Ajuntament de Badalona

Secretaria General

NUM.: 33/2025

ORGAN: Junta de Govern Local
SESSIO: Ordinaria

DATA: 26 de setembre de 2025
HORA: 13:33

DOCUMENT: Acta

A la Sala de reunions de la quarta Planta de I'Edifici El Viver, a 26 de setembre de 2025, es
reuneix Junta de Govern Local en primera convocatoria.

ASSISTENTS:

Xavier Garcia Albiol Alcalde

Cristina Agliera Gago la. Tinent d'Alcaldia
Daniel Gracia Alvarez 2n. Tinent d'Alcaldia
Rosa del Amo Hernandez 3a Tinent d'Alcaldia
Sonia Egea Pérez 4a. Tinent d'Alcaldia
Eva Guillén Rodriguez 5a. Tinent d'Alcaldia
Victor Siles Marc Secretari General
Jordi Crisol Gonzalez Tresorer accidental

Excusen la seva abséncia:

Lourdes Juez Berge Viceinterventora

ASSISTENTS COM A OBSERVADORS:

D’acord amb la resolucié de 20 de juny de 2023, no ha assistit cap observador/a, amb veu perd
sense vot.

ORDRE DEL DIA

1. Aprovar I'acta numero 32 corresponent a la sessio ordinaria del dia 19 de setembre de 2025.

Proposicions urgents

I. COMPETENCIES DELEGADES PEL PLE
(sessio publica)

A. ASSUMPTES AMB DICTAMEN DE COMISSIO INFORMATIVA
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Ambit de Territori i Sostenibilitat

2. Servei Juridic i Administracié General de Govern i Territori. Expedient: 2025/3427H:

Aprovacio inicial del conveni de col-laboraci6 entre I'ajuntament de Badalona i la cooperativa
d’habitatges LLAR UNIO CATALONIA SCCL, per a la promocié d’habitatges amb proteccié
oficial al municipi de Badalona.

Ambit d’lImpuls Economic i de Ciutat, Treball, Cultura, Ciutadania i Govern

3. Departament Central de Contractacid. Expedient: 2025/24935E:

Aprovar el plec de clausules administratives particulars, que regira I’Acord Marc per a les obres
d’'asfaltatge a la ciutat de Badalona.

Precs i preguntes

DESENVOLUPAMENT DE LA SESSIO

1. Aprovar I’'acta nimero 32 corresponent a la sessié ordinaria del dia 19 de setembre de
2025.

Per la Presidéncia es formula proposta d’aprovacié de l'acta nimero 32 corresponent a la
sessio ordinaria del dia 19 de setembre de 2025, la qual s’aprova per unanimitat.

Proposicions urgents

I. COMPETENCIES DELEGADES PEL PLE
(sessié publica)

A ASSUMPTES AMB DICTAMEN DE COMISSIO INFORMATIVA

Ambit de Territori i Sostenibilitat

2. Servei Juridic i Administracié General de Govern i Territori Expedient: 2025/3427H:

Aprovaci6 inicial del conveni de col-laboracié entre I'ajuntament de Badalona i la
cooperativa d’habitatges LLAR UNIO CATALONIA SCCL, per a la promocié d’habitatges
amb proteccié oficial al municipi de Badalona.

Tramitacié de l'aprovacio inicial del conveni de col-laboracio entre I'ajuntament de Badalona i

la cooperativa d’habitatges LLAR UNIO CATALONIA SCCL, per a la promocidé d’habitatges
amb protecci6 oficial al municipi de Badalona.
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I. ANTECEDENTS

Primer.- El dret a I'habitatge es defineix a la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a
I'Habitatge, com el dret de tota persona a accedir a un habitatge digne que sigui adequat, en les
diverses etapes de la vida de cadascl, a la situacié familiar, economica i social i a la capacitat
funcional.

El conjunt d'activitats vinculades amb el proveiment d'habitatges destinats a politiques socials
es va configurar en dita Llei com un servei d'interés general.

En aquest sentit, 'Ajuntament de Badalona ha acreditat, al llarg dels anys, un manifest interés i
una significada vocacié per procurar habitatges dignes i adequats a la seva ciutadania i per
cercar férmules per generar noves oportunitats al territori que permetin configurar una bona
oferta d’habitatge public i privat que doni resposta a les necessitats dels residents al municipi.

Per dur a terme aquestes politiques d’habitatge, l'article 8 de la referida Llei del dret a
I'habitatge preveu que, els ens locals, sota el principi d'autonomia per a la gesti6 de llurs
interessos, exerceixen les competéncies d'habitatge, d'acord amb el que estableixen la
legislacié de régim local, la legislacié urbanistica i la propia Llei del Dret a I'Habitatge, sense
perjudici de la capacitat de subscriure convenis i concertar actuacions, entre altres, amb els
agents d'iniciativa social i privada que actuen sobre el mercat d'habitatge protegit i lliure.

Aixi mateix, l'article 2 de la llei 18/2007, de 28 de desembre del Dret a I'Habitatge, assenyala la
necessitat de potenciar la participacié de les cooperatives d'habitatges i de les entitats de
caracter social i assistencial en les politiques d'habitatge, entre d’altres, en les actuacions de
promocié del parc d'habitatges.

Vist que, LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L., és una cooperativa d’habitatges d'iniciativa social,
sense afany de lucre, que disposa de I'hnomologacié de promotor social d’habitatge atorgada
per 'Agéncia de I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya i disposa d’una dilatada experiencia
en la promocio d’habitatge protegit. El seu objecte social principal és “La promoci6 i construccio
d'habitatges, residéncies i edificacions destinades a col-lectius de persones amb dificultats
especials d'integracié social tals com a persones majors, joves, persones amb discapacitat i
altres col-lectius, i amb la finalitat de satisfer necessitats socials no ateses o ateses
insuficientment pel mercat. La promocié d'habitatges protegits destinats a la venda, lloguer,
amb o sense opcioé de compra i la promocid, gestio, explotacié i adjudicacié d'habitatges
protegits”

Segon.- Que dins del PMSH de Badalona hi ha les finques del carrer Pomar de Baix, niimero
52 i Pomar de Baix niumero 68, qualificades com a sol urba, clau 14b1l i disposen en conjunt de
2.438,97m2 de sostre destinats a habitatge de proteccié oficial de preu concertat i de 590,01
m2 de sostre destinat a altres usos complementaris que també es podra destinar a habitatge
protegit, resultant, en conjunt, un maxim de 3.028,98 m2 de sostre en el que es podran edificar
un maxim de 31 habitatges de proteccié oficial de preu concertat; i també dins del PMSH hi ha
la finca del carrer Progrés nim. 189-193 qualificada com a sol urba, clau 14bl i disposa de
1698,43 m2 de sostre, dels quals 1.528,58 son amb desti a habitatge (lliure) i 169,84 m2 (10%)
a altres usos.

Tercer.- Consten en I'expedient de referéncia la seglient documentacio:
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- Ordre d'incoacio del 2on Tinent d’Alcalde de Territori
- Informe d’aprofitament urbanistic

- Informe de valoracid de la finca del carrer Progrés, 189-193 del barri del Gorg de Badalona
emeés pel Departament de Gestié Urbanistica.

- Nota simple registral de la finca del carrer Progrés, nim. 189-193 de Badalona

- Nota simple registral de la finca del carrer Pomar de Baix, nim. 52 de Badalona.

- Nota simple registral de la finca del carrer Pomar de Baix, nim 68 de Badalona.

- Certificat d'actualitzacio del PMSH de I'Ajuntament de Badalona de data 28 de juny de 2017.

- Certificat de constitucié del PMSH de I'Ajuntament de Badalona de data de data 25 de marg
de 2015.

- Informe sobre el valor de les finques situades al carrer Pomar de Baix nim. 52 i nim. 68
incloses en el PMSH emes pel Departament de Gestio Urbanistica.

- Memoria de la cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L
- Homologacié com a promotor social de la cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L

- Informe de valoracio de les despeses de construccio del local de les finques del carrer Pomar
de Baix emés per la cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L

- Informe del Serveis de projectes i control d’obres validant I'informe emeés per la la cooperativa
LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L en relacié a les despeses de construcci6 del local de les
finques del carrer Pomar de Baix.

- Memoria d’Alcaldia justificativa de la conveniéncia i oportunitat de I'operacio projectada.
- Estudi de viabilitat economica del dret de superficie.

- Informe técnic de conformitat de I'estudi de viabilitat economica del dret de superficie.

- Informe d’Intervencié General del percentatge sobre els recursos ordinaris.

- Certificat sobre I'actualitzacio del PMSH.

- Inventari del PMSH

- Informe sobre el balanc¢ de situacio del PMSH a I'any 2023.
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- Informe complementari sobre la viabilitat econdomica del dret de superficie.

- Informacié cadastral actualitzada sobre les tres finques objecte del present expedient.

- Notes simples actualitzades del Registre de la Propietat en relacié a les finques referenciades,
(Pomar de Baix, 52 i 68 i Progrés 193).

- Certificat complementari del secretari de la corporacié acreditatiu de que s’ha tramés
I'inventari dels béns i els drets que integren el patrimoni municipal de sol i d'habitatge, aixi com
el balan¢ de situaci6 d'aquest patrimoni, al Registre de planejament urbanistic de Catalunya per
a la seva inscripcié, de conformitat amb els apartats 5 i 6 de I'article164 del Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme (en endavant ,
TRLUC).

- Informe juridic complementari del Secretari en relacié a I'operacié patrimonial de la constitucié
i cessio d’'un dret de superficie pel que fa a la planta baixa-local de les finques 1A i 1B del
carrer Pomar de Baix, 52 i 68 de Badalona, respectivament.

Quart.- Consta l'informe emés pel Secretari General en data 18 de juny de 2025 sobre el
conveni a subscriure entre I'ajuntament de Badalona i la cooperativa d’habitatges LLAR UNIO
CATALONIA SCCL, per a la promocié d’habitatges amb proteccié oficial al municipi de
Badalona., conclou que cal incorporar la seglent informacié i esmenar determinades
correccions del text del conveni.

En aquest sentit, s’han incorporat a I'expedient de referéncia la segiient documentacio:

- Informe de valoracié amb els calculs actualitzats.
- Fitxa de la finca que es dona d’alta (Parcel-la 1 UA Progrés).
- Certificat de constitucié del PMSH de 'Ajuntament de Badalona de data de data
25 de marg de 2015. Cal incorporar la fitxa de la finca.

- Memoria justificativa de la conveniéncia i oportunitat de I'operacié projectada.
- Informe técnic de conformitat de I'estudi de viabilitat economica del dret de
superficie. En aquest informe cal confirmar que el cost d’execucié de I'obra no
supera el 50% del valor total de I'operaci6 de constitucio del dret de superficie.

Aixi mateix, s’ha procedit a la correccié de les esmenes al text del conveni proposades pel
Secretari General.

Cinqueé.- En data 17 de juliol de 2025 es va sol-licitar I'informe preceptiu a la Direccié General
d’Administracié Local en relacio a les operacions patrimonials objecte del present conveni.

La DGAL va sol-licitar incorporar a la documentacié adjuntada en la sol-licitud de l'informe
preceptiu, el seglent:

- Notes simples actualitzades del Registre de la Propietat en relacié a les finques

referenciades, (Pomar de Baix, 52 i 68 i Progrés 193) afectades per l'operacié
patrimonial pretesa
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- Certificat complementari del secretari de la corporacio acreditatiu de que s’ha tramés
l'inventari dels béns i els drets que integren el patrimoni municipal de sol i d’habitatge,
aixi com el balang de situaci6é d'aquest patrimoni, al Registre de planejament urbanistic
de Catalunya per a la seva inscripcid, de conformitat amb els apartats 5 i 6 de
l'article164 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de
la Llei d'urbanisme (en endavant , TRLUC).

- Informe juridic complementari del Secretari General en relacié a I'operacié patrimonial
de la constitucié i cessio d'un dret de superficie pel que fa a la planta baixa-local de les
finques 1A 1B del carrer Pomar de Baix, 52 i 68 de Badalona, respectivament.

Que en data 29 de juliol de 2025 es va incorporar al DRIVE creat a I'efecte de la DGAL la
documentacié complementaria que havia estat sol-licitada.

Sisé.- En data 1 d’agost de 2025, va tenir entrada a aquest Ajuntament, I'informe preceptiu de
la DGAL, el qual conclou el seguent tenor literal:

«Ateses les consideracions precedents, basades en la documentacié aportada per la
corporacio per justificar I'excepcionalitat del procediment, i d’acord amb la normativa
que és d’aplicacié en aquest cas, s’ informa favorablement la constitucio d’un dret de
superficie, aixi com la seva adjudicacio directa i gratuita, per part de I'Ajuntament de
Badalona sobre les finques del carrer Pomar de Baix, num. 52 i nimero 68 (finques 1A i
1B respectivament)- exclosa la seva planta baixa- i la transmissio del ple domini de la
finca 2 (Carrer, Progrés, 189- 193), mitjancant l'adjudicacié directa a favor de LLAR
UNIO CATALONIA, SCCL, amb les dades registrals i castrals descrites als antecedents
del present informe, i sempre que es compleixin els preceptes legals i reglamentaris en
vigor i les consideracions legals esmentades al present informe.»

En aquest sentit, l'informe de la DGAL determina que el present acord ha de donar compliment
als preceptes legals i reglamentaris en vigor i les consideracions legals esmentades, que son
els segulents:

- En quant al dret de superficie, el mateix informe de la DGAL reconeix que el present
expedient dona compliment als preceptes legals i reglamentaris que li son d’aplicacié l'article
209 del TRLLMRLC, l'article 40 i segients del RPEL, l'article 171 del Decret Legislatiu 1/2010,
de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme i l'article 564 de la Llei
5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals.

El mateix informe de la DGAL afirma en aquest apartat, que en I'expedient consta tots els
informes i la documentacio acreditativa del compliment de la normativa esmentada.

Tanmateix, caldra afegir a I'acord de la part dispositiva un periode d’'informacié publica de 20
dies en relacié a la constitucié del dret de superficie gratuit a favor de la Cooperativa LLAR
UNICO CTALONIA SCCP, d’acord amb l'article 75.3 del RPEL esmentat, en concordanca
mb I'article 178 del mateix RPEL.

- En quant a la competéncia per adoptar I'acord, la DGAL considera que aplicant un criteri de
prudéncia I'drgan competent per aprovar I'operacidé patrimonial pretesa és el ple municipal per
majoria qualificada, tot efectuant una aplicacié expansiva del supadsit recollit a I'article 47.2 i)
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de la LRBRL. No obstant aix0, el criteri seguit pels serveis juridics de I'ambit i per la Secretaria
General aixi com per la Intervencié municipal, és considerar que I'acord no es subjecta a
majoria qualificada al no trobar-se inclosa en cap dels supdsits establerts a I'esmentat article
47.2 LRBRL, ni existir cap disposicié normativa que de forma expressa aixi ho prevegi. A favor
d’aquest posicionament cal ressaltar la reserva de llei recollida a I'art 47.2 0) LRBRL per a fixar
I'exigéncia de majoria qualificada en I'adopcié d’acords plenaris, en conseqiiéncia i quedant
restringida la seva aplicacié a suposits expressament previstos per la llei, la interpretacio i
aplicacio ha de ser restrictiva, primant la regla general de la majoria simple recollida a I'apartat
1 de l'article 47.

- En quant a la finalitat a la qual es destina el patrimoni municipal de sol i habitatge, el present
expedient, tal i com confirma l'informe de la DGAL, déna compliment a alld previst a I'article
160.5 del TRLUC, article 224. 2 del RLUC i els article 51.2 i 52.5 del text refos de la Llei del sol
i rehabilitacié urbana aprovat per Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, .

- En quant a la naturalesa juridica del contracte de compravenda, s'incorpora aquest apartat al
present informe, i s’especifica aquesta naturalesa al mateix conveni efectuant els ajustos
necessaris

- En quant a l'apartat de les condicions resolutories a qué s’han de subjectar les transmissions
de béns dels patrimonis publics de sol i d'habitatge, el text del conveni transcriu alld previst a
I'article 170 del TRLUC.

En consequéncia, el present expedient dona compliment a alld establert pels preceptes legals i
reglamentaris en vigor i les consideracions legals observades a I'informe emés per la DGAL.

Seté.- Que en data 25 de setembre de 2025 s’ha emés informe juridic per part de la Cap del

servei Juridic i de I’Administracié General de I'’Ambit de Territori i sostenibilitat amb la nota de
conformitat del Secretari General.

Il. NORMATIVA APLICABLE

1. Constitucié espanyola de I'any 1978.

2. Estatut d’autonomia de Catalunya de I'any 2006.

3. Text Refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost (TRLU)
4. Llei 7/1985 de 2 d'abril, reguladora de les Bases del Régim Local.

5. Decret legislatiu 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei municipal i de
regim local de Catalunya.

6. Decret 179/1995, de 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament d'obres, activitats i serveis
(ROAS)

7. Llei 27/2013, de 27 de desembre, de racionalitzacié i sostenibilitat de I’Administracié Local
(LRSAL)

8. Llei 18/2007, de 28 de desembre , del dret a I'habitatge.
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9. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

10. Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.
11. Ley 33/2003 de Patrimonio de las Administraciones Publicas.

12. Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals,
articles 564-1 a 564-6, i pel Titol constitutiu.

13. Decret 336/1988, de 17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament del patrimoni dels ens
locals

lll. REGIM JURIDIC | NATURALESA JURIDICA DEL CONVENI

Per analitzar la naturalesa juridica del conveni cal examinar les dues figures juridiques que es
recullen que son: la constitucid d’'un dret de superficie sobre un immoble i I'alienacié d’'un
immoble.

Primerament s’efectuara un analisi del régim juridic aplicable a cadascun del negoci juridic
pretes, i posteriorment s’analitzara propiament la naturalesa juridica del conveni, marcat pel
fet d’afectar bens del Patrimoni Municipal del Sol.

A.- Régim de la constituci6 del dret de superficie:

Pel que fa al dret de superficie constitueix un negoci juridic de caracter patrimonial. Es tracta
d’'un dret civil pel qual el propietari d'una finca cedeix a una tercera persona, que rep el nom de
superficiari, la facultat d'edificar o plantar sota aquesta, segons que es tracti d’'una superficie
rdstica o urbana, i s'atribueix al superficiari la propietat de I'edificat o plantat durant el temps en
qué estigui vigent, aixi com un dret reial de gaudi sobre la finca que és objecte d'aquest dret,
que comporta des de la seva posicié passiva, pel qual el propietari de la finca continua tenint el
deure de suportar el gravamen superficiari. Implica un dret real de gaudi del sol alié, que
permet durant la seva durada transformar-lo elevant construccions, en els termes i terminis
pactats en el contracte i d'acord amb el planejament urbanistic, que incorpora el superficiari al
seu domini i que, en aquesta condicid, el pot hipotecar, gravar o transmetre. Genera una
propietat superficiaria separada, durant el temps de vigéncia del dret, que pot tenir una durada
maxima de 99 anys, incloent-hi les prorrogues.

L'article 20 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana aprovat per Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, al fixar els criteris basics de la utilitzacié del sal,
indica que les Administracions Publiques han de destinar el “suelo adecuado y suficiente para
usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada
a vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica que, al menos, permita establecer su
precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesion administrativa.”

Al seu torn l'article 53 i 54 del TRLSol regulen el contingut, constitucié i régim del dret de
superficie aixi com la seva transmissio, gravamen i extincio.
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L'article 171 del Text Refds de la Llei d’'Urbanisme aprovat per Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, , estableix que els ens locals, poden constituir el dret de superficie en terrenys de que
siguin propietaris o propietaries per destinar-los a construir-hi habitatges i que en aquest cas, el
dret de superficie es regeix per dita llei, per la legislacio civil catalana i pel titol constitutiu del
dret i que, en el supodsit que els terrenys sobre els que es constitueixi el dret de superficie
integrin el Patrimoni Pablic de Sol i d’Habitatge, la constitucié onerosa o gratuita del dret de
superficie s’ha d’'ajustar al que estableixen els articles 165 a 170 de I'esmentat Decret Llei.

En el cas que ens ocupa, el contingut del dret de superficie es regeix pel Text refos de la Llei
del Sol i Rehabilitacid Urbana, pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme, art. 225 i concordants, Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre
cinqué del Codi civil de Catalunya, relatiu als drets reals, articles 564-1 a 564-6, i pel Titol
constitutiu.

Al tractar-se d'un negoci de naturalesa patrimonial li és d'aplicacié I'article 110 de la Ley
33/2003 de Patrimonio de las Administraciones Publicas, d'acord amb l'apartat 1 s’estableix el
seglent: “Los contratos, convenios y demas negocios juridicos sobre bienes y derechos
patrimoniales se regiran, encuanto a su preparacion y adjudicacion, por esta ley y sus
disposiciones de desarrollo y, en lo no previsto en estas normas, por la legislacion de contratos
de las Administraciones publicas. Sus efectos y extincion se regiran por esta ley y las normas
de derecho privado.”

La constitucié del dret de superficie és un contracte subjecte a la legislacié patrimonial, aixi
com a la legislacié sectorial especifica anteriorment referenciada.

Amb caracter general, i a reserva del que s'indicara posteriorment pel cas concret que ens
ocupa, els contractes patrimonials queden exclosos de la Llei de Contractes del Sector Public
(LCSP). Aguesta exclusi6 requereix la concurréncia del pressuposit que recull I'article 9.2 de la
LCSP que diu aixi: “Quedan, asimismo, excluidos de la presente Ley los contratos de
compraventa, donacién, permuta, arrendamiento y demas negocios juridicos analogos sobre
bienes inmuebles, valores negociables y propiedades incorporales, a no ser que recaigan sobre
programas de ordenador y deban ser calificados como contratos de suministro o servicios, que
tendran siempre el caracter de contratos privados y se regiran por la legislacion patrimonial. En
estos contratos solo podran incluirse prestaciones que sean propias de los contratos tipicos
regulados en la Seccion 1.2 del Capitulo Il del Titulo Preliminar, si el valor estimado de las
mismas no es superior al 50 por 100 del importe total del negocio y, a su vez, mantienen con la
prestacion caracteristica del contrato patrimonial relaciones de vinculacién 'y
complementariedad en los términos previstos en el articulo 34.2.”

Sobre aquest aspecte resulta molt il-lustratiu I'informe de la Junta Consultiva de Contractacio
de I'Estat, Informe 58/2019, en el que indica que “si la prestacion principal es la propia de un
contrato sujeto a la legislacién patrimonial, como la constitucion de un derecho de superficie, tal
contrato debe ser calificado como un contrato privado, y quedar sujeto a la normativa
patrimonial. Por el contrario, si nos encontramos ante un supuesto en que la prestacion
principal es la propia de un contrato administrativo tipico, lo que ocurre es que esta debe ser la
naturaleza propia del contrato, no tratdndose entonces de un contrato patrimonial.” | conclou
que “si la prestacion predominante es la propia de un contrato administrativo tipico, esta sera la
naturaleza juridica del contrato en cuestion.”
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Per tant, un aspecte rellevant als efectes de determinar si el negoci juridic pretés queda exclos
de la LCSP, consisteix en determinar que el valor de les prestacions d’'un contracte tipic com és
I'execucié d’obra, no supera el 50% del valor total de 'operacid. Es aquest un aspecte que ha
guedat justificat en l'informe técnic de data 16 de juliol de 2025 que consta a I'expedient.

Partint de la premissa que es tracta d'un contracte patrimonial, la JCCA d'Aragé defensa una
postura d’excloure [l'aplicaci6 de la normativa de contractacié publica als contractes
patrimonials. Exclusié que no és absoluta, atés que la LCSP inclou previsions expresses sobre
I'atribucié de competéncies per a celebrar aquest tipus de contractes -DA 22- .

La JCCA d'Arag6 entén que les remissions fetes en matéria de patrimoni al bloc normatiu de
contractacié publica no son efectives, atés que la propia llei de contractes, des de 2007, va
modificar la visié de les anteriors lleis, fent-ne una exclusié expressa (informe 6/2015, de 12 de
maig, en relacié6 amb els informes 4/2009, de 15 d'abril, 10/2010, de 15 de setembre, 14/2013 i
15/2013, de 26 de juny).

Aixi mateix la JCCA de Catalunya i la JCCA de Madrid, entre d'altres, defensen que els
contractes patrimonials estan exclosos de I'ambit d’aplicaci6 de la normativa aplicable
en materia de contractacio publica, i per tant, se’ls aplica la propia normativa especifica; si bé
a aquest tipus de contractes els sén d'aplicacié els principis que informen la contractacio
publica per a resoldre dubtes i llacunes. L'Informe de la JCCA de Catalunya de 21 de
desembre de 2022 considera que a diferéncia del que succeeix amb les concessions
demanials, als contractes privats com el dret de superficie no li s6n aplicables les prohibicions
de contractar previstes per la LCSP, en no existir una remissio legislativa especifica.

En consequeéncia la normativa aplicable al negoci juridic constitutiu d’'un dret de superficie sera
la seva normativa patrimonial al tractar-se de la seva normativa especifica.

Ara bé, en el cas que ens ocupa no es pot desconeixer I'existencia d’'un element diferenciador
pel fet de tractar-se d’un negoci juridic referit al Patrimoni Municipal del Sol i Habitatge i, en
conseqliéncia amb finalitat de satisfer de forma directa i immediata una necessitat publica. Com
s'indicara més endavant, a la llum de diferents pronunciaments judicials i de dictamens
d’'organs consultius en matéria de contractacid, aquests negocis juridics es qualifiguen com a
contractes administratius especials, aplicant el regim de l'article 25.2 de la LCSP que, ja ho
avancem, en el cas concret no és altre que el seu régim especific, és a dir, el patrimonial.

B-Régim de l'alienacié de I'immoble:

La segona operaci6 de trafic juridic patrimonial que recull el conveni, consisteix en l'alienacio
de directa en ple domini la finca situada al carrer Progrés nim. 189-193.

L'alienacio i gravamen de béns i drets patrimonials es troba regulat a I'article 209 del Text refés
de la Llei municipal i de regim local de Catalunya, aprovat per Decret legislatiu 2/2003, de 28
d'abril, aixi com en el Decret 336/1988, de 17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament del
patrimoni dels ens locals, article 40 i seglients (en tot alld que no s'oposi al TRLMCast)

L'apartat 2 ¢) de I'article 209 preveu I'adjudicacié directa si ho requereixen les particularitats del
bé, les necessitats que es volen satisfer o les limitacions del mercat immobiliari.
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El caracter alienable dels bens patrimonials resulta de I'article 7 de la Llei de Patrimoni de les
Administracions Publiques, concretament quan indica que “El régimen de adquisicion,
administracion, defensa y enajenacién de los bienes y derechos patrimoniales seréa el previsto
en esta ley y en las disposiciones que la desarrollen o complementen”.

Aquest caracter alienable dels bens patrimonials no és predicable dels demanials, que es
subjecten al seu caracter d’inalienable, inembargable i imprescriptible.

La gestié i administracio dels béns patrimonials s’han d’ajustar als segients principis recollits a
I'article 8 de la Llei de Patrimoni de les Administracions Publiques:

- Eficiéncia i economia en la gestio.
- Eficacia i rendibilitat en I'explotacié d’aquests béns i drets.

- Publicitat, transparencia, concurréncia i objectivitat en I'adquisicié, explotacié i alienacié
d’aquests béns.

- Identificacio i control a través d'inventaris o registres adequats.

- Col-laboracio i coordinacio entre les diferents administracions publiques, a fi d'optimitzar
la utilitzacio i el rendiment dels seus béns.

A ressaltar, atés el fi que persegueix el conveni que consta a I'expedient, la previsié recollida a
'apartat 2 de l'article 8: “En tot cas, la gestié6 dels béns patrimonials ha de coadjuvar al
desenvolupament i I'execucié de les diferents politiques publiques en vigor i, en particular, al de
la politica d’habitatge, en coordinacié amb les administracions competents.”

En conclusio, la segona operacié que recull el conveni, té per objecte I'alienacié d’'una finca per
a la construccié d’habitatges de protecci6 oficial de preu concertat.

Pels mateixos motius indicats al tractar el dret de superficie, ens trobem davant un negoci
juridic que es subjecta a la seva normativa especifica, que principalment esta formada per la
Llei de Patrimoni de les Administracions Publiques, Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s’aprova el text refés de la Llei d’'Urbanisme; el Text refés de la Llei del sdl i rehabilitacié
urbana aprovat pel Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre; la Llei 5/2006, de 10 de maig, del
llibre cinqué del Codi Civil de Catalunya i Llei 18/2007 de 28 de desembre del dret a I'habitatge

C-Naturalesa juridica del conveni

Com s’ha indicat anteriorment, el conveni recull dos negocis juridics cadascun amb el seu
regim juridic. Comparteixen ambdues operacions el seu caracter patrimonial i el fet de tractar-
se de bens que formen part del Patrimoni Municipal del Sol i, en conseqiiéncia amb finalitat de
satisfer de forma directa i immediata una necessitat publica.

Aquest darrer aspecte resulta determinant per determinar la naturalesa juridica del conveni. En
efecte, com s'indicara tot seguit, la satisfaccié d’'una necessitat publica és el que ha portat a
diferents pronunciaments judicials a considerar aquests convenis com contractes administratius
especials.
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El Tribunal Suprem va declarar la naturalesa administrativa d'una operacié de compravenda
d'una finca destinada a la construccié d'habitatges protegits a la Senténcia d'11 de juny de
1996. En la mateixa linia, s'ha pronunciat la Senténcia del Tribunal Suprem de 30 de maig de
2000 (Recurs 5746/1994), la de 9 de maig de 2011 i la de 8 de juny de 2016, aixi com la
Senténcia nim.1457/2015, de 30 juny del Tribunal Superior de Justicia de Castella i Lleé de
Valladolid, Sala Contenciosa-administrativa (recurs 61/2015). En aquests pronunciaments
jurisprudencials, els principals arguments que van portar als Tribunals a qualificar els
contractes com a administratius especials, justament deriven de l'apreciacié de la finalitat
publica que té per objectiu la contractacié i de l'apreciacié de la necessitat d'una especial tutela
de linterés public en el desenvolupament del contracte i, finalment, entendre que es tracta
d'una finalitat que s'emmarca plenament en les competéncies municipals. Aixi, la vinculacié del
patrimoni municipal del sol i I'habitatge a la consecucié d’'uns fins especifics fixats per la propia
Llei permet entendre que els contractes relatius als mateixos tinguin la naturalesa de contractes
administratius especials, ja que els contractes que es celebren relatius a aquests bens
necessariament han de complir els fins legalment establerts. En el mateix sentit es manifesta
I'lnforme 1/2007, de 19 d'abril, de la Junta Consultiva de Contractaci6 Administrativa de la
Generalitat de Catalunya i el Dictamen 687/2008, de 2 de desembre, del Consell Consultiu
d'Andalusia, aixi com el Dictamen 299/2017, de 13 de juliol, de la Comissié Juridica Assessora
de la Comunitat de Madrid.

Per tant, la cessi6 gratuita del dret de superficie i I'alienacié directa de les parcel-les objecte
d'aquest informe s’ha de considerar un contracte administratiu especial atesa la seva finalitat
de satisfaccio de I'interés public.

Els contractes administratius especials es troben regulats a Il'article 25. de la LCSP, d’'acord
amb aquest precepte tindran caracter administratiu els contractes segients, sempre que es
celebrin per una Administracio Publica: a) els contractes d’'obra, de concessio d'obra, concessio
de serveis, subministrament i serveis. El mateix article 25.1, en el seu apartat b), determina que
també tindran caracter administratiu els contractes d'objecte diferent als anteriorment
expressats, per0 que tinguin naturalesa administrativa especial por estar vinculades al gir o
trafic especific de I'’Administracié contractant o por satisfer de forma directa o immediata una
finalitat pablica de la especifica competéncia d’aquella.

Seguidament, I'apartat 2 de I'article 25 de la LCSP disposa que els contractes administratius es
regiran, en quant a la seva preparacio, adjudicacio, efectes, modificacié i extincio, per aquesta
llei i les seves disposicions de desenvolupament; supletdriament s'aplicaran les restants
normes de dret administratiu i, en el seu defecte, les normes de dret privat. No obstant, als
contractes administratius especials esmentats, els sera d’aplicacié, en primer terme, les seves
normatives especifiques.

En consequiéncia, i d'acord amb el que ha quedat exposat, el conveni objecte d’aquest informe
té naturalesa de contracte administratiu especial al tenir per objecte bens del Patrimoni
Municipal del SOl i Habitatge, és a dir, es tracta d’'una operacio juridica que persegueix de
forma directa i immediata una necessitat publica. D’acord amb l'article 25.2 de la LCSP és
d’'aplicacié en primer lloc i amb caracter preferent a la llei de contractes, la seva normativa
especifica, aixd és la normativa patrimonial anteriorment referenciada, i en segon terme la llei
de contractes. Com han reconegut els tribunals en els pronunciaments citats, aixd comporta
que el control jurisdiccional recau en l'ordre contenciés administratiu, tant en la fase de
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preparacié i adjudicacié, com en la d’efectes i extincié, aspecte que s’ha d’entendre extensiu al
régim de recursos en via administrativa, subjectant-se al régim del recurs especial en matéria
de contractacio.

IV. ANALISI JURIDIC DEL CONTINGUT DEL CONVENI

Primer.-

L’Ajuntament de Badalona és propietari de les segients finques inscrites al Patrimoni Municipal
de Sol i Habitatge:

A) FINCA NUMERO 1A

Descripcié: PARCEL-LA 4 ubicada al carrer Pomar Baix, 52 de Badalona, de 609,74 m2,
procedent del Projecte de Reparcel-lacié del poligon d’Actuacié PA-1 del Pla de Millora Urbana
del Sector de la Unié Vidriera (PMU), aprovat definitivament per la Junta de Govern Local del
dia 17 de maig de 2011

Referéncia cadastral: 8196501DF3889E

Carreques: Lliure de carregues.

Titol: pertany el ple domini d’aquesta finca a I'Ajuntament de Badalona, per titol de cessid
obligatoria i gratuita d’aprofitament, en virtut del Projecte de reparcel-lacié.

Dades registrals de la finca: inscrita al Registre de la Propietat nimero 1 de Badalona, Finca:
40.566; Volum: 4113; Llibre: 1307; Full: 28.

Valoracio de la finca 1A: D’acord amb I'informe emés pel Departament de Gestié urbanistica
de data 25 de febrer de 2025, segons les fitxes de I'inventari, el valor del solar del carrer Pomar
de Baix, 52, és de 1.274.526,78€

B) FINCA NUMERO 1B

Descripcié: PARCEL-LA 4, ubicada al carrer Pomar Baix, 68 de Badalona, de 147,50 m2,
procedent del Projecte de Reparcel-lacié, del poligon d’Actuacié PA-2 del Pla de Millora Urbana
del Sector de la Unié Vidriera (PMU), aprovat definitivament per la Junta de Govern Local del
dia 16 de setembre de 2011

Referéncia cadastral: 8196502DF3889E

Carregues: Lliure de carregues.

Titol: pertany el ple domini d’aquesta finca a I'Ajuntament de Badalona, per titol de cessio
obligatoria i gratuita d’aprofitament, en virtut del Projecte de reparcel-lacié.

Dades registrals de la finca: inscrita al Registre de la Propietat nimero 1 de Badalona, Finca:
41.289; Volum: 4149; Llibre: 1343; Full: 126.

Valoracié de la finca 1B: D’'acord amb l'informe emés pel Departament de Gestié urbanistica
de data 25 de febrer de 2025, segons les fitxes de I'inventari, el valor del solar del carrer Pomar
de Baix, 68, és de 308.320,38 €
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Qualificacié urbanistica i edificabilitat conjunta de les finques 1la i 1b : Les finques 1A i 1B estan
qualificades com a sol urba, clau 14bl i disposen, en conjunt, de 2.438,97 m2 de sostre
destinats a habitatge de proteccié oficial de preu concertat i de 590,01 m2 de sostre destinat a
altres usos complementaris que també es podra destinar a habitatge protegit, resultant, en
conjunt, un maxim de 3.028,98 m2 de sostre en el que es podran edificar un maxim de 30
habitatges de proteccio oficial de preu concertat.

Régim de disponibilitat: Les parcel-les 1A i 1B consten incorporades al Patrimoni Municipal del
Sol i de I'Habitatge de L'Ajuntament de Badalona, per rad del seu desti a la construccié
d’habitatges amb proteccié oficial i haver estat adquirides per cessio obligatoria i gratuita.

C) FINCA NUMERO 2

Descripcié: PARCEL-LA 1, de 675 m2 de superficie, ubicada al carrer Progrés, 189-193 Placa
del Cotonifici de Badalona, procedent del desenvolupament de la UA-1 del Pla Especial de les
illes compreses entre els carrers Progrés, Cervantes, Eduard Maristany i Ponent de Badalona,
aprovat definitivament el 22 de juliol de 2003, mitjan¢cant projecte de reparcel-lacié aprovat
definitivament per la Junta de Govern Local del 5 d’octubre de 2015.

Referéncia cadastral: 6580645D3868A

Carreques: Lliure de carregues.

Titol: pertany el ple domini d'aquesta finca a I'’Ajuntament de Badalona, per titol de cessio
obligatdria i gratuita d’aprofitament, en virtut del Projecte de reparcel-lacié.

Dades reqistrals de la finca: Inscrita al Registre de la Propietat numero 1 de Badalona, Finca:
43.575; Volum: 4247; Llibre: 1441; Full: 34.

Qualificacié urbanistica i edificabilitat: La finca 2 esta qualificada com a sol urba, clau 14bl i
disposa de 1698,43 m2 de sostre, dels quals 1.528,58 s6n amb desti a habitatge (lliure) i
169,84 m2 (10%) a altres usos.

Regim de disponibilitat: La parcel-la consta incorporada al Patrimoni Municipal del Sol i de
I'Habitatge de L’Ajuntament de Badalona per radé d’haver estat adquirida per cessié obligatoria i
gratuita.

Valoracio de la la finca 2: D’acord amb l'informe emeés pel Departament de Gestié urbanistica
de data 20 de febrer de 2025, la finca té un valor de 943.698,66€ atés que sera destinada a la
construccio d’habitatges amb proteccid oficial de preu concertat.

Segon.-

L’article 160.5 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refos de la Llei
d’'Urbanisme, assenyala que el Patrimoni del Sol i de I'Habitatge dels ens publics s’ha de
destinar, entre d’altres finalitats, a fer efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge
digne i adequat.

L'article 171 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la
Llei d’Urbanisme, estableix que els ens locals, poden constituir el dret de superficie en terrenys
de que siguin propietaris o propietaries per destinar-los a construir-hi habitatges i que en aquest
cas, el dret de superficie es regeix per dita llei, per la legislacié civil catalana i pel titol
constitutiu del dret i que, en el suposit que els terrenys sobre els que es constitueixi el dret de
superficie integrin el Patrimoni Public de Sol i d’Habitatge, la constitucié onerosa o gratuita del
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dret de superficie s’ha d’ajustar al que estableixen els articles 165 a 170 de I'esmentat Decret
Llei.

| l'article 166 de lindicat Decret legislatiu estableix que les administracions publiques que
gestionen el corresponent Patrimoni Puablic de Sol i d’Habitatge poden alienar els béns que
l'integren, mitjangant adjudicacio directa, en els suposits regulats per la seccié on es troba el
citat article i en els previstos per la legislacié aplicable en matéria d’habitatge.

Tercer.-

L'article 46.2.lletra c) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos
de la Llei d'urbanisme estableix que en les actuacions urbanistiques amb reserva de sol
destinat a habitatges de proteccié publica, el sdl amb aprofitament urbanistic de cessié
obligatdria s'ha d'emplacar sobre la reserva esmentada, amb I'obligacié de I'Administracié
adjudicataria de construir els habitatges de proteccié publica.

Respecte les finques 1A i 1B (carrer Pomar de Baix, num. 52 i 68 respectivament), de
conformitat amb el que preveu l'article 46.3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, respecte els terrenys cedits a qué fa referencia la
lletra ¢ de l'apartat 2 que estiguin destinats a I'Gs d'habitatge de proteccié publica han de
romandre en el patrimoni public de sol i d'habitatge de I'Administracié adjudicataria mentre el
planejament urbanistic mantingui aquesta destinacid, sense perjudici de poder constituir un dret
real de superficie sobre aquests terrenys.

| 'apartat 4.del reiterat article 46 del TRLUC afegeix que s'han de destinar al régim de lloguer,
dret de superficie o altres formes de cessid de I'lis sense transmissié de la propietat del sol els
habitatges de proteccié publica construits sobre els terrenys de titularitat publica a que fa
referéncia l'apartat 3.

Per tant, és possible la constitucié de drets de superficie sobre els béns que integren el PMSH,
per un termini que no pot excedir de 99 anys, sempre que es subjectin els béns a les finalitats
respecte dels destins possibles del PMSH, encara que amb les particularitats que es regulen en
l'article 162 del TRLUC

L’'adquisicié d'un dret de superficie, formalitzat en escriptura puablica i inscrit en el Registre de la
Propietat, suposa I'adquisicié d'un dret d’Us sobre el vol, sol i/lo subsdl, segons s’hagi constituit,
i d'un dret d'auténtica propietat sobre alld que en ell s’edifiqui, encara que limitat en el temps,
doncs solament es manté mentre es mantingui vigent el dret. En relaci6 amb aquesta qlestié
€s important tenir en compte que en conformitat amb el que preveu l'article 54.4 del Text refés
de la Llei del sol i rehabilitacid urbana aprovat pel Decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre,
guan no s’estableixi de forma expressa que el dret de superficie s’estengui al subsol de la finca
gue constitueixi el seu objecte, s’entendra que queda exclos, restant aquest sota el domini i
possessi6 del propietari del sol.

El dret de superficie es regula a Catalunya pel que es disposa en la Llei 5/2006, de 10 de maig,
del llibre cinqué del Codi Civil de Catalunya, relatiu als drets reals, i permet al superficiari,
durant el seu termini de duraci6, transmetre a tercers, totalment o parcialment, la propietat de
I'edificacio i el dret d'Us adquirits, aixi com gravar o hipotecar I'edificacié. Transcorregut el
termini acordat, pel que fa a I'edificacié, s'estara al que s’hagi pactat en el contracte, questio
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respecte de la qual els signants tenen plena llibertat de pactes, encara que si no s’estableix res
de manera especifica, la propietat de I'edificacié passa a ser del propietari del sol, en aquest
cas de I’Administracio, en virtut del dret d’accessié immobiliaria, pel qual el titular dominical del
s0l fa seu tot alldo que en ell s’edifiqui.

En aquest sentit, el pacte segon del conveni de col-laboracié entre I'Ajuntament de Badalona i
la cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L. preveu que finalitzat el termini del dret de
superficie, es produira la reversio del seu objecte a I'Ajuntament de Badalona, que es fara
constar en els corresponents contractes d’adjudicacié de la propietat superficiaria de les
entitats resultants de I'obra nova i divisié horitzontal que en el seu dia es practiqui sobre la finca
resultant de I'agrupacié.

Quart.-

Per altra banda, la finca identificada com a nimero 2, situada al carrer Progrés, 189-193 és
susceptible d'alienacié directa, d'acord amb allo previst per l'article 166 de l'indicat Decret
legislatiu 1/2010 de 3 d’agost mitjancant el qual s’aprova el Text refés de la llei d’'urbanisme,
qgue disposa que Les administracions publiques o les entitats urbanistiques especials que
gestionen el corresponent patrimoni public de sol i d’habitatge poden cedir gratuitament o
alienar amb caracter oner6s els béns que hi sén integrats mitjancant un concurs public, llevat
dels suposits regulats per aquesta secci6 i per la legislacio aplicable en matéria d’habitatge, en
els quals es pot fer per adjudicacio directa.

Cinqué.-

L'article 51.2 a) de la Llei del dret a I'habitatge disposa que tenen la condicié de promotors
socials d’habitatges “I'lncasol, els ajuntaments, les societats i  patronats municipals
d’habitatges, les cooperatives d’habitatges i les entitats urbanistiques especials.” i la Disposici
Addicional Divuitena al-ludeix a la promocié de les cooperatives establint el seglent: “1.S6n
d’aplicacio a les cooperatives totes les mesures de promocio i foment que s’estableix al capitol
Il del titol Il de la Llei 18/2002, de 5 de juliol, de cooperatives, que poden referir-se o estar
relacionades amb l'objecte i finalitats de la present llei. 2. Les administracions publiques o els
ens que depenen de les mateixes i les societats cooperatives d’habitatges o la Federacié de
Cooperatives d’Habitatges de Catalunya poden establir qualsevol de les modalitats de
col-laboracié a qué es refereix la Llei 18/2002, per complir amb l'objecte i finalitats de la present
llei, abastint el foment de noves formes de cessié d’Us d’habitatges destinats a politiques
socials”.

En aquest sentit, I'article 17.7 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre del Dret a I'Habitatge, en
concordanca amb l'article 168 del TRLUC preveu que «Els promotors socials a qué fa
referéncia l'article 51.2.a i b poden ésser receptors de cessions directes, a titol gratuit, i
d'alienacions directes de béns del patrimoni public de sol i d'habitatge amb la finalitat de
construir habitatges destinats a politiques socials.”

Sise.-

L'esmentat article 51.2.a de la Llei del dret a I'habitatge estableix expressament que tenen la
condici6é de promotors socials d'habitatges les cooperatives d'habitatges.
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En aquest sentit, LLAR UNIO CATALONIA, S.C.C.L., és una cooperativa d’habitatges
d’iniciativa social, sense afany de lucre, que disposa de I'homologacié de promotor social
d’habitatge atorgada per I'’Agéncia de I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya i disposa d’'una
dilatada experiéncia en la promocié d’habitatge protegit. El seu objecte social principal és “La
promocié i construccio d'habitatges, residéncies i edificacions destinades a col-lectius de
persones amb dificultats especials d'integracié social tals com a persones majors, joves,
persones amb discapacitat i altres col-lectius, i amb la finalitat de satisfer necessitats socials no
ateses o ateses insuficientment pel mercat. La promocié d'habitatges protegits destinats a la
venda, lloguer, amb o sense opcié de compra i la promocid, gestio, explotacio i adjudicacio
d'habitatges protegits”

Tanmateix cal posar de manifest I'experiéncia i trajectoria professional de la societat
cooperativa LLAR CATALONIA S.C.C.L. en relacié6 amb el desenvolupament de sol destinat a
habitatges sotmesos a un régim de proteccié publica, amb la finalitat de justificar la seva
idoneitat subjectiva per a resultar adjudicataria directa, aixi com cessionaria, de parcel-les
descrites anteriorment. Aixi consta també a I'expedient als efectes d’acreditar aquesta idoneitat
una memoria relativa a la trajectoria, experiencia i funcionament de la Societat Cooperativa.

L'article 167 de la TRLUC preveu que les administracions publiques poder cedir gratuitament
els béns que integren el Patrimoni municipal del Sol i de I'Habitatge a favor d’'entitats privades
sense anim de lucre.

En consequéncia, LLAR UNIO CATALONIA, SCCL pot ser receptora de forma directa de la
constitucié gratuita d’un dret real de superficie sobre les finques 1A i 1B (carrer Pomar Baix, 52
i Carrer Pomar Baix, 68, respectivament) i de l'alienacié directa de la finca 2 (carrer Progrés,
189-193) abans descrites.

LLAR UNIO CATALONIA, SCCL sol-licitara a I'Agéncia de I'Habitatge de la Generalitat de
Catalunya la qualificaci6 definitiva indefinida dels habitatges de proteccio oficial de preu
concertat que construeixi sobre la finca del carrer Progrés 189-193, amb renudncia expressa al
termini inferior de qualificacio que en aplicacié de I'apartat 2 de l'article 79 de LLEI 18/2007, de
28 de desembre, pogués correspondre als habitatges. La condicid de qualificacio indefinida
d’habitatge de proteccio oficial de preu concertat s'inscriura al Registre de la Propietat.

Setée.-

En relaci6 a la I'alienaci6 directa de la finca del carrer Progrés nim. 189-193 de Badalona, cal
tenir en compte el régim previst a l'article 209. 2.c) del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril
pel que s'aprova el Text Refés de la Llei municipal de Régim Local de Catalunya, que preveu
que es pot acordar l'adjudicacié directa si ho requereixen les particularitats del bé, les
necessitats que es volen satisfer o les limitacions del mercat immobiliari.

En aquest sentit, hi ha incorporada al present expedient, la memoria de I'alcaldia justificativa de
la conveniéncia i oportunitat de I'operacid projectada emesa en data 26 de juny de 2025.

En compliment de 'apartat d) de I'esmentat article 209.2 del TRLLMRLC, vist que el valor de la
finca, d’acord amb I'informe del Departament de Gestié urbanistica de data 20 de febrer de
2025, és de 943.698,66€. Per tant, caldra sol-licitar préeviament a la formalitzacié del conveni de
col-laboracié, I'informe del departament competent en matéria d’Administracié local. L'informe
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del departament s’ha d’emetre en un termini de vint dies. Si I'informe del departament no és
favorable, el ple ha d’adoptar I'acord d'alienacié amb els requisits que estableix I'article 47.2 de
la Llei de I'Estat 7/1985, del 2 d'abril, reguladora de les bases del régim local.

En aquest sentit, es va sol-licitar I'informe preceptiu de la DGAL, qui va emetre en data 1
d'agost de 2025 l'informe favorable, tal i com s’ha deixat constancia a I'apartat sisé dels
antecedents del present informe.

Vuite.-

Pel que fa a I'drgan competent, els apartats 1 i 2 de la Disposicié addicional segona de la Llei
9/2017, de 8 de novembre, de contractes del sector public, per la qual es transposen a
I'ordenament juridic espanyol les directives del Parlament Europeu i del Consell 2014/23/UE i
2014/24/UE, de 26 de febrer de 2014, estableix el seglent.

1. Corresponen als alcaldes i als presidents de les entitats locals les competéncies
com a organ de contractacio respecte dels contractes d'obres, de subministrament,
de serveis, els contractes de concessié d'obres, els contractes de concessio de
serveis i els contractes administratius especials, quan el seu valor estimat no superi
el 10 per cent dels recursos ordinaris del pressupost ni, en tot cas, la quantia de sis
milions d'euros, inclosos els de caracter plurianual quan la seva durada no sigui
superior a quatre anys, incloses les eventuals prorrogues, sempre que limport
acumulat de totes les seves anualitats no superi ni el percentatge indicat, referit als
recursos ordinaris del pressupost del primer exercici, ni la quantia assenyalada.

2. Corresponen al Ple les competéncies com a organ de contractacié respecte dels
contractes esmentats en I'apartat anterior que subscrigui I'entitat local, quan pel seu
valor o durada no corresponguin a l'alcalde o president de [l'entitat local, d’'acord
amb [l'apartat anterior. Aixi mateix, correspon al Ple aprovar els plecs de clausules
administratives generals als quals es refereix l'article 121 d’aquesta Llei.

Atés que la durada del negoci juridic contractual és superior als 4 anys, en aquest sentit
el dret de superficie té fixada una durada de 75 anys, la competéncia per aprovar el
conveni amb les obligacions que se’n deriva és del Ple.

Tanmateix, mitjancant acord de Ple de data 28 de juny de 2023 (BOPB 12 juliol de 2023),
posteriorment modificat per acord de Ple de 6 de setembre de 2024 (BOPB 3 d’octubre de
2024), s’ha delegat aquesta competéncia a la Junta de Govern Local.

Els acords de la Junta de Govern Local en Us de la delegacié del Ple de I'Ajuntament, es fara
constar aquestes circumstancies i es consideraran dictats per I'organ delegant, organ al qual
s’haura de mantenir informat de I'exercici de la delegacié, donant compte al Ple de les
esmentades resolucions, i seran immediatament executives i presumptament legitimes.

Aquestes propostes hauran de ser tractades en sessio publica de la Junta de Govern Local de
conformitat a la Senténcia del Tribunal Constitucional 161/2013, de data 26 de setembre.
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Aixi mateix, els assumptes que s’hagin de sotmetre a la Junta de Govern Local com a
consequencia d'aguesta delegacié, hauran de ser préviament dictaminats per la comissié
informativa competent per ra6 de la matéria, de conformitat amb I'article 123 del ROF.

Pel cas de sotmetre’s la proposta d’acord directament a la Junta de Govern Local, sense el
dictamen previ de la comissi6 informativa, atesa la urgéncia de I'actuacid, caldra donar compte
posteriorment I adopcié dels acords de qué es tracti a la Comissié Informativa competent per
ra6 de la matéria.

Vist que la finalitat de la tramitacié del present expedient és la construcci6 d’habitatge de proteccio
oficial per satisfer les necessitats de residencia habitual i permanent de la ciutadania.

Atés, que un cop aprovat inicialment I'expedient, caldra fer el tramit d'informacié publica i
posteriorment una aprovacid definitiva i no entrara en vigor fins transcorregut 15 dies més de la
publicacié definitiva a la plataforma de contractacié, atés que l'acord esta sotmés a recurs
administratiu especial d’acord amb l'article 44.1 de la LCSP. Interessa a aquest Ajuntament que
'expedient es pugui aprovar inicialment el més aviat possible per tal que comencin a comptar
aguests terminis esmentats.

En consequiéncia es proposa portar d’'urgencia a la CIAM del dia 26 de setembre de 2025 el
present expedient, aixi com introduir-lo d'urgéncia a la Junta de Govern Local del mateix dia 26 de
setembre de 2025, un cop sigui dictaminat per la CIAM.

Atesa la proposta de resolucio, els antecedents i fonaments juridics que la motiven, Junta de
Govern Local ACORDA:

PRIMER.- Aprovar inicialment la minuta del conveni de col-laboracié entre I'ajuntament de
Badalona i la cooperativa d’habitatges LLAR UNIO CATALONIA SCCL, per a la promocio
d’habitatges amb protecci6 oficial al municipi de Badalona, que diu el segiient:

“CONVENI ENTRE L’EXCM. AJUNTAMENT DE BADALONA | LA COOPERATIVA D’HABITATGES
LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, PER A LA PROMOCIO D’HABITATGE AMB PROTECCIO OFICIAL
AL MUNICIPI DE BADALONA.

A Badalona, a la data de la darrera signatura electronica
REUNITS

D'una part, I'll-im. Sr. Xavier Garcia Albiol, Alcalde del municipi de Badalona, en nom i representacié de
I'EXCM. AJUNTAMENT DE BADALONA, amb NIF P0801500J, ubicat a la PI. de la Vila, 1, -08911- de
Badalona; expressament facultat per a subscriure aquest document mitjancant I'acord del Ple de
I'’Ajuntament, de * de * de 2024, i assistit pel Secretari general d’aquest Ajuntament, el Senyor Victor Siles
Marc, actuant amb les funcions de fedatari public, segons disposa l'apartat i) de l'article 3.2 del Reial
decret 128/2018, de 16 de marg, pel qual es regula el regim juridic dels funcionaris d’Administracié Local
amb habilitacié nacional.

D’una altra part, els senyors F F C , amb DNI 5453 -A iM F

C , amb DNI 91.C Y, President i Tresorer, respectivament, del Consell Rector de la Cooperativa
d’habitatges LLAR UNIO CATALONIA SCCL, en nom i representacié d’aquesta entitat, la qual té el CIF
F63010896 i domicili al carrer Sant Oleguer, num.16, local Baixos, de Barcelona. Es troben facultats en
virtut dels d’acords de I'’Assemblea General i del Consell Rector de data 26 d'octubre de 2022, elevats a
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publics, mitjancant escriptura autoritzada pel Notari de Barcelona el senyor A S B , el dia4
de novembre de 2022, amb numero 6140 de protocol, inscrita al Registre de Cooperatives de Barcelona al
full ndmero 12719.

Intervenen en funcidé dels seus carrecs respectius i en us de les facultats que tenen conferides i, a titol de
preambul,

MANIFESTEN

1.- El dret a I'habitatge es defineix a la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge, com el dret
de tota persona a accedir a un habitatge digne que sigui adequat, en les diverses etapes de la vida de
cadascu, a la situacié familiar, economica i social i a la capacitat funcional.

El conjunt d'activitats vinculades amb el proveiment d'habitatges destinats a politiques socials es va
configurar en dita Llei com un servei d'interés general.

Il. Que l'article 47 de I'Estatut d’Autonomia de Catalunya estableix que els poders publics han de facilitar
I'accés a I'habitatge mitjian¢ant la promocié d’habitatge protegit.

En aquest sentit, I'Ajuntament de Badalona ha acreditat, al llarg dels anys, un manifest interés i una
significada vocacid per procurar habitatges dignes i adequats a la seva ciutadania i per cercar formules
per generar noves oportunitats al territori que permetin configurar una bona oferta d’habitatge puablic i
privat que doni resposta a les necessitats dels residents al municipi.

Les persones inscrites demandants d’habitatge amb proteccié oficial al municipi de Badalona sén 1743
persones a data de 31 de desembre de 2024.

De l'informe del Registre de sol-licitants d’habitatge amb proteccié oficial confeccionat per I'’Agéncia de
I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya i corresponent a juny de 2024, s'extreu que a la provincia de
Barcelona un 39% de les persones inscrites al Registre opten per I'habitatge en propietat i un 9% per un
habitatge en régim de dret de superficie.

En base a aquestes dades es conclou que, per donar resposta a les necessitats residencials de les
persones demandants d’habitatge del municipi de Badalona referides, s’ha de posar de forma urgent a
disposicié de les mateixes una amplia oferta d’habitatges de venda del ple domini o de la propietat
superficiaria.

Ill. Que I'’Ajuntament de Badalona és titular de les seglients finques:

A) FINCA NUMERO 1A

Descripcio: PARCEL-LA 4 ubicada al carrer Pomar Baix, 52 de Badalona, de 609,74 m2, procedent del
Projecte de Reparcel-lacié del poligon d’Actuacié PA-1 del Pla de Millora Urbana del Sector de la Unié
Vidriera (PMU), aprovat definitivament per la Junta de Govern Local del dia 17 de maig de 2011

Referéncia cadastral: 8196501DF3889E

Carregues: Lliure de carregues.

Titol: pertany el ple domini d’aquesta finca a I'Ajuntament de Badalona, per titol de cessioé obligatoria i
gratuita d’aprofitament, en virtut del Projecte de reparcel-lacio.

Dades registrals de la finca: inscrita al Registre de la Propietat nimero 1 de Badalona, Finca: 40.566;
Volum: 4113; Llibre: 1307; Full: 28.
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Valoracio de la finca 1A: D’acord amb l'informe emés pel Departament de Gestié urbanistica de data 25
de febrer de 2025, segons les fitxes de l'inventari, el valor del solar del carrer Pomar de Baix, 52, és de
1.274.526,78 € (annex 1).

B) FINCA NUMERO 1B

Descripcio: PARCEL-LA 4, ubicada al carrer Pomar Baix, 68 de Badalona, de 147,50 m2, procedent del
Projecte de Reparcel-lacié del poligon d’Actuacié PA-2 del Pla de Millora Urbana del Sector de la Unio
Vidriera (PMU), aprovat definitivament per la Junta de Govern Local del dia 16 de setembre de 2011

Referéncia cadastral: 8196502DF3889E

Carreques: Lliure de carregues.

Titol: pertany el ple domini d’'aquesta finca a I'Ajuntament de Badalona, per titol de cessié obligatoria i
gratuita d’aprofitament, en virtut del Projecte de reparcel-lacid.

Dades registrals de la finca: inscrita al Registre de la Propietat nimero 1 de Badalona, Finca: 41.289;
Volum: 4149; Llibre: 1343; Full: 126.

Qualificacié urbanistica i edificabilitat conjunta de les finques la i 1b: Les finques 1A i 1B estan
qualificades com a sol urba clau 14b1 i disposen, en conjunt, de 2.438,97 m2 de sostre destinats a
habitatge de proteccié oficial de preu concertat i de 590,01 m2 de sostre destinat a altres usos
complementaris que també es podra destinar a habitatge protegit, resultant, en conjunt, un maxim de
3.028,98 m2 de sostre en el que es podran edificar un maxim de 30 habitatges de proteccio oficial de preu
concertat.

Régim de disponibilitat: Les parcel-les 1A i 1B consten incorporades al Patrimoni Municipal del Sol i de
I'Habitatge de I'Ajuntament de Badalona, per raé del seu desti a la construccié d’habitatges amb protecci6
oficial i haver estat adquirides per cessio obligatoria i gratuita.

Valoraci6 de la finca 1B: D'acord amb I'informe emés pel Departament de Gestié urbanistica de data 25
de febrer de 2025, segons les fitxes de l'inventari, el valor del solar del carrer Pomar de Baix, 68, és de
308.320,38€ (annex 1).

C) FINCA NUMERO 2

Descripcio: PARCEL-LA 1, de 675 m2 de superficie, ubicada al carrer Progrés, 189-193 Placa del
Cotonifici de Badalona, procedent del desenvolupament de la UA-1 del Pla Especial de les illes
compreses entre els carrers Progrés, Cervantes, Eduard Maristany i Ponent de Badalona, aprovat
definitivament el 22 de juliol de 2003, mitjangant projecte de reparcel-lacié aprovat definitivament per la
Junta de Govern Local del 5 d’octubre de 2015.

Referéncia cadastral: 6580645D3868A

Carreques: Lliure de carregues.

Titol: pertany el ple domini d’aquesta finca a I'Ajuntament de Badalona, per titol de cessié obligatoria i
gratuita d’aprofitament, en virtut del Projecte de reparcel-lacid.

Dades registrals de la finca: Inscrita al Registre de la Propietat nimero 1 de Badalona, Finca: 43.575;
Volum: 4247; Llibre: 1441; Full: 34.
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Qualificacié urbanistica i edificabilitat: La finca 2 esta qualificada com a sol urba, clau 14b1 i disposa de
1698,43 m2 de sostre, dels quals 1.528,58 sén amb desti a habitatge (lliure) i 169,84 m2 (10%) a altres
usos.

Régim de disponibilitat: La parcel-la consta incorporada al Patrimoni Municipal del Sol i de I'Habitatge de
I’Ajuntament de Badalona per ra6 d’haver estat adquirida per cessio obligatoria i gratuita.

Valoraci¢ de la la finca 2: D’acord amb I'informe emeés pel Departament de Gestié urbanistica de data 20
de febrer de 2025, la finca té un valor de 943.698,66€ (annex 2) atés que sera destinada a la construccio
d’habitatges amb proteccio oficial de preu concertat.

IV. Les finques 1A i 1B, de conformitat amb el que preveu l'article 46.3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, han de romandre en el patrimoni pablic de
sol i d'habitatge de I'’Administracié adjudicataria mentre el planejament urbanistic mantingui aquesta
destinacio, sense perjudici de poder constituir un dret real de superficie sobre aquests terrenys.

Vist que l'article 160.5 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
d’Urbanisme, assenyala que el Patrimoni del Sol i de I'Habitatge dels ens publics s’ha de destinar, entre
d’altres finalitats, a fer efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge digne i adequat.

Per dur a terme aquestes politiques d’habitatge, I'article 8 de la referida Llei del dret a I'habitatge preveu
que, els ens locals, sota el principi d'autonomia per a la gestio de llurs interessos, exerceixen les
competéncies d'habitatge, d'acord amb el que estableixen la legislacié de régim local, la legislacio
urbanistica i la propia Llei del Dret a I'Habitatge, sense perjudici de la capacitat de subscriure convenis i
concertar actuacions, entre altres, amb els agents d'iniciativa social i privada que actuen sobre el mercat
d'habitatge protegit i lliure.

Aixi mateix, l'article 2 de la llei 18/2007, de 28 de desembre del Dret a I'Habitatge, assenyala la necessitat
de potenciar la participacido de les cooperatives d'habitatges i de les entitats de caracter social i
assistencial en les politiques d'habitatge, entre d'altres, en les actuacions de promocié del parc
d'habitatges.

Per la seva banda, la Llei 18/2007 de 28 de desembre del Dret a I'Habitatge, com a legislacié sectorial
especifica aplicable en matéria d’habitatge, assenyala al seu article 17.7 que els promotors socials a qué
fa referencia l'article 51.2.a) i b) de la mateixa Llei poden ésser receptors de cessions directes, a titol
gratuit, i d'alienacions directes de béns del Patrimoni Public de Sol i d'Habitatge amb la finalitat de
construir habitatges destinats a politiques socials.

L’esmentat article 51.2.a estableix expressament que tenen la condicié de promotors socials d'habitatges
les cooperatives d'habitatges.

En aquest sentit, LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, és una cooperativa d’habitatges d’iniciativa social,
sense afany de lucre, que disposa de 'homologacio de promotor social d’habitatge atorgada per I'Agéncia
de I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya i disposa d'una dilatada experiéncia en la promocio
d’habitatge protegit. El seu objecte social principal és “La promocid i construccioé d'habitatges, residéencies i
edificacions destinades a col-lectius de persones amb dificultats especials d'integracié social tals com a
persones majors, joves, persones amb discapacitat i altres col-lectius, i amb la finalitat de satisfer
necessitats socials no ateses o ateses insuficientment pel mercat. La promocid d'habitatges protegits
destinats a la venda, lloguer, amb o sense opcié de compra i la promocid, gestio, explotacio i adjudicacio
d'habitatges protegits”

V. Per altra banda, la finca identificada com a nimero 2, situada al carrer Progrés, 189-193 és susceptible
d’alienacié directa a favor de LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, d’acord amb alld previst per l'article 166 de
lindicat Decret legislatiu estableix que les administracions publiques que gestionen el corresponent
Patrimoni Public de Sol i d’Habitatge poden alienar els béns que l'integren, mitjancant adjudicaci6 directa.
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L’article 167 de la TRLUC determina que les administracions publiques poder cedir gratuitament els béns
que integren el Patrimoni municipal del Sol i de 'Habitatge a favor d’entitats privades sense anim de lucre.

En conseqiiéncia, LLAR UNIO CATALONIA, SCCL pot ser receptora de forma directa de la constitucié
gratuita d’un dret real de superficie sobre les finques 1A i 1B (carrer Pomar Baix, 52 i Carrer Pomar Baix,
68, respectivament) i de I'alienacid directa de la finca 2 (carrer Progrés, 189-193) abans descrites.

VI.- En el citat context, les parts declaren la seva voluntat de desenvolupar un marc de col-laboracié que
permeti promoure sobre les tres finques identificades en I'expositiu Il habitatges amb proteccid oficial de
preu concertat adregats a satisfer, amb caracter preferent, les necessitats de residencia habitual i
permanent de la ciutadania de Badalona i, per tal d’'assolir I'objectiu expressat, en el marc del que
preveuen els articles els articles 165 i segients del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
S'aprova el Text refés de la llei d'urbanisme i els articles 17.7 i 51.2.a de la Llei 18/2007 de 28 de
desembre del Dret a I'Habitatge, les parts

CONVENEN
PRIMER.- OBJECTE

Constitueix l'objecte del present conveni entre I'’Ajuntament de Badalona i la societat cooperativa LLAR
UNIO CATALONIA, SCCL la concertacié de les actuacions necessaries per dur a terme l'operacié de
proveiment d’habitatges destinats a politiques socials —I'habitatge de proteccid oficial de preu concertat-,
mitjiangant la constitucié d’un dret real de superficie sobre les finques 1A i 1B (carrer Pomar Baix, 52 i 68,
respectivament) i la transmissio del ple domini de la finca 2 (Carrer, Progrés, 189-193) descrites en
I'expositiu tercer, mitjancant l'adjudicacié directa de I'Ajuntament de Badalona a favor de LLAR UNIO
CATALONIA, SCCL, amb desti a l'adjudicacié de la propietat superficiaria dels habitatges resultants de
declaracio I'obra nova i divisié horitzontal en el cas de les finques 1A i 1B i amb transmissi6 del ple domini
dels habitatges respecte a la finca 2.

SEGON.- COMPROMISOS AJUNTAMENT DE BADALONA

2.1 En relacié amb les finques 1A i 1B

L’Ajuntament de Badalona constituira sobre les finques del carrer Pomar de Baix, num. 52 i nimero 68
(finques 1A i 1B respectivament) un dret real de superficie a favor de LLAR UNIO CATALONIA, SCCL,
mitjangant I'atorgament de la corresponent escriptura publica, a 'empara de les previsions de l'art. 17.7 de
la Llei del dret a I'habitatge i de l'art. 171 del Text Refos de la Llei d’Urbanisme.

La constitucié del dret de superficie a favor de la Societat Cooperativa es formalitzara en escriptura
publica davant el notari que designi 'Ajuntament i sera gratuit, per un termini de setanta-cinc (75) anys a
comptar des de la data d’atorgament de [l'escriptura publica i comprendra el vol i el subsol de les
esmentades finques.

A efectes de possibilitar el projecte constructiu de I'edifici sobre ambdues finques, préevia o simultaniament
a la concessio de la preceptiva llicéncia d'obres majors, I'’Ajuntament autoritzara I'agrupacio de les finques
1A i 1B en una Unica finca registral, prévia sol-licitud de la cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, SCCL.

La finca resultant de I'agrupacié de les finques 1A i 1B es destinara per LLAR UNIO CATALONIA, SCCL a
la construccio d'un edifici d’habitatges amb proteccié oficial de preu concertat amb desti a la venda de la
propietat superficiaria, per un termini de 75 anys, lliure de carregues i gravamens, una vegada
finalitzades les obres i obtinguda la primera ocupacio de I'edifici. Aixi mateix, d’acord amb el planejament,
en el mateix edifici es construira un local d’aproximadament 513,12 m2 de superficie, ubicat en la planta
baixa de I'edifici, propietat de I’Ajuntament de Badalona, les despeses de construccié del qual aniran a

Junta de Govern Local nim. 33/ 26-09-2025 23

Document signat electronicament (Llei 39/2015). L'autenticitat d’aquest document es pot comprovar
mitjangant el CSV: 15704303071636777614 en https://seu.badalona.cat/validacio

Ajuntament de Badalona - NIF P0801500J - Plaga La Vila, 1 - 08911



file://seu.badalona.cat/validacio

Ajuntament de Badalona

Secretaria General

carrec de I'’Ajuntament de Badalona, qui sera qui el gestionara. En cap cas, el dret de superficie no inclou
I'esmentat local.

La determinaci6 detallada de les condicions que regiran el dret de superficie a constituir sobre les finques
1A i 1B es regulen sobre la base de les seglients previsions:

. L’objecte del dret de superficie comprendra tant el sol com el subsol de les finques 1A i 1B.

. El termini per fer efectiu el desti final de la constitucié del dret de superficie sén els que
s’indiquen a la clausula sisena d’aquest conveni.

. Finalitzat el termini del dret de superficie, es produira la reversioé del seu objecte a I’Ajuntament
de Badalona. Les obres i millores incorporades en I'edifici no donaran dret a indemnitzacié o
compensacio a favor dels superficiaris.

. La constiucié del dret de superficie es subjectara a les segtlients condicions resolutories previstes
a l'article 170 de la Llei d’'Urbanisme:

1. El document public en quée consti la transmissié del dret de superficie sobre les finques 1A i 1B ha
d’establir la destinaci6 final de les mateixes a la construccié d'un edifici d’habitatges amb proteccio oficial
de preu concertat amb desti a la venda de la propietat superficiaria, lliure de carregues i gravamens, una
vegada finalitzades les obres i obtinguda la primera ocupacio de I'edifici, aixi com que, el termini per fer-la
efectiva sera el que s’indica a la clausula sisena del present conveni.

2. La persona adquirent del dret de superficie, mitjangant el document public de transmissio, s'obligara a
destinar els béns transmesos a la finalitat establerta en els terminis fixats en la clausula sisena d’aquest
conveni i a no transmetre els drets adquirits a terceres persones per actes inter vivos mentre no els destini
a aquesta finalitat, llevat que I'administracio o entitat transmetent ho autoritzi.

El compliment d’aquestes obligacions es garantira mitjiangant condicio resolutoria expressa del contracte
de constitucié del dret de superficie. Si la persona adquirent del dret de superficie incompleix els terminis
fixats per a destinar els béns a la finalitat establerta, I'administracié transmetent pot exigir el compliment
d’aquesta obligacio finalista o resoldre el contracte de transmissio del dret , amb el rescabalament dels
danys i 'abonament d’interessos en ambdds casos tenint en compte les indemnitzacions o penalitzacions
que, si escau, I'administracié transmetent estableixi en el document public de constitucié del dret de
superficie. Tanmateix, I'administracié transmetent pot prorrogar els terminis fixats per a complir I'obligacio
esmentada.

El document public de constitucié del dret de superficie 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 modificacio del
planejament urbanistic general que comporti un increment del valor dels terrenys. Aquesta modificacio
només pot tenir lloc per les circumstancies sobrevingudes que objectivament legitimin la modificacio,
d’acord amb el que disposa l'article 97.2.a. del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el
Text refos de la Llei d'urbanisme

3. Les condicions indicades s’han de fer constar en la inscripcié de la transmissié que es formalitzi en el
Registre de la Propietat d’'acord amb la legislacié registral aplicable i amb els efectes que aquesta
estableix.

. L'Ajuntament de Badalona autoritzara autoritzara expressament a la cooperativa, en I'escriptura que
instrumenti la constitucié del dret de superficie, per tal que sobre el dret de superficie o sobre I'edifici
o les entitats resultants de I'escriptura d'obra nova i de constitucié del régim de propietat horitzontal
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de Il'edifici, pugui constituir una hipoteca, per un import maxim que no superi el preu maxim de venda
(per m2 dtil) del dret de superficie dels habitatges i annexos vinculats fixat en la seva qualificacio
provisional, a favor d’una entitat de créedit per tal de garantir I'atorgament de préstecs o créedits, per
financar la construccié de I'edifici d’habitatges, amb lliuraments supeditats al control per l'entitat
creditora, de la realitzaci6 de les obres i proporcional al desenvolupament d’aquestes.

Qualsevol hipoteca constituida haura de ser totalment cancel-lada en el moment en qué es procedeixi
a l'entrega de I'edifici al titular del sol, a la finalitzacié del termini del dret de superficie.

A fi de possibilitar la viabilitat del projecte constructiu, la totalitat de condicions resolutories que
s’imposin en l'escriptura publica que instrumenti la transmissio del dret de superficie a favor de LLAR
UNIO CATALONIA, SCCL restaran automaticament posposades a la constitucié de la hipoteca que
gravi la finca, en garantia dels préstecs o crédits que la cooperativa concerti per finangar la promocio,
de tal forma que aquesta tingui rang preferent.

Els socis de la cooperativa adquirents de la propietat superficiaria de les diferents entitats de
I'immoble, podran subrogar-se, en la part corresponent a I'entitat adquirida, en el préstec hipotecari
constituit per la cooperativa per a finangar les obres de construccio de I'edifici en el moment d’atorgar
l'escriptura publica de transmissio al seu favor del dret de superficie, una vegada disposin del
corresponent visat del contracte per I’Agéncia de I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya.

Els socis adjudicataris dels habitatges, aixi com el successius adquirents de les diferents entitats,
podran sol-licitar la constitucié d’altra hipoteca, per financar I'adquisicié del seu habitatge i annexos
vinculats, i es procedeixi, préviament a la cancel-lacié del préstec hipotecari concertat per la
cooperativa per a financgar les obres de ['edifici. En aquest cas, hauran de comunicar a I'’Ajuntament
de Badalona les dades del nou titular.

L’impagament per les superficiaries de més de cinc venciments del préstec hipotecari que
correspongui sera causa d’extincio del dret de superficie i, per tant, del dret d’us sobre I'habitatge.
Sens perjudici de l'execucié de la garantia hipotecaria, I'’Ajuntament es reserva la facultat de
subrogar-se en les obligacions derivades de I'esmentat préstec hipotecari o bé procedir a la seva
cancel-lacié, d’acord amb la legislacié vigent en cada moment.

» La superficiaria respondra, d’acord amb la normativa legal aplicable, dels danys i perjudicis que, si
s'escau, es produeixin a terceres persones o al mateix Ajuntament a conseqtiéncia de la realitzacio
de les obres de construccio.

» La Supefficiaria adjudicara la propietat superficiaria dels habitatges i annexos vinculats resultants de
I'obra i divisié horitzontal entre els seus cooperativistes, juntament amb la part corresponent dels
elements comuns de I'edifici, representats en el coeficient general de propietat superficiaria.

 En el moment d’atorgament del document public que instrumenti la transmissio de la propietat
superficiaria de les diferents entitats a favor dels seus adquirents, aquests restaran automaticament
subrogats, en substitucioé de la cooperativa i en la part corresponent al coeficient atribuit a les entitats
adjudicades, en la totalitat de drets i obligacions vinculats a la constitucio del dret de superficie.

S’haura de lliurar a I'’Ajuntament copia integra de les escriptures de transmissié de la propietat
superficiaria de les diferents entitats.

* A excepcio de la primera transmissio que realitzi la cooperativa de la propietat superficiaria de les
diferents entitats resultants de I'obra nova i divisié horitzontal entre els seus socis, les segones i
successives transmissions estaran subjectes a l'autoritzacié prévia de I'’Ajuntament, en la seva
qualitat de propietari del sol. Un cop sol-licitada pel nou superficiari aquesta autoritzacio,
I'’Ajuntament, com a titular del sol, podra:
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a) Exercir un dret de tempteig i retracte i recuperar la propietat superficiaria. En aquest cas, el
preu es calculara a partir del preu aplicat en la primera transmissio, que es reduira en
proporcid als anys que restin fins a I'extincio del dret de superficie i s’actualitzara en funcio
de l'evolucié de I'IPC des de la data de la qualificacié definitiva de I'habitatge. Del preu
resultant es descomptaran les quantitats que I’Ajuntament hagués de satisfer en concepte
de reparacions pel mal Us de I'habitatge més l'import del deute pendent de satisfer del
préstec amb garantia hipotecaria que gravi la propietat superficiaria.

b) Autoritzar la transmissio a tercers del dret de superficie sobre I'habitatge sempre que el nou
comprador reuneixi els requisits necessaris per a I'adjudicacié d’'un habitatge amb proteccio
oficial.

S’entendra donada I'autoritzacio per a la transmissio si han transcorregut tres mesos sense
resposta per part de I'’Ajuntament o si aquest en el mateix periode no ha posat a disposicio
del superficiari la quantitat que correspongui.

El termini maxim del dret de superficie per al segon i successius adquirents sera el que resti per finalitzar
del constituit a favor de la superficiaria.

El nou adquirent s’haura de subrogar en les obligacions contretes per I'anterior superficiari davant tercers,
especialment, en les garantides mitjangant hipoteca sobre el dret de superficie o sobre les construccions
que es derivin d’aquest.

« Als contractes de transmissié del dret de superficie sobre les diferents entitats a favor dels
adjudicataris es fara constar el segtient:

- Que els superficiaris hauran de satisfer les despeses de conservacié i manteniment de
I'edifici i els habitatges per tal que la reversié dels mateixos es produeix en correcte estat de
conservacio, aixi com els tributs que siguin adients.

- Que els supefrficiaris hauran de concertar una asseguranca que cobreixi els riscos vinculats
a l'edifici i les diferents entitats que els composen.

- Que seran causes de resolucioé de la transmissio del dret de superficie:

La segona i successives transmissions, I'arrendament, la cessié o gravamen del
dret de superficie, sense I'expressa i prévia autoritzacié de I'Ajuntament.
L’incompliment per part de l'adquirent del dret de superficie dels deures de
conservacio i rehabilitacio.

L’incompliment de les restants obligacions previstes en el contracte de constitucio
del dret de superficie.

L’impagament de més de cinc venciments del préstec hipotecari corresponent a
I'habitatge i annexos.

El transcurs del termini del dret de superficie.

Finalitzat el termini del dret de superficie, es produira la reversié del seu objecte a I'Ajuntament de
Badalona, que es fara constar en els corresponents contractes d’adjudicacio de la propietat superficiaria
de les entitats resultants de I'obra nova i divisié horitzontal que en el seu dia es practiqui sobre la finca
resultant de I'agrupacio.

2.2 En relacié a la finca 2

L’Ajuntament de Badalona alienara de forma directa en ple domini la finca situada al carrer Progrés nam.
189-193 a favor de LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, pel preu resultant de la seva valoracio, aixo és, la
quantitat de 943.698,66€ (NOU-CENTS QUARANTA-TRES MIL SIS-CENTS NORANTA-VUIT EUROS
AMB SEIXANTA-SIS CENTIMS), al'empara de l'art. 17.7 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre del dret
a I'habitatge i de l'art. 166.2 in fine del Text Refés de la Llei d’Urbanisme. El preu d'alienacié és de
943.698,66€ (NOU-CENTS QUARANTA-TRES MIL SIS-CENTS NORANTA-VUIT EUROS AMB
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SEIXANTA-SIS CENTIMS) i que resulta de Iinforme de valoracié emés pels serveis municipals, tal com
s’indica a l'apartat quart.

L’alienacid directa sera formalitzada en escriptura publica i sera objecte d’inscripcié al Registre de la
Propietat de Badalona.

2.3. En relaci6 a les finques 1A 1Bi2

La constitucio directa del dret real de superficie sobre les finques 1A i 1B i I'alienacié directa del ple domini
de la finca 2 a favor de LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, es formalitzara mitjancant I'atorgament de la/les
corresponent/s escriptura/es publica/ques, prévia tramitacié dels procediments legalment previstos a
I'efecte, amb desti a la construccié d’habitatges de proteccié oficial de preu concertat i aquesta es
produira en els termes previstos en aquest Conveni.

Totes les despeses derivades de 'atorgament de I'escriptura publica que instrumenti la constitucié del dret
real de superficie sobre les finques 1A i 1B i la transmissio del ple domini de la finca 2 a favor de LLAR
UNIO CATALONIA, SCCL, fins a la seva inscripcié registral, seran a carrec d’aquesta ultima, a excepcié
de la plusvalua municipal, que en el suposit que es merités, sera per compte de I'Ajuntament de
Badalona.

La constitucié del dret real de superficie sobre les finques 1A i 1B i la transmissié del ple domini sobre la
finca 2 es realitzara en concepte de lliure de tot tipus de carregues, impostos i gravamens, incloses les
despeses d'urbanitzacio i lliure de qualsevol carrec addicional per rad de I'existéncia de sols contaminats
o restes arqueologiques.

TERCER.- COMPROMISOS DE LLAR UNIO CATALONIA, SCCL

3.1. Les finques 1A i 1B,

LLAR UNIO CATALONIA, SCCL es compromet a tramitar I'agrupacié de les finques del carrer Pomar de
Baix, nim. 52 i nimero 68 (finques 1A i 1B respectivament), objecte del dret de superficie, les quals seran
destinades a la construccié d’un edifici de 20 habitatges amb protecci6 oficial de preu concertat de venda
de la propietat superficiaria i, en el seu cas, 20 places d'aparcament i 20 trasters que podran estar
vinculats als habitatges, aixi com, a un local en la planta baixa de ['edifici, de conformitat amb les
previsions del planejament aplicable.

La Cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, SCCL entregara a I'Ajuntament, el local resultant de la
construccio de I'edifici de les finques el carrer Pomar de Baix, 52 i 68 sense cap instal-lacio, diafan i
sense cap obra de condicionament, i sera I'Ajuntament qui s’encarregara de redactar el projecte
d’adequacio de local i de licitar les obres d’execucid del mateix al seu carrec.

El superficiari, LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, podra constituir la propietat superficiaria en régim de
propietat horitzontal amb separacié del terreny corresponent al propietari, sense necessitat del
consentiment del propietari del sol.

3.2. La Finca 2,

LLAR UNIO CATALONIA, SCCL destinara, prévi pagament de l'import de la seva transmissio, la finca
situada al carrer Progrés 189-193, alienada de forma directa per I'Ajuntament de Badalona a favor de
I'esmentada cooperativa, a la construccié d'un edifici de 14 habitatges amb proteccié oficial de preu
concertat, de venda i, en el seu cas, 14 places d’aparcament i 14 trasters que podran estar vinculats als
habitatges, de conformitat amb les previsions del planejament aplicable.

LLAR UNIO CATALONIA, SCCL sol-licitara a I'’Agéncia de I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya la
qualificacié definitiva indefinida dels habitatges de proteccié oficial de preu concertat que construeixi sobre

Junta de Govern Local nim. 33/ 26-09-2025 27

Document signat electronicament (Llei 39/2015). L'autenticitat d’aquest document es pot comprovar
mitjangant el CSV: 15704303071636777614 en https://seu.badalona.cat/validacio

Ajuntament de Badalona - NIF P0801500J - Plaga La Vila, 1 - 08911



file://seu.badalona.cat/validacio

Ajuntament de Badalona

Secretaria General

dites finques amb rentncia expressa al termini inferior de qualificacié que en aplicacié de l'apartat 2 de
l'article 79 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, pogués correspondre als habitatges. La condicié de
qualificacié indefinida d’habitatge de proteccié oficial de preu concertat s’inscriura al Registre de la
Propietat.

3.3. El projecte constructiu dels edificis sera el que determini LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, respectant,
en qualsevol cas, la normativa urbanistica i técnica d’edificaci6 que sigui aplicable i, en particular, la
normativa sobre construccié d’habitatges amb proteccid oficial.

Cada habitatge disposara d'una placa d'aparcament i, en cas que sigui possible, ateses les
caracteristiques de 'immoble a construir, també d’un traster com a annex vinculat.

QUART.- VALORACIONS | FORMA DE PAGAMENT

La valoraci¢ fiscal de la constitucié del dret real de superficie sobre les finques 1A i 1B del carrer Pomar
de Baix, 52 i 68 respectivament és de 593.100,00€ (CINC-CENTS NORANTA-TRES MIL CENT EUROS)
(s’'adjunta estudi de viabilitat i informe de conformitat, annexes nim. 3i 4 )

La valoracié de la finca 2 del carrer Progrés 189-193 és de 943.698,66€ (NOU-CENTS QUARANTA-TRES
MIL SIS-CENTS NORANTA-VUIT EUROS AMB SEIXANTA-SIS CENTIMS) i que resulta de l'informe de
valoracié emés pels serveis municipals. Aquest import haura de fer-se efectiu en el moment de la
transmissio de la propietat en escriptura publica.

Per tal de garantir la viabilitat econdmica de la promocié de I'edifici d’habitatges amb proteccid oficial en
régim de venda de la propietat superficiaria, la constitucié del dret real de superficie sobre les finques 1A i
1B s’efectua sense cost, ates que la titularitat de la totalitat de I'edifici futur revertira a I’Ajuntament. Dita
reversio es realitzara exhaurit el termini del dret de superficie.

Les transmissions dels drets de superficie, del ple domini de la finca a qué es refereix aquest conveni,
meritara I'lmpost sobre el Valor Afegit al tipus vigent en el moment que resulti exigible de conformitat amb
la normativa que regula el citat impost.

CINQUE.- DESTI | ADJUDICACIO DELS HABITATGES AMB PROTECCIO OFICIAL

Els habitatges que es construeixin sobre les finques descrites estaran qualificats com a habitatges amb
proteccié oficial de preu concertat amb desti a la venda de la propietat superficiaria o del ple domini,
segons el cas, i tindran aquesta qualificacié amb caracter indefinit en el temps.

En virtut del que preveu l'article 102 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre del Dret a I'habitatge, LLAR
UNIO CATALONIA, SCCL en la seva condicié de cooperativa , adjudicara els habitatges de proteccié
oficial entre les persones inscrites en el Registre de Sol-licitants d’Habitatges amb Proteccid oficial, que
compleixin els requisits que en cada moment fixi la normativa d’aplicacié per accedir a cada tipologia
d’habitatge.

Els habitatges es destinaran, preferentment, a les persones o unitats de convivéncia, residents al municipi
de Badalona que acreditin, en la data de celebracié del sorteig, que estan empadronats en el citat
municipi amb la seglient antiguitat minima a la data de celebraci6 del sorteig:

« De 3 anys ininterromput

. o de 5 anys interromputs o ininterromputs dels darrers deu anys, sense que sigui necessari que
en l'actualitat sigui resident.
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Es reservara un 10% dels habitatges de cada promocio, aixo és aproximadament 1 habitatge en les
finques 1A-1B i de 2 habitatges en la finca 2, per a persones que acreditin a la data de celebracié del
sorteig una discapacitat reconeguda i siguin residents al municipi de Badalona.

Per tal de garantir els principis de transparéncia, lliure concurréncia i objectivitat, es donara publicitat en la
seu electronica de I'Ajuntament de Badalona i altres mitjans que permetin una amplia difusié del
procediment d’adjudicacio dels habitatges.

S’obrira un termini per formalitzar la inscripcié a efectes de participar en I'adjudicacié dels habitatges de
cada promocio i, finalitzat el mateix, la cooperativa realitzara tres sortejos publics independents i
successius davant Notari per a cada promocid, entre totes les persones inscrites, als efectes de
seleccionar els futurs adjudicataris dels habitatges entre cadascu dels col-lectius indicats (residents que
acreditin discapacitat, residents sense discapacitat i persones que no acreditin el requisit de residéncia).

Inicialment s’adjudicaran les unitats d’habitatges reservats al col-lectiu de residents amb discapacitat i la
resta de persones resultant de la llista del sorteig incloses en aquest col-lectiu quedaran com a reserves,
de tal forma que Unicament podran accedir als habitatges si queda alguna vacant d’aquestes unitats
reservades.

A continuaci6 s’adjudicaran la resta d’habitatges no reservats a persones amb discapacitat seguint I'ordre
resultant del sorteig celebrat per a les persones inscrites com a residents (sense acreditar discapacitat),
fins a exhaurir el total d’habitatges. La resta de persones resultant de la llista del sorteig incloses en
aquest col-lectiu de residents sense discapacitat quedaran com a reserves, de tal forma que Unicament
podran accedir als habitatges si queda alguna vacant respecte a les unitats reservades a residents amb
discapacitat o si exhaurida la llista de persones inscrites en el sorteig adrecat a residents (sense acreditar
discapacitat) restés alguna unitat d’habitatge vacant.

Les persones resultants del sorteig celebrat per a no residents, Gnicament podran accedir als habitatges,
seguint l'ordre resultant del sorteig, si una vegada exhaurida les llistes corresponents als residents amb o
sense discapacitat, restessin encara habitatges vacants, dels reservats a cada col-lectiu.

Finalment, exhaurida les llistes resultants d’'aquests sortejos, si restessin habitatges vacants, la
cooperativa estara facultada per adjudicar lliurement els habitatges a qualsevol persona interessada en la
seva adquisicié que compleixi els requisits d'accés a un habitatge de protecci6 oficial de la seva tipologia
previstos a la legislacio vigent.

Per tal d’obtenir el visat del contracte d'adjudicacié de I'habitatge per I'’Agéncia Catalana de I'Habitatge,
tots els adjudicataris dels habitatges hauran d’acreditar que reuneixen els requisits per accedir a un
habitatge de proteccié oficial en la modalitat corresponent i que consten inscrits al Registre de
Sol-licitants d’habitatge amb proteccid oficial de la Generalitat de Catalunya.

Amb motiu de I'adjudicacio dels habitatges, les persones resultants adjudicataries s’hauran de fer socies
de la cooperativa LLAR UNIO CATALONIA, SCCL, d’'acord amb allo previst a l'article 124.4 de la Llei
12/2015, de 9 de juliol de Cooperatives.

SISE.- EXECUCIO DE LES OBRES DE CONSTRUCCIO DELS EDIFICIS D’HABITATGES

La Societat Cooperativa es compromet a dur a terme I'execucid i construccidé dels habitatges de les
finques 1A i 1 B i de la finca 2 de conformitat amb les caracteristiques i condicions pactades i de
conformitat amb els parametres previstos en el planejament, aixi com respectant les directrius i
obligacions establertes en la Llei del Dret a 'Habitatge, dintre dels terminis de trenta (30) mesos a partir
de la concessio de la llicéncia d’obres corresponent.
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L’Ajuntament de Badalona autoritzara que les obres d’edificacié siguin simultanies a les obres
d’'urbanitzacié en la forma prevista legalment i reglamentariament. Ates que les finques han estat
adquirides per I'Ajuntament en virtut del deure de cessié obligatoria i gratuita i no participen en les
despeses d’urbanitzacié de I'ambit d’actuacié, amb motiu de la concessio de les perceptibles llicencies
d’edificacié LLAR UNIO CATALONIA, SCCL no haura de prestar garantia per raé de la simultaneitat
d’obres d’edificacio i urbanitzacio.

La Societat Cooperativa disposara de plena llibertat per a contractar els serveis de professionals
degudament qualificats per a dur a terme la construcci6 dels habitatges de referéncia.

Aixi mateix, I'Ajuntament de Badalona concedira a la Societat Cooperativa totes les llicencies i
autoritzacions administratives que siguin necessaries per a la construccio de les entitats de referéncia i en
la forma i terminis més agils i breus possibles, sempre i quan els projectes presentats als efectes
compleixin amb el Planejament i la normativa aplicable i les obres siguin correctament executades i s’hi
ajustin.

La Societat Cooperativa es compromet a presentar la sol-licitud de les llicencies de construccié en el
termini maxim de sis (6) mesos a comptar des de la darrera de les seglients dates, en el cas que aquestes
no coincideixin: la data de formalitzacié de I'alienacié de la finca 2 i la data de constitucié del dret de
superficie de la finca 1la i 1B, a iniciar les obres en el termini maxim de sis (6 ) mesos a partir de
I'atorgament de les preceptives llicencies d’obres majors per a la construccio dels edificis i a finalitzar dites
obres en el termini maxim de tres (3) anys des del seu inici.

No obstant, atesa l'actual conjuntura economica i la consequient situacié que travessen les entitats
financeres, que podrien allargar més del previst la obtencié dels corresponents préstecs hipotecaris que
permetin finangar I'execucié de la promocié corresponent a I'edificacié de la finca 2 objecte d’alienacio,
com també a l'edificacio de la finca 1A i 1B sobre la que es constituird un dret de superficie, els terminis
per iniciar les obres i conseqlientment per dur a terme I'execucid i construccié dels habitatges, es poden
prorrogar per un periode de dotze (12) mesos. Per tal de que tingui lloc la prorroga dels terminis
esmentats, sera necessari que la Societat cooperativa ho comuniqui a I'Ajuntament amb un mes
d’antelacio al venciment del termini de sis mesos establert en el paragraf anterior. En aquest cas també
seérie objecte de prorroga el termini per a finalitzar dites obres, de forma proporcional.

Caldra tramitar la corresponent addenda a aquest conveni per modificar els terminis d'’inici i acabament de
les obres de construccio.

SETE.- CONDICIONS RESOLUTORIES

L’obligacid de lliurament de la propietat superficiaria del local sera garantida amb condicié resolutoria en
I'escriptura de transmissio.

Igualment en el document que es formalitzi la transmissié en cada cas, s'inclouran les condicions
resolutories previstes a l'article 170 del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, per rad de la transmissio de
Patrimonis Publics del Sol i de I'Habitatge, seglients:

1. El document public en qué consti la transmissié del dret de superficie sobre les finques 1A i
1B i la del ple domini de la finca 2 ha d’establir la destinaci6 final de les mateixes a la construccio
d’un edifici d’habitatges amb proteccio oficial de preu concertat amb transmissio de la propietat
superficiaria en el primer cas i del ple domini en la finca 2.

2. La cooperativa adquirent del dret de superficie o del ple domini, segons correspongui,
s’obligara a destinar els béns transmesos a la finalitat establerta en els terminis fixats en la
clausula sisena d’aquest conveni i a no transmetre els drets adquirits a terceres persones per
actes inter vivos mentre no els destini a aquesta finalitat, llevat que I'administracié o entitat
transmetent ho autoritzi.
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El compliment d’aquestes obligacions es garantira mitjancant condicid resolutoria expressa del
contracte de constitucié del dret de superficie o transmissié del ple domini, segons correspongui.
Si la persona adquirent del dret de superficie o ple domini incompleix els terminis fixats per a
destinar els béns a la finalitat establerta, I'administracio transmetent pot exigir el compliment
d'aquesta obligacié finalista o resoldre el contracte de transmissié del dret , amb el
rescabalament dels danys i I'abonament d’interessos en ambdds casos tenint en compte les
indemnitzacions o penalitzacions que, si escau, I'administracié transmetent estableixi en el
document public de transmissio. Tanmateix, I'administracio transmetent pot prorrogar els terminis
fixats per a complir I'obligacié esmentada.

El document public de transmissié del dret que correspongui 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 modificacio, d’acord amb el que disposa l'article 97.2.a. del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme

3. Les condicions indicades s’han de fer constar en la inscripcié de la transmissio que es
formalitzi en el Registre de la Propietat d’acord amb la legislacié registral aplicable i amb els
efectes que aquesta estableix.

Per tal de garantir la viabilitat econdmica de les promocions d’habitatges amb proteccio oficial, la totalitat
de condicions resolutories imposades seran posposades a la de la constitucio de la/les hipoteques que es
constitueixin per finangar la construccié dels edificis amb lliurament supeditats al control de [I'entitat
creditora en funcié del desenvolupament de la promocio.

Pel cas d’incompliment per alguna de les parts de les obligacions assumides en aquest document, la part
que es consideri perjudicada podra exigir de I'altra, o bé, la resolucié del conveni, o bé el seu compliment,
procedint-se, a la liquidaci6 de les respectives obligacions a fi de determinar les obligacions i
compromisos indemnitzables, tret que la transmissié no fos autoritzada en el si dels procediments
legalment previstos, previs i preceptius.

VUITE.- DRET DE TANTEIG | RETRACTE

S’establiran uns drets de tanteig i retracte a favor de I'’Ajuntament de Badalona, en les segones i
successives transmissions de la propietat superficiaria o del ple domini dels habitatges qualificats amb
protecciod oficial a construir, respectivament, sobre les finques 1A-1B i la finca 2.

NOVE.- IMPULS MUNICIPAL

La Societat Cooperativa sol-licitara la bonificaci6 maxima prevista de I'lmpost de Construccions i
Instal-lacions d'Obres (ICIO), i I'Ajuntament de Badalona es compromet a concedir-la sempre i quan
concorrin les condicions legalment establertes a les ordenances fiscals.

DESE.- PUBLICITAT | TRANSPARENCIA

LLAR UNIO CATALONIA, SCCL es compromet a donar a conéixer en totes les campanyes publicitaries i
documentacié informativa de la promocié el suport institucional de I'’Ajuntament de Badalona per tal de
procurar habitatges a preus assequibles destinats a la seva ciutadania.

Aquest conveni es troba subjecte a les determinacions sobre transparéncia previstes a l'article 8.1.f) de la
Llei 14/2019, de 29 de desembre, de transparéncia, accés a la informacio publica i bon govern.

Junta de Govern Local nim. 33/ 26-09-2025 31

Document signat electronicament (Llei 39/2015). L'autenticitat d’aquest document es pot comprovar
mitjangant el CSV: 15704303071636777614 en https://seu.badalona.cat/validacio

Ajuntament de Badalona - NIF P0801500J - Plaga La Vila, 1 - 08911



file://seu.badalona.cat/validacio

Ajuntament de Badalona

Secretaria General

D’acord amb Tlarticle 110.3 de la Llei 26/2010, de 3 d’agost, de régim juridic i de procediment de les
administracions publiques de Catalunya, i amb l'article 14.3 de la Llei 19/2014, de 29 de desembre, de
transparéncia, accés a la informacié publica i bon govern, el contingut integre d’'aquest Conveni de
col-laboracio, un cop signat, s’haura de publicar en el Registre de convenis de col-laboracié i cooperacio
de la Generalitat, en el Portal de la Transparéncia del Consorci i en el Portal de la Transparéncia de
I'’Ajuntament de Badalona.»,

ONZE.- NATURALESA, VIGENCIA | CAUSES D’EXTINCIO

El present conveni participa de la naturalesa de contracte administratiu especial, d’acord amb l'article 25.2
de la Llei de Contractes del Sector Public, es regeix en primer terme per la seves normes especifiques,
que principalment sén la Llei de Patrimoni de les Administracions Publiques, Decret legislatiu 1/2010, de 3
d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’'Urbanisme; el Text refés de la Llei del sol i rehabilitacié
urbana aprovat pel Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’'octubre; la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre
cinque del Codi Civil de Catalunya i Llei 18/2007 de 28 de desembre del dret a I'habitatge.

Produira efectes des de la data de la seva formalitzacio, prévia aprovacio per part de I'érgan competent de
I'’Ajuntament fins a la data d’assoliment del seus objectius.

Les parts es comprometen a realitzar els seus majors esforcos per tal d’assolir aquests objectius amb la
major celeritat possible.

El conveni es resoldra:

a) Per 'incompliment de les obligacions pactades.

b) Per mutu acord entre les parts.

d) Pel qualsevol altre causa prevista en el clausulat d’aquest conveni o per la concurréncia de qualsevol
altre clausula prevista legalment.

Els efectes i extincié en tot alld no previst en la legislacié patrimonial i en les normes especifiques del
negoci juridic, sera d'aplicacio la Llei de Contractes del Sector Public.

DOTZE.- COMISSIO DE SEGUIMENT, VIGILANCIA | CONTROL DE L’EXECUCIO DEL CONVENI

Es constituira la comissié de seguiment, vigilancia i control del conveni formada per dos representants
designats per cada part.

1 representant de l'ajuntament: responsable del Servei d’Habitatge, o persona que aquest
designi.

1 representant de la Coopertativa LLAR UNIO CATALONIA, SCCL

La present Comissié que ha d'exercir les funcions de seguiment i ha d'efectuar, de mutu acord, les
propostes relatives a la gestio, interpretacio i execucio del conveni.

Aquesta comissié ha de conéixer i fer les propostes escaients per a la resolucié dels problemes que
puguin afectar el conveni, aixi com del procediment i efectes que per les parts es derivin de I'extincié
ordinaria o anticipada del conveni, proposant a les parts la formalitzacié del document especific d’extincio
que fixi la causa extintiva i en reguli clarament els seus efectes.

TRETZE.- MODIFICACIO DEL CONVENI

La modificacio del conveni requerira de les mateixes formalitats que la seva subscripcié original.
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CATORZE.- DOMICILI DE NOTIFICACIONS

Les parts signants senyalen, als efectes d’aquest conveni els segtients domicilis de notificacions:

El de I'Ajuntament de Badalona, el situat a la Placa Assemblea de Catalunya 9-12, 4a planta (08911)
Badalona.

El de LLAR UNIO CATALONIA, SCCL el del carrer Sant Oleguer, 16, local baixos de Barcelona (08001).

Totes dues es comprometen a notificar-se fefaentment els canvis que en relaci6 amb aquests es puguin
produir.

QUINZE.- TRIBUNALS COMPETENTS

Per a qualsevol interpretacié o discrepancia envers al contingut del present document, les parts et
sometent als tribunals de I'ambit jurisdiccional contenciés administratiu, tant pel que fa a tots els actes de
preparacio i adjudicacioé dels contractes, com pel que fa als seus efectes i extincio.

Les parts signants, en la representacio en qué actuen, accepten tots els pactes precedents i, en prova de
conformitat, signen aquest document, en el lloc i la data de la darrera signatura electronica indicats “ut
supra”.

SEGON.- Acordar un termini d'informacié publica de 20 dies mitjangant anunci al Butlleti
Oficial de la Provincia de Barcelona i al e-Tauler de I'ajuntament, , d’acord amb els articles
75.3 1178 del RPEL, en consonancia amb l'article 83.2 de la Llei 39/2015.

TERCER.- Notificar aquest acord a la COOPERATIVA LLAR UNIO CATALONIA SCCP. de
conformitat amb allo disposat en l'article 40 de la Llei 39/2015, de d'1 d'octubre de procediment
administratiu comu de les administracions publiques.

Ratificacié de la urgéncia
S’aprova la urgencia amb I'assentiment unanime dels membres assistents. Un cop incorporat a
I'ordre del dia es procedeix al seu debat i votacié, amb el seglient resultat:

Votacio
La proposta precedent es aprovada per unanimitat.
Vots a favor: 6

3. Departament Central de Contractacié Expedient: 2025/24935E:

Aprovar el plec de clausules administratives particulars que regira I’Acord Marc per a les
obres d’asfaltatge a la Ciutat de Badalona.

Relacié de fets

1. Mitjancant Acord de la Junta de Govern Local de data 5 de setembre de 2025 s'inicia la
licitacio de I'’Acord Marc per a les obres d’asfaltatge a la ciutat de Badalona, amb un import fixat
com a maxim per a l'adjudicaci6 de 33.217.780,00 euros (IVA inclos), amb el seglent
desglossament: 27.452.710,74 euros de pressupost net més 5.765.069,25 euros en concepte
d’IVA al tipus vigent del 21%.
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2. Una vegada publicada la licitacio en el perfil de contractant, el Responsable Estratégic de via
publica i mobilitat informa en data 25 de setembre de 2025 que la classificaci6 empresarial
d'obres establerta en la documentacié de la licitacié, s’ha detectat que el subgrup 6 (obras
viales sin cualificacion especifica) és excessivament inespecific, tenint en compte I'existéncia
del subgrup 4 (firmes de mezclas bituminosas), el qual s'adequa de forma especifica i
tecnicament més adequada a I'objecte contractual de I'acord marc licitat.

En consequéncia, el subgrup a considerar a efectes de classificaci6 empresarial és el Subgrup
4 (Firmes de mezclas bituminosas) segons el Reial decret 1098/2001, de 12 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament general de la Llei de contractes de les administracions publiques, i, per
tant, la classificaci6 empresarial que ha de ser requerida és la del Grup G (Viales y pistas),
Subgrup 4 (Firmes de mezclas bituminosas), amb la categoria corresponent a cada lot.

3. Consta a I'expedient informe de la secretaria de la corporacid, de data 26 de juliol de 2025,
respecte de la modificacio del plec de clausules administratives particulars.

Fonaments de dret

1. L'article 122 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector Public (LCSP)
estableix que els plecs de clausules administratives particulars només podran ser modificats
amb posterioritat per error material, de fet o aritmétic. La modificacié del plec comportara la
retroaccio d'actuacions.

2. Larticle 136.2 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de Contractes del Sector Public (LCSP)
estableix que I'd0rgan de contractacié haura d'ampliar el termini inicial de presentacié de les
ofertes i sol-licituds de participacié en el cas que s'introdueixin modificacions significatives en
els plecs de contractacio, considerant com a modificacions significatives les que afectin a la
«classificacié requerida».

3. L'dorgan de contractacid és el Ple de I'Ajuntament de Badalona, en tractar-se d'una
contractacié amb un valor estimat superior als 6.000.000 euros. No obstant aix0, d’acord amb
el cartipas municipal vigent, aquesta facultat ha estat delegada en la Junta de Govern Local,
segons acords plenaris adoptats en sessié de data 28 de juny de 2023. Aixi, el Ple ha delegat
en la Junta de Govern Local «totes les competéncies que com a organ de contractacio la Llei
de contractes atribueix al Ple respecte dels contractes d'obres, subministrament, serveis,
concessioé d'obres, concessio de serveis i contractes administratius especials, per tenir un valor
estimat superior al 10 per cent dels recursos ordinaris del pressupost i, en qualsevol cal, els sis
milions d’euros, inclosos els de caracter plurianual.».

En els acords de la Junta de Govern Local, en Us de la delegaci6 del Ple de I'Ajuntament, es
faran constar aquestes circumstancies i es consideraran dictats per I'organ delegant, organ al
qgual s’haura de mantenir informat de I'exercici de la delegaci6, donant compte al Ple de les
esmentades resolucions, i seran immediatament executives i presumptament legitimes.

Aixi mateix, els assumptes que s’hagin de sotmetre a la Junta de Govern Local com a

consequencia d'aquesta delegacié, hauran de ser préviament dictaminats per la Comissié
Informativa competent per rad de la materia, de conformitat amb l'article 123 del ROF.
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4. Dacord amb el que preveuen els articles 172 i 175 del Reglament d'organitzacio,
funcionament i régim juridic de les entitats locals, aprovat pel Reial decret 2568/1986, de 28 de
novembre, els responsables dels departaments o serveis encarregats de la seva tramitacié han
d’'informar els expedients que els hi correspongui tramitar i redactar la pertinent proposta de
resolucio.

En conseqiiéncia, i d'acord amb l'article 172 del vigent Reglament d'organitzacié, funcionament
i régim juridic de les entitats locals, aprovat per Reial decret 2568/1986, de 28 de novembre, no
hi ha cap tipus d'obstacle legal ni reglamentari per elevar aquest acord a I'0rgan competent,
previ dictamen de la Comissio Informativa:

Atesa la proposta de resolucio, els antecedents i fonaments juridics que la motiven, Junta de
Govern Local ACORDA:

PRIMER. APROVAR el plec de clausules administratives particulars esmenat en els termes
indicats, que regira I'’Acord Marc per a les obres d’asfaltatge a la ciutat de Badalona.

SEGON. AMPLIAR el termini per presentar ofertes en 30 dies naturals a comptar des del dia
seglent a la publicacié d’aquesta esmena.

TERCER. PUBLICAR el plec de clausules administratives particulars esmenat en el perfil del
contractant de la corporacio, de conformitat amb allo previst en l'article 135.1 de la LCSP.

QUART. DONAR COMPTE d’aquest acord al Ple Municipal.

CINQUE. INFORMAR que contra aquest acte, que exhaureix la via administrativa i és
immediatament executiu, els interessats podran interposar, amb caracter potestatiu, el recurs
especial en materia de contractacio previst a 'article 44 i concordants de la Llei 9/2017 de 8 de
novembre, de Contractes del Sector Public, davant del Tribunal Catala de Contractes del
Sector Public, en el termini de 15 dies habils, de conformitat amb el que disposa I'article 50 de
la LCSP.

Aix0 no obstant, els interessats podran interposar directament el recurs contenciés
administratiu, sense necessitat de la interposicid prévia del recurs especial en matéria de
contractacio, davant del Jutjat del Contenciés Administratiu de Barcelona, en el termini de dos
mesos, a comptar des del seglient dia habil a la recepcié de la notificacié del present acte, en
la forma i amb els requisits previstos en la Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la
Jurisdiccié Contenciosa Administrativa.

Tot aix0, sense perjudici que es pugui interposar qualsevol altre recurs que estimi pertinent.

Ratificacio de la urgéncia
S'aprova la urgéncia amb I'assentiment unanime dels membres assistents. Un cop incorporat a
I'ordre del dia es procedeix al seu debat i votacié, amb el seglient resultat:

Votacié
La proposta precedent es aprovada per unanimitat.
Vots a favor: 6
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| Precs i preguntes

No es presenta cap prec ni cap pregunta.

Final

La Presidéncia dona per acabada la sessi6 a les tretze hores i quaranta-tres minuts, de la qual
com a secretari dono fe.

Signatures:

DILIGENCIA.- Per fer constar que aquesta acta ha estat aprovada en la Junta de Govern Local
de 3 d’octubre de 2025.
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