ultim rebut de I’impost, acompanyat d’una declaracid
responsable de no haver-se donat de baixa en la matricula de I’impost.

— Si I’adjudicataria es troba en algun suposit d’exempcio recollit en ’apartat 1
de I’article 83 de la Llei Reguladora de les Hisendes Locals, ha d’aportar una
declaraci6 responsable amb especificacio 1’exempcid legal i el document de
declaracio en el cens d’obligats tributaris.

En cas de no complimentar adequadament el requeriment en el termini assenyalat,
s'entén que I’adjudicataria retira la seva oferta i es procedeix en aquest cas a demanar la
mateixa documentacid a la persona licitadora segiient, per 1'ordre en qué hagin quedat
classificades les seves ofertes

9.7. Complimentat adequadament el requeriment, es procedeix a 1’adjudicacio de la
licitacié mitjangant resolucid de 1’0rgan de contractacio.

9.8. L'adjudicacio del dret de superficie es notifica a les entitats licitadores i alhora es
publica en el perfil del contractant o seu electronica municipal.

L’adjudicataria queda autoritzada des de la notificacié de I’adjudicacio per a:

I.

2.

Instal-lar, prévia obtencid dels permisos corresponents, un suport publicitari
desmuntable, als efectes de donar a conéixer el projecte arquitectonic a construir
en aquell solar amb la indicacié que la promoci6 és en dret de superficie i el sol
es titularitat de I’ Ajuntament de Sant Just Desvern i amb la inclusié del logotip
de I’Ajuntament d’acord amb una proposta estética que haura d’estar validada
pel aquest .

Realitzar, prévia obtencié dels permisos corresponent, qualsevol accio
informativa que tingui per objecte el projecte d’habitatge protegit.
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Qualsevol accid publicitaria o informativa relacionada amb aquesta adjudicacié ha
d’incloure una mencié especifica al caracter public del solar adjudicat mitjancant
aquesta licitacio en la forma expressada anteriorment.

10.- FORMALITZACIO DEL DRET DE SUPERFICIE

10.1. Aspectes generals

La formalitzaci6 1 constitucio del dret de superficie s'efectua en escriptura publica dins
del termini de tres mesos, a comptar des del segiient a aquell en qué el licitador hagi
rebut la notificacido de 1’adjudicacié descrita a 1’apartat 9.8 de la clausula novena
d’aquest plec.

Les despeses i impostos que s’originin per la constitucio del dret de superficie, fins a la
seva inscripcid preceptiva en el Registre de la Propietat, corren a carrec de la
superficiaria.

Abans de la formalitzacio, el licitador ha de constituir un aval, caucié o diposit en
metal-lic a la tresoreria de I’Ajuntament de Sant Just Desvern, per import equivalent al
3% del valor del solar, d’acord amb I’informe de valoraci6 de les finques 12A 1 12B en
relacio al concurs public per a la constitucié d'un dret de superficie de 25 de marg de
2025 i de les obres a executar sobre la finca que exerceix la funci6é de garantia en la
constituci6 del dret de superficie.

En D’escriptura publica s’hi ha de fer constar, com a condicié resolutoria de la
constituci6 del dret real, ’obligacié de la superficiaria de destinar la promocié edificada
al solar de la finca a atendre les necessitats d’habitatge de proteccid oficial de régim
general en lloguer, d’acord amb 1’establert a la normativa aplicable i a aquest Plec. Per
tant, el titol translatiu del gaudi de I’habitatge, pot ser, Unicament i exclusiva,
I’arrendament, i en cap cas la cessio de dret d’s i habitacid, I’'usdefruit o qualsevol altre
real o obligacional de transmissio del gaudi i I’0s.

L’Ajuntament de Sant Just Desvern autoritza una primera transmissio de la superficiaria
adjudicataria a una altra entitat, amb o sense anim de lucre, que unicament gestioni la
promocid, amb la deguda i equivalent experiéncia i solvéncia técnica i economica de
I’adjudicataria del concurs, un cop aquesta hagi atorgat 1’escriptura de finalitzacid
d’obra.

Aquesta segona entitat, que anomenem gestora, es subroga en els drets i obligacions
establerts en aquests plecs i en I’escriptura de constitucio del dret de superficie i en les
obligacions de financament i de qualsevol altra mena i en general de tots els actes i
contractes que dimanin de la cessio.

Aquesta transmissio s’ha de realitzar en el termini maxim d’un any des de 1’escriptura
de finalitzacié d’obra i comunicar-la a I’ Ajuntament, que 1’ha d’autoritzar expressament
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mitjangant una escriptura de transmissié del dret en el cas que la societat gestora
compleixi amb 1’equivalent experiéncia de I’adjudicataria.

10.2. Especificitats en cas que ’adjudicataria sigui una UTE

En cas que l'adjudicacio s'hagi efectuat a favor d'una UTE, o entitat similar sense
personalitat juridica propia, en l'escriptura publica de constitucié del dret de superficie
s’ha de fer constar I’adjudicaciéo del dret a la UTE perd la inscripcié del dret de
superficie en el Registre de la Propietat, d'acord amb I'article 9 de la Llei Hipotecaria,
s'ha d’efectuar a favor de les entitats promotores que composen la UTE amb indicacid
de la proporci6 que ostenta cadascuna en la unio.

La UTE i les entitats promotores adjudicataries en la UTE han d'atorgar, o bé en el
moment de subscripcid6 de l'escriptura de préstec amb garantia hipotecaria o
posteriorment i en tot cas dins del termini de tres mesos des de I'emissié de 'acta final
d'obra, l'escriptura d'obra nova i divisi6é horitzontal en la qual han de fer constar les
finques resultants que els corresponen en funcid dels percentatges de participacio en la
UTE, sense que es pugui establir un condomini sobre cadascun dels habitatges entre les
promotores adjudicataries. Per alterar els percentatges de participacié en la UTE, que es
corresponen alhora amb els de l'escriptura de constituci6 del dret, cal 1’autoritzacio del
propietari del sol.

S’ha de lliurar a I'Ajuntament de Sant Just Desvern copia autentificada de l'escriptura
d'obra nova i divisi6 horitzontal.

Durant el termini de la seva vigéncia i per al compliment dels seus fins de promoci6 i
gestid de la construccid de I'edifici d'habitatges, la UTE pot efectuar els actes de gestio,
administracié i disposicid que necessiti 1 que en aquest Plec es preveuen que pot
efectuar la superficiaria.

En tot cas, les entitats superficiaries que integren la UTE han de donar compte a
I’ Ajuntament de la dissolucié de la UTE i dels efectes que se'n deriven en la gestio del
dret de superficie.

11.- CONDICIONS RESOLUTORIES

11.1. Condicions resolutories a quée s'han de subjectar les transmissions de béns
dels patrimonis publics de sol i d'habitatge. Article 170 del TRULC

1.- El document public en qué consti la transmissioé de béns dels patrimonis publics de
sol 1 d’habitatge ha d’establir la destinacio final dels béns transmesos, el termini per a
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fer-la efectiva i les altres limitacions i condicions que I’administracié o entitat
transmetent consideri convenients.

2. La persona adquirent, mitjancant el document ptiblic de transmissio, s’ha d’obligar a
destinar els béns transmesos a la finalitat establerta en els terminis fixats, i a no
transmetre els béns adquirits a terceres persones per actes infer vivos mentre no els
destini a aquesta finalitat, llevat que 1’administracio6 o entitat transmetent ho autoritzi.

El compliment d’aquestes obligacions s’ha de garantir mitjancant una condicid
resolutoria expressa del contracte de transmissio. Si la persona adquirent incompleix els
terminis fixats per a destinar els béns a la finalitat establerta, I’administracié o entitat
transmetent pot exigir el compliment d’aquesta obligacio finalista o resoldre el contracte
de transmissi6, amb el rescabalament dels danys i ’abonament d’interessos en ambdos
casos tenint en compte les indemnitzacions o penalitzacions que, si s’escau,
I’administracid o entitat transmetent estableixi en el document public de transmissio.

Tanmateix, 1’administracio o entitat transmetent pot prorrogar els terminis fixats per a
complir I’obligaci6 esmentada.

El document public de transmissi6 també ha d’establir com a condicié resolutoria
expressa el fet que, en el termini de cinc anys i abans d’edificar els terrenys, s’aprovi
una modificacié del planejament urbanistic general que comporti un increment del valor
dels terrenys. Aquesta modificaci6 només pot tenir lloc per les circumstancies
sobrevingudes que objectivament legitimin la modificacid, d’acord amb el que disposa
I’article 97.2.a. del TRLUC

3. Les condicions a que fan referéncia els apartats 1 i 2 s’han de fer constar en la
inscripcio de la transmissio que es formalitzi en el Registre de la Propietat d’acord amb
la legislacio registral aplicable i amb els efectes que aquesta estableix.

11.2. Altres condicions resolutories del dret de superficie

Sense perjudici de I’establert a 1’article 170 del TRLUC, s’estableix, com a condicid
resolutoria del dret de superficie, I’incompliment de les obligacions segiients:

a. No sol-licitar Ia llicéncia d’obres en el termini previst en aquest plec i en els seus
annexos.

b. No iniciar les obres en el termini previst a la llicéncia d’obres.
c. No executar les obres en el termini previst a la llicéncia d’obres.

d. Si les obres de construccid dels habitatges s’interrompen per un periode de sis
mesos, excepte causa de forca major.
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e. Executar les obres incomplint els criteris de les proposicions que s’han tingut en
compte per a ’adjudicaci6 del dret de superficie.

f. Executar les obres sense ajustar-se a la llicéncia d’obres o de manera il-legal.
g. Destinar els habitatges a fins diferents dels que obliga el plec.
h. Transmetre el seu dret a tercers sense autoritzacié de I’ Ajuntament.

1. Cedir, alienar o gravar el dret de superficie, total o parcialment, sense autoritzacid
expressa de I’ Ajuntament.

j. No obtenir els habitatges construits la qualificacié d’habitatges de proteccid oficial
(HPO) dins del termini de cinc anys a comptar de la data de signatura de I’escriptura
de constitucio del dret de superficie.

k. Declaracio de concurs de creditors de la superficiaria.

1. No mantenir vigent durant tota la durada del dret la polissa de responsabilitat civil
per riscos professionals per import igual o superior a 900.000 €.

m. Mantenir els habitatges desocupats per termini superior a tres mesos.

n. Incomplir els deures de conservacido i1 rehabilitacid que la normativa vigent
estableixi respecte dels habitatges i dels elements comuns.

En aquest cas, la superficiaria s’obliga a aplicar al seu carrec les mesures que els serveis
municipals determinin, per tal de garantir la plena seguretat de les construccions i evitar
danys a tercers o a I’Ajuntament .

0. Lano inscripci6 de I’obra nova al Registre de la Propietat.

p. En general, I'incompliment molt greu de les obligacions que ha d’assumir la
superficiaria d’acord amb aquest plec i els seus annexos.

La superficiaria ha de procedir a la construccid, instal-lacio i posada en funcionament de
la promoci6 i a I’obtenci6 de la qualificacié definitiva d’habitatges de proteccid oficial
(HPO), régim general, en el termini maxim de cinc anys, a comptar de la data de
signatura de I’escriptura de constitucié del dret de superficie.

Per a aquests suposits de resolucid, 1’ Arquitecte-Director de les obres, juntament amb
un altre Arquitecte nomenat per 1I’Ajuntament, ha de valorar 1’obra executada, havent-se
de liquidar per I’Ajuntament a la superficiaria, en el termini d’un any a comptar des de
la resolucié del dret de superficie, un setanta-cinc per cent de la valoracio resultant, amb
pérdua per a la superficiaria del vint-i-cinc por cent.
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L’incompliment per part de la superficiaria de les obligacions anteriors faculta
I’Ajuntament a considerar resolt el dret de superficie i a recuperar la plena possessio de
la finca i de les accessions fins llavors produides (entre elles les lliceéncies, projectes,
etc.).

Per a I’aplicaciod, executivitat i eficacia de la condicié resolutoria, n’hi ha prou amb el
requeriment per via judicial o notarial a la superficiaria en que es notifiqui la resolucid
del dret de superficie que produira tots els seus efectes a partir de la data de recepcio del
requeriment esmentat.

No es pot exercitar la condicid resolutoria si I’incompliment de la superficiaria es deu a
casos fortuits o forga major, entenent-se per aquests, a més dels legalment previstos:
catastrofes naturals, conflictes laborals, malaltia de més de dues terceres parts del
personal de la plantilla que intervingui en 1’obra, congelacio en el subministrament dels
materials per les cases subministradores (sempre que no fos degut a incompliment
culpable de pagament, per part del constructor designat per executar 1’obra, o bé el
mateix promotor), per incompliment del contracte per part del constructor designat per a
executar 1’obra (sempre que no fos degut a incompliment culpable de pagament per part
del promotor immobiliari) i altres casos que la jurisprudéncia tingui com a notori.

Perque la superficiaria pugui sol-licitar i obtenir del Registre de la Propietat la
cancel-laci6 d’aquestes condicions resolutories, €s suficient la presentacid6 d’una
certificacio de I’ Ajuntament o qualsevol altre document expedit per dita administracio,
justificatiu del compliment de les obligacions assumides per la superficiaria.

12.- EXTINCIO DEL DRET DE SUPERFICIE

Segons s’estableix a ’article 532 del Codi Civil Catala i en aquest plec i en els seus
annexos, les causes d’extinci6 del dret de superficie son les segiients:

a) La finalitzaci6 del termini pel qual s’ha constituit o la seva prorroga.
b) Lareunio del dret de superficie i la plena propietat en una mateixa persona.

¢) La rentincia o desistiment de la superficiaria, comunicada a I’Ajuntament amb
una antelaciéo minima d’un any.

d) Per mutu acord entre I’ Ajuntament i la superficiaria, quan sigui aplicable.

e) La resolucid acordada per I’Ajuntament per una causa d’interés public
sobrevinguda, previa I’oportuna notificacié a la superficiaria amb una antelacio
minima de tres mesos. En aquest cas es determinara la indemnitzaci6 que
procedeixi, d’acord amb els criteris de 1’expropiacio forgosa.
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f) L’extinci¢ de la personalitat juridica de la superficiaria, amb 1’advertiment que
la subrogacio legal en els seus drets i obligacions per part d’una altra entitat
comportara la transmissio del dret de superficie, i haura de ser consentida de
manera expressa per I’ Ajuntament.

g) L’impagament de més de sis venciments del préstec hipotecari.

L’extincidé per aquesta darrera causa es produeix de forma automatica en el
moment en que I’entitat financera notifiqui a 1I’Ajuntament l’existéncia de
I’esmentat incompliment.

h) La perdua o destruccid de ’edificacio. En aquest cas la superficiaria pot extingir
el dret de superficie sense dret a cap indemnitzacié per part de I’Ajuntament, o
bé procedir a la reconstruccio per a la seva explotacié durant el termini que li
resti de durada del dret de superficie.

13.- EFECTES GENERALS DE LA RESOLUCIO I EXTINCIO DEL DRET DE
SUPERFICIE

Quan s’extingeixi o resolgui per qualsevol causa el dret de superficie, I’ Ajuntament de
Sant Just Desvern fara seva la plena propietat de tots els terrenys, les edificacions i
instal-lacions, promogudes, construides i incorporades permanentment a la finca en bon
estat d’us, conservacid, manteniment i funcionament, lliure de carregues i gravamens,
sense que hagi de satisfer, a la superficiaria, indemnitzacié o compensacio de cap classe,
llevat dels casos expressament previstos en aquest plec i annexos

En cas d’extinci6 o resolucid del dret de superficie, abans que la superficiaria acabi la
construccid de I’edifici, I’ Ajuntament recupera la possessio de la finca objecte del dret
de superficie i es subroga en els drets i obligacions d’aquella i ha de continuar les obres
fins a la seva finalitzacid i es subroga, a més, en les obligacions derivades del préstec
hipotecari que, si s’escau, la superficiaria hagués subscrit per a finangar la construccio,
sens perjudici de les accions que assisteixin a I’Ajuntament contra el superficiari pels
danys i perjudicis causats per 1’extinci6 o resolucié del contracte.

Si I’extinci6 del dret de superficie es produeix abans de I’ocupacio i Gs dels habitatges,
I’Ajuntament ha d’abonar a la superficiaria I’import de les obres certificades i que
s’ajustin al projecte constructiu autoritzat, amb la deduccié de possibles defectes d’obra
i sense cap tipus de carrega o compensacio financera. A 1’efecte, s’ha de realitzar la
taxacid corresponent que ha de ser aprovada per 1’ Ajuntament.

Si I’extincid es produeix amb posterioritat a 1’ocupacio dels immobles, 1’ Ajuntament ha
d’abonar a la superficiaria I’import de les obres fetes d’acord amb els preus del projecte
autoritzat, amb deduccio del valor dels desperfectes que presentin les obres i les
instal-lacions, aixi com de 1’amortitzacié economica de les obres calculada en termes
lineals des del moment de la posada en disposicio de 1’s dels espais fins al moment de
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I’extinci6. La quantitat resultant sera abonada d’acord amb el previst en el paragraf
anterior.

L'extincio del dret de superficie pel venciment del seu termini o pérdua de 1’edificacio,
dona lloc, de forma automatica, a I’extinci6o de tota classe de drets reals o personals,
constituits per la superficiaria, llevat dels contractes de lloguer que estiguin vigents, en
els quals I’ Ajuntament es subroga.

Si la superficiaria no lliura voluntariament a 1’Ajuntament la possessi6 de 1’edifici
construit en compliment de la finalitat del dret de superficie, aquest podra recuperar-lo
per ell mateix, seguint els tramits del desnonament administratiu que regula el
reglament de patrimoni dels ens locals, amb les despeses corresponents a carrec de la
superficiaria.

14.- PENALITATS

14.1. L'incompliment de les obligacions contingudes en aquest plecs i els seus annexos i
en I’escriptura de constitucié del dret de superficie pot comportar la imposicio a
I’adjudicataria de les penalitats establertes en aquesta clausula, sens perjudici de
I’obligacié de rescabalar els danys i perjudicis ocasionats.

L’ Ajuntament pot aplicar el régim de penalitats, sense perjudici que els fets puguin ser
causa de resolucio del contracte.

En aquest suposit, I’ Ajuntament podra iniciar, si ho considera oportu, el procediment de
resolucio del contracte pels incompliments previstos en aquest Plec.

La signatura del contracte per part de 1’adjudicataria suposa 1’acceptacié del régim de
penalitats recollit en el Plec.

14.2. Els incompliments es classifiquen en greus i molt greus.
14.3. Constitueixen incompliments greus:
a) La manca de respecte als usuaris del servei.

b) La infraocupaci6 dels habitatges, quan es mantinguin desocupats per causes
imputables a 1’adjudicatari en un percentatge superior al 33% dels habitatges en un
termini superior a 6 mesos.

c) La manca de manteniment de I’edifici, quan aquestes operacions no siguin exigibles
per aplicacié de la normativa técnica, pero si per la lex artis constructiva.

d) La manca de resolucié de les incidéncies a peticid dels usuaris dels habitatges, quan
no es consideri incompliment molt greu.
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f) Tota la resta d’incompliments de les obligacions fixades en el present Plec, al
contracte i a la normativa aplicable que no tinguin la consideracié de molt greus.

14.4. Constitueixen incompliments molt greus:

a) Incorrer en demores que puguin donar lloc a la resolucié del contracte en els termes
previstos en el present Plec.

b) Cedir, arrendar, sotsarrendar o traspassar la totalitat o part de les prestacions
integrants del contracte, sota qualsevol modalitat o titol sense acomplir préviament amb
els requisits establerts al present Plec, ni tenir I’autoritzacié de I’ Ajuntament.

¢) Incomplir les instruccions o ordres adoptades per la Comissié de Seguiment.

d) No respectar els parametres de qualitat i de seguretat establerts en els Plecs, o
realitzar unitats d'obra defectuoses, mal executades o no ajustades al projecte.

e) Incomplir el projecte d'obra o el Pla de control de qualitat.

f) Obstruir els treballs d'inspeccié general de control del servei i desobeir les ordres
impartides per I’ Ajuntament.

g) No admetre la utilitzacié de l'immoble pels usuaris en condicions d'igualtat,
universalitat i no discriminacio.

h) L’incompliment de les obligacions relacionades amb la proteccié de dades personals
o deure de confidencialitat.

i) No contractar les assegurances que l’adjudicataria esta obligada a contractar o
mantenir durant la durada del dret de superficie.

j) No sol-licitar o obtenir les llicéncies i autoritzacions necessaries per 1’execucid del
contracte.

k) No subministrar a I’ Ajuntament la informaci6 referent al volum d’usuaris del servei o
falsejar la informacio.

1) Incorrer en tres infraccions greus en el termini de dotze mesos consecutius.

m) L’incompliment de les rendes maximes de lloguer establertes per la normativa
aplicable.

14.5. Es consideren demores constitutives d'incompliment greu els retards de
I’adjudicataria en la formalitzaci6 del contracte, en I'acabament de les obres i en I’inici
de l'explotacio.
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Els anteriors retards poden donar lloc, a més, a la imposici6 de les penalitats
corresponents, i, si s’escau, a la resolucio de dret de superficie.

Aixi mateix, incorrer en tres incompliments molt greus pot suposar, a criteri de
I’ Ajuntament, la resolucio del dret de superficie.

14.6. Els incompliments es penalitzen de conformitat amb els limits segiients:
a) Els incompliments greus es sancionen amb una penalitat de fins a 3.000 euros .

b) Els incompliments molt greus es sancionen amb una multa d’entre 3.001 euros i
50.000 euros.

En especial, qualsevol incompliment dels terminis fixats al plec pot suposar una
penalitat de 1.500 euros per dia de retard o demora en el compliment.

Sens perjudici de les penalitats corresponents, la demora per part de 1’adjudicataria en
solucionar els incompliments faculta 1’ Ajuntament perqué adopti les mesures pertinents
destinades a esmenar les deficiéncies i, en cas que de dites mesures se'n derivin
despeses, perque procedeixi a compte de la garantia entregada.

14.7. Per a la imposicio6 de penalitats, s’estableixen els criteris de graduaci6 segiients:

1) El tipus d'incompliment.

ii) La importancia economica.

iii) L existéncia d' intencionalitat.

iv) La naturalesa dels perjudicis causats per motiu de I’incompliment.

v) La reincidéncia per incorrer, en el termini d'un any, en més d'un incompliment de la
mateixa naturalesa.

vi) El benefici obtingut per 1’adjudicataria com a conseqiiéncia de I’incompliment.

14.8. La imposici6é de penalitats correspon a 1’0rgan de contractacié i exigeix prévia
audiencia de I’adjudicataria i informe del servei técnic corresponent.

Les quanties de les penalitats es retiraran de la garantia definitiva lliurada per
I’adjudicataria. La garantia haura de ser immediatament restituida fins a la quantia
inicial o la que correspongui segons la seva actualitzacio.

En els suposits d’incompliment parcial o compliment defectués o de demora en
I’execucid en qué no estigui prevista penalitat o aquesta no cobreix els danys causats a
I’ Ajuntament, s’exigira al contractista la indemnitzacio per danys i perjudicis.

15.- COMISSIONS DE SEGUIMENT | CONTROL
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El compliment de les obligacions de la superficiaria sera avaluat per una Comissio de
seguiment i control formada per dos representants de 1’Ajuntament i dos representants
de la superficiaria adjudicataria.

Correspon a la Comissié de Seguiment i control les funcions segiients:

a) Vetllar pel compliment dels compromisos, técnics i economics, assumits per la
superficiaria i que han estat avaluats a I’hora d’adjudicar els drets de superficie.

b) Vetllar pel compliment de les obligacions de la superficiaria.
¢) Recollir i contrastar informacié sobre 1’activitat de la superficiaria.

d) Recollir i contrastar informacié sobre 1’estat, gestio i situacido dels habitatges
construits per la superficiaria, incloent tots els negocis juridics amb tercers que
tinguin.

e) Proposar canvis en els termes reguladors dels drets de superficie que no siguin
substancials ni puguin desvirtuar el compliment dels principis de publicitat i
concurrencia que han regit la seva adjudicacio.

f) Avaluar i, si s’escau, dirimir qualsevol controvérsia que es pugui suscitar entorn
la interpretacio i execucio de les previsions d’aquest plec i dels seus annexos.

La Comissi6é de Seguiment i Control exerceix les seves funcions sens perjudici dels
drets i obligacions que aquest plec i els seus annexos i la normativa en vigor reconeix a
I’ Ajuntament.

La Comissi6 de Seguiment i Control estara presidida per un representant de
I’ Ajuntament, que tindra vot diriment.

La Comissio de Seguiment i Control ha de treballar de forma continuada durant tota la
vigeéncia del dret de superficie i1 pot reunir-se cada vegada que la convoqui un dels seus
membres i s’ha de reunir obligatoriament almenys 1 cop I’any.

16.- JURISDICCIO

L’Ajuntament té la facultat de resoldre totes les qiiestions que sorgeixin durant la
vigencia del dret de superficie sobre la interpretacid, modificacid, efectes i extincio,
dins els limits i d’acord amb els requisits establerts a la llei, d’aquest plec i dels seus
annexos.

Correspon als jutjats contenciosos administratius de Barcelona coneixer dels recursos
contra els actes dictats per 1I’Ajuntament en relacié amb la preparacio i adjudicacio del
dret de superficie.
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AUM 2025 42

Els jutjats de la jurisdicciod civil de la ciutat d’Esplugues son competents per resoldre les
controversies que puguin sorgir entre les parts respecte els efectes i extincio del dret de
superficie.

Els licitadors estrangers han de presentar una declaracié de submissi6 a la jurisdiccio i
tribunals espanyols competents de qualsevol ordre, per a totes les incidéncies que de
forma directa o indirecta sorgeixin en relacié amb la preparacid, adjudicacio, efectes i
extincio del dret de superficie, amb rentincia al fur jurisdiccional que els correspongui.
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ANNEX |

CONDICIONS GENERALS DEL DRET DE SUPERFICIE

1.- OBJECTE | FINALITAT

Constitueix 1’objecte d’aquesta concurréncia publica, mitjancant concurs public, la
constitucié d’un dret real de superficie, a favor de I’entitat que resulti adjudicataria del
concurs (en endavant, la superficiaria), respecte del solar de propietat municipal, amb la
finalitat de destinar-lo a la construccié i gesti6 d’una promocié d’habitatges amb
protecci6 oficial en régim general de lloguer.

La finca municipal esta formada per dues parcel-les, 12 A i 12 B, finques resultants del
Projecte de Reparcel-laci6 de la UA niim 2 Garrofers del Pla parcial la Bonaigua.
L’Ajuntament tramitara I’agrupaci6 de les dues finques préviament a 1’adjudicacio del
del dret de superficie.

Adreca i referéncia cadastral:
12A  2424611DF2822C CARRER ASSUMPCIO PETIT I MATAS 10
12B  2424612DF2822C CARRER MARGA MIRO COLEA 5

Superficie del solar:
Superficie del solar: 1.360 m2s (12A: 680,28 m?s; 12B: 680,57 m?s)

Edificabilitat:
Sostre edificable: 1.206 m?st (12A: 603 m?st; 12B: 603 m?st)

Qualificacié i Classificacio6 del sol:

La finca (conjunt 12A i 12B) esta qualificada com a zona subjecte a ordenacid
volumeétrica (claul8 *) i t¢ 1206 m? de sostre destinats a us habitatge plurifamiliar,
d’acord amb la Modificacié puntual del pla parcial de la Bonaigua, en I'ambit de la UA-
2 Els Garrofers, de Sant Just Desvern, aprovat definitivament el 7 de febrer de 2025
(publicat al DOGC del 25 de febrer de 2025), i la Modificacio del Pla parcial
d’ordenaci6 de la Bonaigua, aprovat definitivament el 12 de febrer de 2003 (publicat
DOGC 19 de maig de 2003).

S’admet un maxim de 12 habitatges per al conjunt de les parcel-les 12 A i 12B, i de 17
habitatges en cas de destinaci6 del sostre edificable a 1’as d’habitatge protegit.

El Pla General Metropolita de Barcelona de 1976 va classificar aquests terrenys com a
sol urbanitzable delimitat. Actualment ja disposa de Pla parcial, Reparcel.lacid i
Projecte d’Urbanitzacio aprovats definitivament. Les obres d’urbanitzacid es van iniciar
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el novembre de 2021 i es troben en fase d’execucid, amb una recepcid parcial del
30.12.2023. En les parcel.les que ens ocupen es poden autoritzar obres d’edificacio
simultanies a les obres d’urbanitzacio pendents, d’acord amb 1’establert a 1’article 39 del
Decret 64/2014 de Reglament de disciplina urbanistica.

Descripcio registral (sic):

S’annexa fitxa Inventari municipal 12A: fitxa 506 i 12B: fitxa 507

Registre de la Propietat d’Esplugues de Llobregat:

Parcel.la 12A: Tom 2.881, llibre 350 de Sant Just Desvern, full 185, finca 15988,
inscripcio 1%

IDUFIR: 08076000552186

Parcel.la 12B: Tom 2.881, Ilibre 350 de Sant Just Desvern, full 188, finca 15989,
inscripcio 1%,
IDUFIR: 08076000552193

Titol de domini:

Pertany a I’ Ajuntament de Sant Just Desvern a titol d’adjudicaci6 per cessié de sol en
concepte de 10% d’aprofitament mig, d’acord amb el Projecte de Reparcel-lacio de la
Unitat d’ Actuacié nam. 2 Garrofers de la Modificacid del Pla Parcial d’Ordenaci6 de la
Bonaigua de Sant Just Desvern, aprovat definitivament per decret d’Alcaldia 11 de
desembre de 2009, modificat per la Segona operaci6 juridica complementaria aprovada
definitivament per Decret d’Alcaldia de 21 de maig de 2021, amb certificat de fermesa
administrativa de 22 de setembre de 2021.

2.- TERMINI DEL DRET DE SUPERFICIE

El dret de superficie es constitueix per una durada de 75 anys, sense possibilitat de
prorroga, a comptar des de I’endema de [’atorgament de 1’escriptura publica de
constitucio del dret de superficie davant Notari.

Transcorregut aquest termini, la construccio reverteix a favor de 1’Ajuntament, sense
que la propietaria del sol hagi de satisfer cap indemnitzacio a favor de la superficiaria.

3.- CANON | CONDICIONS ECONOMIQUES DEL DRET DE
SUPERFICIE

a) Canon:

S’estableix un canon com a contraprestacio del dret de superficie de 1.000 euros durant
els darrers 5 anys del dret de superficie.
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Com a contraprestacio a la constitucié del dret de superficie i en expressio de la seva
onerositat, I’adjudicataria assumira I’obligacié economica de pagament d’un canon de
1.000 euros anuals (1.000 €/anuals) més I’'IVA corresponent.

Els licitadors que presentin propostes de canon inferior a aquest import queden
automaticament exclosos del procediment.

El canon s’ha abonar per anys naturals anticipats, durant el mes de gener de cada any,
mitjangant 1’oportuna domiciliacié bancaria en el compte que assenyali 1’adjudicataria.

Aquest canon ha de ser objecte d’actualitzacié anual, aplicant-se com a index de
referéncia la modificacid que experimenti 1’index de Preus al Consum Estatal (IPC)
publicat per I'Institut Nacional d’Estadistica (INE) o bé, I’Organisme oficial que el
substitueixi.

Quan I'IPC aplicable resultés negatiu, no es redueix I’import mensual del canon i
s’aplica el darrer preu aprovat o actualitzat.

b) Preu del lloguer:

El preu de lloguer maxim dels habitatges construits a gestionar ha de coincidir amb el
preu maxim de proteccid oficial de régim general (10,65 €/m2, actualment), i només es
pot modificar d’acord amb I’actualitzacid6 del modul que pugui aprovar anualment
I’0rgan o entitat competent en la matéria de la Generalitat de Catalunya.

La hipotetica rebaixa sobre aquest import no es configura en aquest cas com a criteri
economic automatic d’adjudicacio.

¢) Valor del dret de superficie:

El valor del dret de superficie sobre el solar s’estableix en 1.101.761,35 €., segons
estudi economic efectuat.

4.- OBRES I INSTAL-LACIONS

El solar es cedeix en dret de superficie en 1’estat actual d’escomeses generals existents
corresponents als subministraments de que esta dotat.

La promoci6 de I’edifici d’habitatges inclou la redaccié del projecte basic i del projecte
executiu, la direccid d’obres, la seguretat i salut de 1’obra, aixi com qualsevol altra
actuacio que hi tingui a veure i la peticio de tots aquells permisos o llicéncies que siguin
preceptius.

Plaga Verdaguer, 2 44
08960 — Sant Just Desvern

Telefon 93 480 48 00

Fax 93 480 48 79

c/e: ajuntament@santjust.com

Diputacio
Barcelona

O

Pag. 43-63 https://bop.diba.cat

CVE 202510156369

Data 3-10-2025

Bo PB Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona

Codi Validacio: EE25C9ED3030C4BB58219113D060A76DB7BE1075 | Verificacio: https:/www.seu-e.cat/web/santjustdesvern/seu-electronica



FRANCISCO VIZCAINO RECIO (1 de 1)

Presidéncia Area de Territori
Data signatura: 01/10/2025 11:53:10

Ajuntament de
Sant Just Desvern

La superficiaria ha de realitzar les obres de 1’edifici, prévia obtencié de la llicéncia
municipal preceptiva, 1 les executara sota la supervisio dels Serveis Tecnics de
I’ Ajuntament, d’acord amb el calendari segiient:

e Sol‘licitud de llicéncia d’obres: sis mesos a partir de la formalitzacid del dret de
superficie.

o Inici de les obres: maxim 12 mesos a partir de la concessio de la llicéncia.

e Termini d’execucio6 de les obres: el que determini la llicéncia d’acord amb
I’oferta presentada.

e Termini per a I’obtenci6 de la qualificacio definitiva d’habitatge de proteccid
oficial (HPO): 5 anys a partir de la constitucio del dret de superficie.

La totalitat de les obres i millores incorporades de manera permanent i fixa als espais
objecte del dret de superficie restaran de propietat municipal, sense indemnitzacid o
compensacio de cap mena.

Les obres de construccido de 1’edifici objecte del dret de superficie s’han d’executar
d’acord amb el régim i les disposicions incloses en aquest Plec.

La superficiaria, en exercici del dret de superficie constituit, s’obliga a la construccid
dels habitatges protegits segiients:

Nombre maxim d’habitatges a construir, sotmesos tots a HPO de régim general de
lloguer: 17 habitatges

Preu maxim de lloguer dels habitatges: 10,65 euros/m2, actualment vigent.
PROGRAMA FUNCIONAL

Planta baixa:

* Vestibul i accés als habitatges

* Dotaci6é comunitaria: cambres técniques, sales de comptadors, cambra de neteja,
serveis comuns, etc.

* Centre de Transformacié amb accés directe des del carrer.

Planta primera:

+ Habitatges de 2 i 3 dormitoris amb la proporcid segiient:
- 70% habitatges de 2 dormitoris dobles
- 30% habitatges de 3 dormitoris

Planta/es soterrani:
* Aparcament:

Per dur a terme la construccio, instal-lacidé i posada en funcionament de 1’edifici, la
superficiaria disposa del termini establert a la llicéncia, d’acord amb 1’oferta presentada.
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En cas d’incomplir-se aquest termini, es produeix 1’extincidé del dret de superficie i
I’Ajuntament recupera la possessio de la finca. Aquest termini pot ser objecte
d’ampliacio, per justa causa apreciada i reconeguda per I’Ajuntament. En aquest cas,
s’entén ampliat, pel mateix periode, el termini maxim de vigéncia del dret de superficie.

5.- DESPESES DE MANTENIMENT, CONSERVACIO |
FUNCIONAMENT

Durant la vigencia del dret de superficie, la superficiaria assumeix les despeses de les
obres i treballs de manteniment ordinari i extraordinari, conservacid i reparacid
necessaries per tal de mantenir les instal-lacions i obres de I’edifici d’habitatges,
existents o que puguin existir en el futur, en perfecte estat d’is i conservacio, incloses
les de contractacié amb les companyies subministradores, les altes dels comptadors, els
consums dels diversos subministraments i, en general, totes les despeses derivades de la
utilitzaci6 dels immobles i la seva destinacié a les finalitats objecte del dret de
superficie, de tal forma que en el moment de la reversié ’edifici es lliuri en estat de
nou.

La superficiaria assumeix igualment les despeses dels serveis comunitaris que li
corresponguin, aixi com els tributs que, si s’escau, gravin la propietat i siguin legalment
exigibles.

En tot cas, si no obstant aix0, I’Ajuntament realitza algun pagament pels conceptes
anteriorment indicats, els pot repercutir a la superficiaria.

Aixi mateix, corren a carrec de la superficiaria els impostos, arbitris i taxes de qualsevol
classe que puguin gravar la propietat de I’immoble o la seva ocupacio.

6.- OBLIGACIONS | DRETS DE LA SUPERFICIARIA

6.1.  Son drets de la superficiaria, sense perjudici de la resta de drets que resultin
d’aquest plec i de la normativa d’aplicacio, els segiients:

a) Ocupar i utilitzar la finca objecte del dret, la possessio pacifica de la qual
I'Ajuntament 1i ha de garantir contra qualsevol pertorbacié que, de fet o de dret,
se li causi.

b) Hipotecar el dret real de superficie i la propietat superficiaria o, en general,
gravar-la amb altres drets reals de garantia per un import maxim igual al valor
d’edificacio 1 per un termini que no excedeixi de la vigéncia del dret de
superficie, tot aixo amb la finalitat exclusiva de finangar les obres i instal-lacions
de I’immoble, prévia autoritzacié de 1’ Ajuntament en el cas d’hipoteca del dret
de superficie.
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La garantia hipotecaria té, en tot cas, rang preferent a les condicions resolutories
imposades a la clausula onzena del Plec, sense ulterior intervencid de
I’ Ajuntament .

En cas d’execucio hipotecaria, el nou titular ha de complir tots i cadascun dels
requisits que estableixen aquestes condicions i I’ordenament juridic d’aplicacio i
s’ha de comprometre a complir les obligacions derivades d’aquest contracte.

¢) Transmetre el dret de superficie i la propietat superficiaria a favor de tercers,
parcial o totalment, amb el consentiment previ i exprés de 1’Ajuntament, el qual
ha d’exigir que aquesta tercera persona tingui la solvéncia economica i técnica
necessaria per completar I’execucié de les obligacions de gestio i manteniment
de I’explotacié del dret de superficie.

La transmissio del dret de superficie comporta la subrogacié del nou titular en la
totalitat de les obligacions que resulten del plec i d’aquestes condicions, el
compliment de les quals per part del superficiari pot ésser fiscalitzat en tot
moment per I’Ajuntament.

El futur superficiari ha de complir les mateixes condicions exigides al
superficiari que transmet el dret de superficie.

d) Obtenir, si escau, els beneficis fiscals regulats en la llei i les ordenances fiscals
aplicables als impostos i taxes municipals relatives a la construccié de les
edificacions, 1’obtencio de llicéncies, 1’exercici d’activitats, aixi com qualsevol
altre tribut local i taxa que pogués generar-se i que hagi de fer front la
superficiaria per tal de materialitzar la construccio i I’is efectiu dels habitatges
protegits.

e) Qualsevol altre dret que es derivi d’aquest plec i de la normativa legal o
reglamentaria aplicable.

6.2.  Son obligacions de la superficiaria, sense perjudici de la resta d’obligacions que
resultin d’aquest Plec i de la normativa d’aplicacio, les seglients:

a) Redactar i assumir les despeses de redaccié del corresponent projecte de les
obres a executar al solar objecte del dret de superficie (que inclou també
I’avantprojecte i el projecte basic i executiu) i dels visats respectius.

b) Sol-licitar, en el termini maxim de sis mesos, des de la data de formalitzacio del
dret de superficie, la llicéncia municipal d'obres i adaptar i modificar el projecte
en tot alld que calgui fins a obtenir-la, aixi com executar les obres i treballs
necessaris per a la referida construccid durant el termini assenyalat en la dita
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llicéncia municipal, a les determinacions de la qual s'han d’ajustar els treballs a
realitzar.

¢) Procedir a la construccio, instal-lacié i posada en funcionament de la promocio
d’habitatges en el termini maxim de cinc anys a comptar des de la formalitzacio
del dret de superficie. En cas contrari es produira 1’extincio del dret de superficie
i I’ Ajuntament recuperara la possessio de la finca

d) Realitzar al seu risc i ventura la construccié de l’edifici per a la promocid
d’habitatges de proteccid oficial, d’acord amb les previsions d’aquest plec.

e) Realitzar al seu carrec tot tipus de gestions, projectes, escomeses previes, i els
pagaments que se’n derivin, necessaris per a 1’obtencié de 1’alta, permis o
legalitzacid de totes les instal-lacions i subministraments, la contractacié amb les
empreses de serveis i subministraments (aigua, gas, electricitat, telefon, etc.),
aixi com els d’evacuacio, clavegueram, etc. i les taxes municipals corresponents.

f) Assumir totes les despeses (honoraris, aranzels, impostos, etc.) necessaries per a
I’execuciod de les obres, incloses les despeses de direccio facultativa i d’execucio
i d’aprovacio6 del Pla de Seguretat i Salut del projecte i procedir a la inscripcio
del dret de superficie, com a dret real, al Registre de la Propietat.

A titol d’exemple, son a carrec de la superficiaria les despeses que s’originin
pels conceptes segiients:

— Obtencié dels permisos necessaris municipals o de la Generalitat de
Catalunya.

— Honoraris de qualsevol classe de técnics, per a la projeccio i direccid de les
obres, inclosos els visats dels Col-legis professionals.

— Sous, salaris i tota mena de retribucions que hagin de percebre per la
realitzacié de 1’obra qualsevol persona que hi treballi.

— Materials de tota classe, inclosos els que exigeixi la instal-laci6 dels serveis
projectats.

— Quantitats a satisfer a I’Ajuntament o a les companyies subministradores de
serveis pels drets d’instal-lacid, connexions o qualsevol altre.

— Tributs que gravin la construcci6 i gestio de 1’edifici d’habitatges, aixi com
la resta d’impostos, taxes i contribucions especials que legalment li
corresponguin.

— En general, qualssevol despeses que sigui necessaries per tal que els
habitatges i els locals quedin completament construits i en perfecte estat
d’habitabilitat o d’Us.

— Estudi geotécnic.

— Descontaminacio sols.
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2

h)

3

k)

D

Obtenir i mantenir degudament durant la vigéncia del dret la qualificacid
provisional i definitiva com a habitatges de proteccio oficial dels habitatges
construits per la superficiaria malgrat que el sol tingui la qualificacio de lliure.

Complir amb les obligacions economiques establertes.

Acomplir les instruccions i indicacions dels serveis municipals, de 1’ Ajuntament
de Sant Just i d’altres organismes publics competents.

Complir les disposicions vigents en matéria fiscal, laboral, de seguretat social i
de seguretat i prevenci6 de riscos laborals.

D’acord amb aquest Plec, obtenir el consentiment previ i exprés de I’ Ajuntament
per transmetre a tercers, totalment o parcialment, el dret de superficie.

Formalitzar, per ella mateixa, en escriptura publica al seu carrec 1’obra nova
realitzada 1 la seva inscripcid en el Registre de la Propietat, dins del termini
establert en aquest Plec, i assumir totes les despeses i impostos que se’n derivin.

m) Dur a terme, per ella mateixa, la divisio en propietat horitzontal dels habitatges 1

la seva inscripcid en el Registre de la Propietat i assumir totes les despeses i
impostos que se’n derivin.

Destinar els habitatges per a s de domicili habitual i permanent.

Les persones destinataries dels habitatges construits en compliment de la
finalitat del dret de superficie han de complir els requisits que corresponen a la
qualificaci6 d’habitatge de proteccid oficial (HPO) en régim general de lloguer,
d’acord amb el Pla d’habitatge vigent i amb independéncia de quina sigui la
qualificacié del sol. Conseqilientment, les persones destinataries han d’estar
inscrites en el Registre de sol-licitants d’Habitatges de Proteccio Oficial.

Els habitatges i la promoci6 han de complir els requisits previstos a la normativa
HPO malgrat que el sol tingui la qualificacio de lliure. Per tant, tot 1 que el sol és
lliure, la cessionaria ha de qualificar la totalitat dels pisos amb HPO de lloguer
de régim general. Si la qualificacio HPO deixés de ser aplicable a I’immoble, ha
de mantenir un régim equivalent a les darreres condicions econdomiques
d’aquesta amb les actualitzacions d’IPC que li siguin aplicables sobre el darrer
modul de renda protegit que s’hagués publicat.

Assumir la responsabilitat pels danys que, en el seu cas, s’ocasioni a
I’Ajuntament o a altres persones com a conseqiiéncia de la construccid i gestio
de la promocio, amb total indemnitat de 1’ Ajuntament, que no ha d’assumir cap
responsabilitat civil i/o penal, pels danys a tercers que se'n puguin derivar.
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A aquests efectes, la superficiaria ha de subscriure una polissa d’assegurances
contra incendis, explosid, aigua i altres riscos de danys materials, que cobreixi
en tot moment el valor real i actualitzat de I’edifici i les seves instal-lacions. En
cas de sinistre, les indemnitzacions s’han d’aplicar integrament a la
reconstruccio i reparaci6 dels immobles.

La superficiaria ha d’assegurar també la responsabilitat civil derivada de I’estat
de conservacid i ocupacio de la finca i del funcionament de les activitats que s’hi
realitzin.

p) Els contractes que la superficiaria concerti amb tercers tenen caracter privat i en
cap cas no generaran obligacions per a I’Ajuntament.

En els contractes laborals subscrits dins I’ambit del dret de superficie cal fer
constar expressament que l’extincié d’aquest dret no implica la successio
d’empresa prevista per 1’article 44 de I’Estatut dels Treballadors.

En els contractes de qualsevol classe que la superficiaria formalitzi amb tercers
ha de constar expressament que els tercers no adquireixen drets de cap mena
enfront de 1’Ajuntament i que el contracte s’extingeix automaticament en el
moment d’extingir-se el dret de superficie per qualsevol causa.

q) Elaborar, dins del termini de tres mesos des de la posada en servei de ’edifici
d’habitatges, un document Unic titulat “Estat de dimensions i caracteristiques de
I’obra executada”, que defineixi amb detall les caracteristiques de I’edifici.

r) Col-locar en un lloc visible de 1’edifici un distintiu en que s’informi que esta
construit sobre sol municipal.

Durant la construccid ha de constar la titularitat municipal del sol de manera
preferent i d’acord amb els criteris de comunicacié i imatge que disposi
I’Ajuntament de Sant Just Desvern en relacié amb les banderoles, pancartes i
altre material grafic de la promocid.

Finalitzada la promocio hi ha de constar una placa, amb les especificacions que
determini el departament de comunicaci6 de 1’Ajuntament, on aparegui la
llegenda: “Aquest és un edifici d’habitatge destinat a politiques socials construit
amb ajudes de I’Ajuntament de Sant Just Desvern en un sol de propietat
municipal; passats 75 anys des de la seva construccié o rehabilitacié 1’edifici
revertira també a propietat del municipi”.
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s) Facilitar tota la informacio sobre la gestio dels habitatges i el funcionament de la
seva activitat que li requereixi I’ Ajuntament.

t) Formar part de les comissions de seguiment i control dels drets de superficie
adjudicats, atendre els seus requeriments i col-laborar per a la millor execuci6 de
les seves funcions.

u) Qualsevol altra obligacid que es derivi d’aquest plec i dels annexos i de la
normativa legal o reglamentaria aplicable.

7.- OBLIGACIONS | DRETS DE L'AJUNTAMENT DE SANT JUST
DERVERN

7.1 Soén obligacions de 1’Ajuntament de Sant Just Desvern, sense perjudici de la
resta d’obligacions que resulten d’aquest plec i de la normativa d’aplicacio, les
seguents:

A) Posar la finca a disposici6é de la superficiaria, mitjancant la constitucié d’un dret
de superficie, amb les condicions juridiques, economiques i urbanistiques
establertes en aquest plec i els seus annexos.

B) Agrupacié de les dues finques (12A i 12B) descrites a I’Annex I i objecte del
dret de superficie.

C) Qualsevol altra obligacié que es derivi d’aquest plec i dels seus annexos i de la
normativa legal o reglamentaria aplicable.

7.2. Son drets de I’ Ajuntament de Sant Just Desvern, sense perjudici de la resta de drets
que resulten d’aquest plec i els seus annexos i de la normativa d’aplicacid, els segiients:

a) Exercir les funcions de control, vigilancia i auditoria del compliment de les
obligacions de la superficiaria directament o mitjancant 1’organisme o qualsevol
altra persona o ens que designi o contracti I’Ajuntament, la qual cosa en cap cas
no pot suposar I’assumpcioé de les responsabilitats que es derivin d’aquest plec i
dels seus annexos ni del seu eventual incompliment.

b) Autoritzar expressament la superficiaria per tal que sobre el dret de superficie de
la finca, sobre 1’edifici i, si s’escau, sobre les entitats resultants un cop atorgada
I’escriptura d’obra nova i de constitucio del régim de propietat horitzontal pugui
constituir una hipoteca, una ampliacié d’hipoteca i/o una segona hipoteca, a
favor d’una entitat de crédit per tal de garantir els préstecs o credits atorgats, per
financar la construccié de 1’edifici d’habitatges construit en compliment de la
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finalitat del dret de superficie, amb lliuraments supeditats al control per I’entitat
creditora, de la realitzacio de les obres i proporcional al desenvolupament
d’aquestes, en els termes que s’estableixin en aquest Plec i Annexos i en
I’escriptura de constitucio del dret de superficie, de tal manera que les
condicions resolutories que s’imposessin a 1’escriptura quedaran automaticament
posposades a la hipoteca o hipoteques que es constitueixin, de forma que aquesta
o0 aquestes, sense ulterior intervencio de I’ Ajuntament tinguin caracter preferent.

c) Deixar sense efecte el contracte abans del termini acordat per causes d’interes
public sobrevingudes, prévia notificacié a la superficiaria, amb una anticipaciod
minima de tres mesos.

d) Declarar resolt el contracte en els casos previstos en aquest plec i els seus
annexos.

e) Reservar-se, sense indemnitzacio o compensacié de cap mena, el dret d'utilitzar
els espais objecte del drets de superficie per a la instal-lacié de conduccions,
canalitzacions o cablejats de qualsevol classe, sempre que aquesta instal-lacio
sigui compatible amb la destinaci6 de 'espai a la finalitat que motiva aquest dret
de superficie, de conformitat amb els acords presos per la Comissid de
seguiment. En qualsevol cas, s’ha d’escollir I’opcié menys gravosa i perjudicial
per la superficiaria.

f) D’acord amb els articles 87 i segiients de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del
dret a l'habitatge, la transmissi6 de la propietat superficiaria dels habitatges
queda subjecta als drets d’opcid i retracte establerts en la mateixa llei.

g) Qualsevol altre dret que es derivi d’aquest plec i dels seus annexos i de la
normativa legal o reglamentaria aplicable.

8.- EXECUCIO DE LES OBRES

La superficiaria, en exercici del dret de superficie constituit, s’obliga a la construccio i
gestio dels habitatges protegits definits a la clausula quarta d’aquest annex i a la
posterior destinaci6 dels habitatges al réegim de lloguer.

La superficiaria ha d’executar la construccid de 1’edifici per a la promoci6é d’habitatges
de proteccid oficial, d’acord amb les previsions del planejament municipal i de la
normativa urbanistica.

La superficiaria ha de complir, en tot moment, el projecte autoritzat corresponent, les
obligacions relatives a 1’Gs, conservacio i rehabilitacid i les regles de la bona praxis,
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sempre que la superficiaria compti amb la prévia i1 efectiva disponibilitat juridica i
material de la finca, d’acord amb el calendari previst a la clausula quarta de I’ Annex I.

Durant tot el periode compres entre 1’inici i la finalitzacid de les obres, la superficiaria
¢s I'imica responsable de qualsevol dany i perjudici que, per ra6 seva o amb
independéncia d’ella, es causi a la finca, a tercers o a 1’Ajuntament, el qual queda
exonerat de tota responsabilitat civil, administrativa o laboral.

L’Ajuntament restara sempre ali¢ i al marge de les relacions entre la superficiaria i
I’empresa amb les quals contracti en relacio amb 1’execuci6 de les obres i en cap cas no
sera responsable de les conseqiiéncies derivades dels contractes que subscriguin la
superficiaria amb tercers, els quals es relacionaran exclusivament amb la superficiaria a
tots els efectes.

L’edifici s’ha d’ajustar a la normativa aplicable en la zona i la superficiaria s’obliga a
realitzar els tramits necessaris per a 1’obtencio de la llicéncia municipal preceptiva.

La superficiaria assumeix també 1’execucio i el cost de les obres de reposicio de les
voreres i espais publics que s’hagin malmes durant 1’execucio de les obres.

La superficiaria s’obliga a comunicar a I’Administracié el descobriment de restes
arqueologiques, obres d’art, monedes, antiguitats o altres objectes de similars
caracteristiques durant I’execuci6 de les obres i ha de complir allo que disposa la Llei
9/1993, de 30 de setembre, del Patrimoni Cultural Catala. La superficiaria té 1’obligacio
d’adoptar o imposar a tercers totes les precaucions que, per a 1’extraccio d’aquests
objectes, li siguin indicades per I’ Administracio.

Les obres que es realitzin a la finca es consideren finalitzades el dia en que 1’arquitecte
director expedeixi el corresponent certificat final d’obra i primera ocupaci6. L afirmacio
de I’arquitecte director segons la qual les obres s’han ajustat al projecte exclou la
possibilitat de qualsevol reclamaci6 per part de I’ Ajuntament sobre qualitat de materials
i acabats. La superficiaria s’obliga a posar en coneixement de 1’Ajuntament la
finalitzacio de les obres mitjancant ’aportacié del corresponent certificat de final
d’obres.

L’incompliment del termini per a I’execucié de les obres s’ha de fer constar com a
condicié resolutoria en el document public on consti la constitucio del dret de
superficie.

El termini per obtenir la qualificacid6 com a habitatge protegit (HPO) dels habitatges
construits sobre la finca objecte del dret de superficie pot ser objecte d’ampliacid, per
justa causa apreciada i consentida per 1’Ajuntament. En aquest cas, s’entén ampliat, per
al mateix periode, el termini maxim de vigéncia del dret de superficie.

Si la superficiaria incompleix el termini fixat per obtenir la qualificacié com a habitatge
protegit (HPO) dels habitatges construits sobre la finca objecte del dret de superficie,
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I’Ajuntament de Sant Just Desvern pot exigir el compliment d’aquesta obligacio
finalista o resoldre el dret de superficie, amb el rescabalament dels danys i I’abonament
d’interessos en ambdos casos tenint en compte les indemnitzacions o penalitzacions
que, si escau, s’estableixin en el document public de constitucié del dret de superficie,
d’acord amb el que disposa I’article 170 del TRLUC.

Correspon a I’ Ajuntament de Sant Just o en qui aquest delegui o designi:

— Les funcions de control i auditoria de I’execuci6 de les obres.

— Requerir a la superficiaria, quan ho consideri necessari, la documentacié que estimi
convenient en relacié amb 1’execucio de les obres, aixi com tota aquella que afecti al
compliment de totes i cadascuna de les obligacions fiscals i laborals de la
superficiaria i auditar el compliment de les condicions d’aquest Plec i dels seus
Annexos.

9.- DESTINACIO | GESTIO DELS HABITATGES

9.1. Condicions generals

El desti dels habitatges s’ha d’ajustar a les condicions que determina la seva qualificacio
com a habitatges de proteccio oficial en regim general i no es poden atorgar cap altra
mena de contractes o escriptures translatives de 1’ts o el gaudi.

Els habitatges s’han de destinar, unicament i exclusiva, a habitatge habitual i permanent
i en cap cas es poden destinar a segona residéncia ni a Gs turistic. Tampoc no poden ser
objecte de subarrendament o de dret d’ts i habitacio.

Els habitatges i la promocio han de complir els requisits previstos a la normativa HPO
malgrat que el sol tingui la qualificacio de lliure.

La gestio dels habitatges per part de la superficiaria s’ha de realitzar de forma directa
mitjancant qualsevol modalitat juridica que sigui compatible amb la seva condicié de
superficiaria.

Els contractes que, en relacio amb els habitatges, concerti la superficiaria amb tercers,
de caracter translatiu, tenen caracter privat i en cap cas seran font d’obligacions per
I’Ajuntament de Sant Just. En aquests contractes ha de figurar, com a clausula expressa,
que els tercers no adquireixen drets de cap mena enfront de 1’Ajuntament de Sant Just
Desvern, excepte aquells dimanants de la subrogacio dels drets de la superficiaria com a
titulars del dret de superficie en adquirir el domini dels habitatges com a superficiaris.
Hi ha de constar també expressament que s’extingiran automaticament per venciment
del seu termini.

9.2. Condicions aplicables al lloguer dels habitatges
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El preu maxim del lloguer és 1’actual del modul de regim general d’HPO de 10,65 euros
m2 o el maxim que fixi la legislacio catalana d’HPO en el moment d’atorgament de la
qualificacié definitiva.

Aquest preu s’ha de mantenir durant la vigéncia del dret de superficie, sens perjudici de
la seva actualitzacié d’acord amb I’'IPC o index que el substitueixi.

En qualsevol cas, I’extincio del dret de superficie per qualsevol causa comporta la
resolucio dels contractes de lloguer sense que els llogaters tinguin dret a una
contraprestacid economica, de la qual cosa es deixara constancia en els corresponents
contractes de lloguer. No obstant aixd, I’ Ajuntament es reserva la facultat de subrogar-
se en la posicid de la superficiaria com a arrendadora a fi de donar continuitat als
contractes de lloguer fins al termini contractualment establert.

Els llogaters dels habitatges han de complir els requisits que es corresponen amb la
qualificacié d’habitatge de proteccio oficial (HPO) en régim general de lloguer, d’acord
amb el Pla d’habitatge vigent i amb independéncia de quina sigui la qualificaci6 del sol.

La superficiaria no pot obligar a contractar serveis o subministraments als arrendataris
que presti o contracti a tercers ella mateixa.

La superficiaria no pot percebre cap quantitat dels arrendataris en concepte de fianga,
més enlla de la prevista legalment.

9.3. Condicions d’adjudicaci6 dels habitatges
9.3.1. Primera adjudicacié dels habitatges

L’adjudicaci6 dels habitatges sera duta a terme per PROMUNSA. Préviament la
superficiaria ha de comunicar a PROMUNSA la disponibilitat dels habitatges per ser
adjudicats i ha de formalitzar un conveni amb PROMUNSA on s’especifiqui el
procediment d’adjudicacio aixi com els criteris i requisits establerts.

PROMUNSA dura a terme tot el procediment d’adjudicacié dels habitatges d’acord
amb el Reglament de Sol-licitants d’Habitatge de Protecci6 Oficial (d’ara en endavant,
RSHPO) i les bases especifiques d’adjudicacid, consensuades amb la superficiaria
d’acord amb el conveni esmentat en el paragraf anterior.

10.- HIPOTECA DEL DRET DE SUPERFICIE | DE LA PROPIETAT
SUPERFICIARIA.

10.1. L’Ajuntament ha d’autoritzar expressament a la superficiaria per tal que sobre el
dret de superficie de la finca, sobre 1’edifici i les entitats resultants, hagin de constituir
una hipoteca, una ampliaci6é de la mateixa i/0 segona hipoteca, a favor d’una entitat de
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credit per tal de garantir I’atorgament de préstecs o crédits, per finangar la construccid o
rehabilitaci6 de 1’edifici d’habitatges en compliment de la finalitat del dret de superficie,
amb lliuraments supeditats al control per I’entitat creditora, de la realitzacid de les obres
i proporcional al desenvolupament d’aquestes, en els termes que s’estableixin en aquest
plec i en I’escriptura de constitucid del dret de superficie, de tal manera que les
condicions resolutories que s’imposessin a 1’escriptura quedaran automaticament
posposades a I’hipoteca que es constitueixi, de forma que aquesta, sense ulterior
intervencio de 1’Ajuntament de Sant Just Desvern, tingui registralment caracter
preferent. Tot aix0 a efectes de possibilitar, per part de les entitats financeres, o tercers
que prestin finangament, la concessio dels préstec hipotecari per a la construccio.

10.2. En [l’escriptura del préstec amb garantia hipotecaria hi compareixera
I’Ajuntament de Sant Just Desvern, a fi de fer constar que 1I’impagament per part de la
superficiaria de sis quotes seguides o alternes del préstec amb garantia hipotecaria
implica la resolucio del dret de superficie revertint I’immoble o els habitatges, en cas
d’haver-se atorgat escriptura d’obra nova i divisi6 a I’Ajuntament de Sant Just Desvern,
que en consolida la propietat plena i com a efecte de I’esmentada consolidacié de la
propietat assumeix davant de ’entitat financera el pagament del préstec i pot cancel-lar-
lo o subrogar-se a partir de la data de resolucio del dret de superficie, en els termes que
estableix aquest mateix pacte i concordants. Les quotes pendents de pagament a ’entitat
financera seran abonades per 1I’Ajuntament de Sant Just Desvern per compte de
I’adquirent, just en el moment de pagament o subrogacié del préstec, a tal fi es deduiran
del rossec que s’hagi de reintegrar a 1’adquirent d’acord amb alld que disposa aquest
plec.

10.3. En qualsevol cas, I'import, el termini, les finques afectades i la resta de
condicions de la hipoteca hauran de ser autoritzades per I’Ajuntament de Sant Just
Desvern, mitjancant acord de la Comissié de Govern o decret d’Alcaldia. A aquests
efectes, la superficiaria han de presentar les seves concretes sol-licituds d’hipoteca
directament davant 1’ Ajuntament, desglossant i justificant el detall economic del préstec
que es pretén, la taxacio de la finca i el compte provisional d’explotacio de la promocio.

10.4. L’extinci6 o resolucio del dret de superficie implica la reversio de la finca o els
habitatges, en cas de divisié horitzontal, a I’ Ajuntament, que en consolida la propietat
plena i com a efecte de ’esmentada consolidacié de la propietat, assumira davant de
I’entitat financera el pagament del préstec cancel-lant-lo o subrogant-se en el mateix a
partir de la data de resoluci6 del dret de superficie. Les quotes pendents de pagament a
I’entitat financera seran abonades per I’ Ajuntament de Sant Just Desvern per compte de
I’adquirent, just en el moment de pagament o subrogacio del préstec, i a tal fi es
deduiran del rossec que s’hagi de reintegrar a I’adquirent d’acord amb el que disposa el
Plec i Annexos.

10.5. Resolt o extingit el dret de superficie constituit per impagament del préstec amb
garantia hipotecaria, caldra notificar, de forma fefaent, a la persona titular del dret de
superficie 1’extincid per incompliment de I'obligaci6 de pagament del préstec,
mitjangant acta notarial en la qual:
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- Quedi incorporada la certificacid acreditativa d'aquest incompliment o, en el seu
cas, declarada la voluntat de la persona titular del sol de donar per resolta la constitucio
de dret de superficie.

- Notificada l'acta, disposaran d’un termini de 30 dies per deixar la finca lliure,
vacua 1 expedita a disposicio del titular del sol, quedant, en altre cas, oberta la via
judicial o administrativa per obtenir el llancament.

10.6. La copia autoritzada de l'acta sera titol bastant per obtenir la constataci6 de la
consolidacié del domini a favor de I’Ajuntament al Registre de la Propietat i,
conseqiientment, alliberar la finca de la carrega que comporta el dret de superficie.

11.- DESPESES | FISCALITAT

11.1 Les despeses derivades de la constitucio i cessio del dret de superficie, aixi com
de la seva cancel-lacid i de les seves condicions resolutories, quan correspongui, corren
a carrec de cadascuna de les parts segons Llei. En tot cas, corren a carrec de la
superficiaria les despeses i tributs de qualsevol classe que es produeixin com a
conseqiiencia de la formalitzacié del dret de superficie constituit, fins a la seva
inscripcio al Registre de la Propietat.

11.2  L’Impost sobre I’'Increment del Valor dels terrenys (plusvalua), en el cas de
meritar-se, corre a carrec de I’ Ajuntament de Sant Just Desvern.

11.3 La constitucié del dret de superficie €s una operacidé subjecte a I'VA, de
conformitat al que estableixen els articles 4.1, 5.0.c i 11.dos.2 1 3 de la Llei de I'TVA.

La base imposable estara composada per la contraprestacio total del dret de superficie,
és a dir:

a) La corresponent al canon anual.
b) El valor de reversio de 1’edifici a la finalitzacid del dret de superficie.

El dret de superficie té el tractament d’operacio de tracte successiu.

Ates que el termini d’exigibilitat del preu €s superior a l'any, d'acord amb el que
estableix P’article 75.0.7 de la Llei de I'1VA, la meritacié de ’impost es produeix a final
de cada any, a comptar de la constitucio del dret de superficie, per la part proporcional
de la base imposable corresponent al periode transcorregut fins a la data.

Pel que fa a la reversio de I’edificacio, en el moment de 1’extinci6 del dret de superficie
aquesta tindra la consideracié de segona entrega i, d'acord amb I’article 20.1.22 de la
Llei de I'TVA, estara exempta de I’impost.
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11.4. L'Ajuntament de Sant Just Desvern ha d’emetre cada any la corresponent factura
al tipus d’IVA vigent.

El superficiari ha d’emetre cada final d’any la corresponent factura, sense IVA (IVA
exempt), per la part proporcional de la base imposable, en concepte de pagament a
compte de la reversio futura de 1’edificaci6.
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ANNEX Il DOCUMENTACIO REGISTRAL | TECNICA DEL
SOLAR

A. Nota simple registral

B. Certificat aprofitament urbanistic.

C. Treballs de topografia.

D. Serveis externs.

E. Documentaci6 grafica. Planols normatius planejament vigent.
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ANNEX 11l DECLARACIO RESPONSABLE DE LA
PERSONA JURIDICA (Sobre A)

El/la SENYOI/& ettt et et e eeneeenneenne
la qual representa, licitadora en ’adjudicacié del dret de superficie.

DECLARA RESPONSABLEMENT:

- Que les facultats de representacio que ostenta son suficients i vigents.

- Que D’entitat que representa reuneix totes i cadascuna de les condicions establertes
legalment.

- Que l’entitat que representa compleix amb els requisits de capacitat, solvéncia
economica i financera i técnica 1 professional per presentar-se a aquesta licitacio.

- Que no esta incursa en prohibicions de contractar amb I’ Administracié establertes a
I’art. 71 LCSP 1 que esta al corrent del compliment de les obligacions tributaries i amb
la Seguretat Social imposades per les disposicions vigents.

- Que els organs de Govern i els administradors de I’entitat no es troben en cap dels
suposits establerts a :

- la Llei 12/1995, d’11 de maig, d’incompatibilitats dels membres del Govern de la
Naci6 i dels alts carrecs de I’ Administracio General de I’Estat.

- la Llei 21/1987, de 26 de novembre, d’incompatibilitats del personal al servei de
I’ Administracio de la Generalitat de Catalunya.

- la Llei 53/1984, de 26 de desembre, d’incompatibilitats del personal al serveis de les
Administracions Publiques i no es tracta de carrecs electius regulats a la llei Organica
5/1985, de 19 de juny, de Régim Electoral General.

- Que es troba al corrent del compliment de les obligacions tributaries i amb la

Seguretat Social, aixi com amb I’ Ajuntament de Sant Just Desvern i que autoritza a
I’administracié contractant a accedir a la informacié que ho acredita, en cas de resultar
adjudicataria del procediment i durant tota la vigéncia del contracte.

- Que no ha celebrat cap acord amb altres operadors economics destinats a falsejar la
competeéncia en 1I’ambit d’aquest contracte i que no coneix cap conflicte d’interessos
vinculat a la seva participacié en aquest procediment de contractacio.

- Que, en cas que es tracti d’empresa estrangera, es sotmet a la jurisdiccio dels jutjats
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i tribunals espanyols.

- Que es designa com a persona/es autoritzada/es per a rebre 1’avis de les notificacions,
comunicacions i requeriments per mitjans electronics a:

Persona/es DNI* Correu electronic | Mobil professional
autoritzada/es* professional*

FRANCISCO VIZCAINO RECIO (1 de 1)

Presidéncia Area de Territori
Data signatura: 01/10/2025 11:53:10

*Camps obligatoris.

Si I’adrega electronica o el nimero de telefon mobil facilitats a efectes d’avis de
notificacié, comunicacions i requeriments quedessin en desus, s’ha de comunicar
aquesta circumstancia, per escrit, a I’Ajuntament de Sant Just Desvern per tal de fer la
modificacid corresponent.

El/la licitador/a declara que ha obtingut el consentiment exprés de les persones
autoritzades per rebre les notificacions, comunicacions i requeriments derivats d’aquesta
contractacio, per tal que I’Ajuntament pugui facilitar-les al servei e-Notum a aquests
efectes.

- Que, en el cas que formulin ofertes empreses vinculades, el grup empresarial a qué
PEILANYEN €S ..evveiiiieiieeeireeereeerreeerreesereeeseneeeeneas

- Que es troba en disposicié d’aportar i destinar els mitjans materials i personals exigits
per complir les finalitats de la constitucid del dret de superficie a la qual opta.

- Que, en cas de resultar proposat com a adjudicatari, es compromet a aportar la
documentacio justificativa acreditativa de la solvéncia, d’acord amb la clausula 9.6, en
relaci6é amb I’oferta presentada.

- Que queda assabentat/da de les condicions exigides per optar a la constitucié del dret
de superficie i es compromet a portar-la a terme amb subjecci6 al Plec de clausules
administratives particulars i técniques, que accepta integrament.

I perqué aixi consti, signo aquesta declaracié responsable. (Data, signatura i segell de
I’empresa.)
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ANNEX III: MODEL DE DECLARACIO CONSTITUCIO UNIO TEMPORAL
D’EMPRESES (UTE) (SOBRE A, SI S’ESCAU)

El/la 8Senyor/a .........cccoeveeiiiniieieieeee e amb DNI ntm. .........c.cccoee..e.
en representacio de 'emPresa ......oovvveevveeecieeiciee et amb NIF num.
El/la Senyor/a .........cccoeeeeeiieiieieeeeeee e amb DNI nam. .........cccoo..e.....
en representacio de 'empPresa .. ..oc.eeeeeerveecieerieenie e amb NIF nam.
DECLAREN

a) La voluntat de constituir una UTE per a participar en el procés de licitacid que té per
0] o] o1 <R URUSS , €Xp. NUMm. ............ , amb el
percentatge de participacié en 1’execucid del contracte segiient:

B 0 A< 1110) (<3 RO STUSURTR

B 0 M <) 1110) (<3 RO TSR STUPURTRR 1

b) Que cadascuna d’aquestes empreses acrediten la seva personalitat, capacitat i
solvencia i1 presenten totes i cadascuna d’elles ha de presentar la seva declaracid
responsable corresponent.

c¢) Que en cas de resultar adjudicataries de l’esmentat procés de licitacio es
comprometen a constituir-se formalment en una UTE, fins a la finalitzacio del dret de

superficie, mitjangant escriptura publica.

d) Que designen com a representant de la UTE en aquest procés de licitacio al/la

SCIYOT/Q c.uveenveeeieeieeeeeseteseeeeeteeseenseesseeenseeseenseesssesnseans amb DNI niim. .......cccccevvirennnnen.
e) Que la denominaci6 de la UTE a constituir és
................................................................ el domicili per a les notificacions ¢és
telefon num. .........ccoveneee. fax nimM. ..coooeveeieeieeeeie

adreca de correu electronic ((@) ....vevvverveerreesreerienieereeieeseeesereeseesseeseeens

I com a prova de conformitat signen aquesta declaracio,
Sant Just Desvern, ....... de oo, de 20...

Nom de ’empresa que es representa i signatura de cadascun dels representants de les
diferents empreses i segell de les empreses.
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ANNEX IV CRITERIS AVALUABLES DE FORMA
AUTOMATICA. FINS A 55 PUNTS. SOBRE C

EN/ING. ittt ettt ettt e st e e tb e bt et e e teeeab e e b e e te e reeeabeenreenraeneas
amb NIF 1016100 P , en representacio de I'entitat
................................................. , CIF num. e ——— domiciliada
TSRS ,

DECLARO

Que estic assabentat/da de les condicions exigides per optar a la transmissié onerosa i
constitucié d’un dret de superficie sobre els béns patrimonials descrits per a destinar-los
a la promoci6, construcci6 i gestié d’habitatges de proteccid oficial en régim general de
lloguer, es compromet a presentar la corresponent oferta amb subjeccio al que disposa el
Plec del concurs public.

Que proposo la realitzacio de I’objecte del contracte mitjancant la segiient proposicio de
criteris automatics (sobre C) previstos a la clausula 8.3 del Plec:

D. Millora del canon (fins a 15 punts)

Preu pel canon: ...................

E. Millora en el termini de construccio de ’edifici d’habitatges (fins a 10 punts)

Reduccid del termini proposat: ................... mesos (maxim 10 mesos)

El termini maxim de construccié de 36 mesos es puntua en 1 punt per mes reduit fins a
un maxim de 10 mesos.

L'oferta que no contingui cap reduccio6 del termini obté 0 punts en aquest apartat.

F. Millora terminis ITE (fins a 15 punts)

[ Primera inspeccio tecnica abans de 10 anys i posteriors cada 10 anys. (15 punts)
[ Primera inspeccio técnica abans de 20 anys i posteriors cada 10 anys. (10 punts)
Ll Primera inspecci6 técnica abans de 30 anys i posteriors cada 10 anys. (5 punts)

L'oferta que no contingui cap d’aquestes reduccions dels terminis obté 0 punts en aquest
apartat.

*marcar amb una X la casella corresponent a I’oferta que es realitza.
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G. Previsio de places d’aparcament, trasters i espai bicicletes (fins a 15 punts)

L] Previsié > 17 places per automobils. (5 punts)

A més, es valora que la proposta incorpori:

[ Previsi6 un traster per habitatge de superficie construida > 5 m?. (5 punts)

Ll Previsio espai comunitari per a dues bicicletes per habitatge. (5 punts)

L'oferta que no contingui cap d’aquestes previsions obté 0 punts en aquest apartat.

*marcar amb una X la casella corresponent a I’oferta que es realitza.

(Lloc, data i signatura del licitador)

Pilar Torres Samitier Isaura Sanz Ortega
Cap d’Edificacio Tecnica d’administracié general
Belén Delgado Carasa

Cap de I’Area de Territori

AUM 2025 42 12
Sant Just Desvern, en la data de la seva signatura digital
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