CONVENI PER A L’ESTABLIMENT DE LES CONDICIONS DE LA
CONSTITUCIO D’UN DRET DE SUPERFICIE, EN RELACIO A LES FINQUES
CONSTITUIDES EN REGIM DE PRPOPIETAT HORITZONTAL EMPLACADES
AL CARRER DE JOAN OLIVE 1-3 DE SANT QUIRZE DEL VALLES.

REUNIDES

Per una banda, la senyora Elisabeth Oliveras i Jorba amb en qualitat
d’alcaldessa- presidenta de COMU SANT QUIRZE DEL VALLES S.L.U amb CIF
B62561618.

Per altra banda, el senyor José Miguel Deus Machin amb , actuant com a president
de ARAUCA SOCIETAT COOPERATIVA CATALANA LIMITADA (en endavant ARAUCA
SCCL), constituida en data 20/12/2006, inscrita en el Registre General de Cooperatives
de Catalunya amb el nimero 13467 amb CIF F64225253 i domicili social a Rambla 221
de Sabadell. Actua en el seu carrec de president per acord de 'assemblea general de la
cooperativa de data 30/06/2022.

| per altra banda, el senyor Pere Esteve Sala, amb , actuant com a President de
la Fundacié Privada Nou Lloc Habitatge Social, domiciliada al carrer Rambla nim. 221 de
Sabadell (Barcelona) i CIF G-64084882. Actua en el seu carrec de President del Patronat,
carrec pel que va ser nomenat amb caracter vitalici en la propia escriptura de constitucio
amb la seva anterior denominacio6 de “Fundacié Privada Salas Habitatge Social”, atorgada
pel

inscrita en el Registre de Fundacions de la Generalitat de Catalunya amb el nUmero 2225,
juntament amb I'escriptura atorgada pel mateix Notari el dia 6 de juliol de 2006 amb el
namero 2657 de protocol, en la que es va formalitzar el canvi de nom de la Fundacio per
l'actual, inscrita en el Registre de Fundacions de la Generalitat de Catalunya mitjancant
Resolucio del Conseller de Justicia d’11 de juliol de 2006.

Les parts es reconeixen mutuament la capacitat legal necessaria per subscriure aquest
conveni i,

EXPOSEN

I.- Que, COMU Sant Quirze del Vallés S.L.U en virtut de I'article 2.a dels seus Estatuts,
té com a objecte social la transformacio i gestio urbanistica del sol en el sentit més ampli.
, icom aun dels seus principals objectius és facilitar 'accés a un habitatge assequible,
com a dret basic, de tots els veins i veines de Sant Quirze del Vallés, promovent la
construccié d’habitatge assequible, disposant de sol apte per a I'edificacio.

Que, en el marc d’aquest objectiu, esta fent cerca i executant formules de promocio que



afavoreixin la construccio d’habitatges, per part d’entitats, tant publiques com a privades,
amb suficient capacitat técnica i econdmica, que permetin la viabilitat de les actuacions
previstes.

Il.- Que, en aquest sentit, el Consell d’administracio, en sessié de data 12 de juny de
2024, va acordar iniciar el procediment de constituci6 d’'un dret real de superficie,
mitjancant adjudicacié directa, sobre les finques constituides en regim de propietat
horitzontal emplagades al carrer de Joan Olivé 1-3 d’aquest terme municipal, per a la
promocid, construccié i explotacié d’'un edifici, de 36 habitatges de proteccié oficial, en
régim de lloguer, amb 24 aparcaments. Que, aixi mateix, es va acordar donar publicitat
als acords mitjangant publicacié d’edicte a I'e-tauler i al butlleti Oficial de la Provincia de
Barcelona (BOPB) , per a coneixement general i facilitar, d’acord amb el principi de
transparéncia , 'accés de les persones interessades a I'expedient administratiu tramitat,
aixi com per efectuar les consideracions que considerin adients, durant el termini de
trenta (30) dies habils des de 'endema de la darrera publicacié.

lll.- Que, en el marc d’aquest procediment s’han mantingut converses amb diferents
Fundacions i Cooperatives d’habitatge copsant, per una banda, que existeixen poques
que es dediquin a fer promocions d’habitatges i, per altra que, la situacid6 econdmica
actual, aixi com la situacié de les fundacions i cooperatives, les quals tenen recursos
limitats, tenint present les inversions compromeses, no poden assumir noves
promocions, amb aportacié de recursos propis. No obstant, havent contactat d’'una
banda amb la Coordinadora de Fundacions d’habitatge social (COHABITAC), i de I'altra
amb la Federacié de Cooperatives d’Habitatge de Catalunya (HABICOOP) les quals han
estudiat el projecte presentat, entre els associats que en formen part, finalment ha
mostrat interes ARAUCA SCCL , entitat sense anim de lucre promotora d’habitatges la
qual esta interessada en aquell dret de superficie per a la promocié d’'un edifici de 36
habitatges i 24 aparcaments emplacats da al carrer de Joan Olivé num. 1-3, d’aquest
terme municipal.

IV.- Que, la Cooperativa ARAUCA, és una cooperativa sense anim de lucre, com es
desprén d’allo que disposa I'article 331.1 de la Llei 4/2008, de 24 d’abril, del llibre tercer
del Codi civil de Catalunya, relatiu a les persones juridiques i, aixi mateix, consta
homologada, com a Promotor Social d’Habitatge i inscrita al Registre General de
Cooperatives de Catalunya .

V.- Que la finalitat de la constitucié del dret de superficie és la de proveir habitatges
destinats a politiques socials en expressio, en els termes de l'article 4 de la LDH, del
servei d’interés general per assegurar un habitatge digne i adequat per a tota la
ciutadania en execucio de les actuacions susceptibles d’ésser protegides incloses en
l'article 68.1 del mateix text legal.

VI.-Que es tracta de respondre a 'objectiu d’incrementar el parc d’habitatges publics de
Sant Quirze del Vallés destinat a politiques socials i de fer-ne particip les entitats
privades sense anim de lucre en un exercici de col-laboracié public privada, en la linia



de 'esmentada LDH i alineada amb el Programa d’ampliacié dels parcs de lloguer social

VIl.- Que, per acord del Consell d’administracié de la societat en sessio de data 12 de
juny de 2024, es va aprovar provisionalment la constitucié, mitjancant adjudicacié directa
i onerosa, a favor de ARAUCA SCCL, d'un dret real de superficie sobre les finques
constituides en régim de propietat horitzontal emplacades al carrer de Joan Olivé 1-3,
d’aquest terme municipal, per a la promocid, construccio i explotacié d’'un edifici, de 36
habitatges i 24 aparcaments de proteccio oficial, en regim de lloguer per una durada de
75 anys i, una possible prorroga de 24 anys, que haura de ser expressa. Aixi mateix, en
aquell acord es va establir que, aquella cooperativa, podria cedir els drets i obligacions
derivats de la present adjudicacio, total o parcialment (promocid, construccio i/o
explotacio dels habitatges), a qualsevol altra fundacié sense anim de lucre incorporada
a “COHABITAC”, Coordinadora de Fundacions d’habitatge social, entitat que haura de
reunir les mateixes condicions subjectives d” ARAUCA SCCL i quedara subrogada en
tots els seus drets i obligacions.

Que, en aquest sentit, les parts convenen les condicions i requisits d’aquell dret de
superficie, sens perjudici de la seva posterior matitzacié i/o modulacio, si s’escau, abans
de la seva protocol-litzacié en escriptura publica, en base a les seglents:

CLAUSULES

Primera.- Objecte

1.1.-COMU SANT QUIRZE DEL VALLES S.L.U constitueix un dret real de superficie
sobre el les finques constituides en regim de propietat horitzontal emplagades al carrer
de Joan Olivé 1-3 d’aquest terme municipal, a ARAUCA SCCL la qual promoura la
construccié de 36 habitatges de proteccio oficial, amb 24 aparcaments ,en regim de
lloguer, de conformitat amb la normativa urbanistica i d’habitatge corresponent.

L'obligacié d'execucié de la Promocio Immobiliaria per part de la cooperativa és obligacio
essencial expressament assumida per la mateixa, |I' expressa assumpcio de la qual per
part dARAUCA SCCL ha motivat la formalitzacié del present Conveni.

Aixi mateix, COMU es compromet a vincular ob rem 12 places d’aparcament i 9 trasters,
ja construides, emplacades al carrer de Clementina Arderiu 6, als habitatges de nova
promocié que construira ARAUCA SCCL. Aquesta vinculacié es dura a terme un cop
s’hagi obtingut la llicéncia d’obres corresponent i el régim de propietat horitzontal
esdevingui definitiu i no s’hagi de sotmetre a cap modificacio.

1.2.-La constitucié directa i onerosa del dret de superficie queda vinculada a la renda
del lloguer dels habitatges que determini la subvencié concedida per a la promocié dels
mateixos, sens perjudici de I'increment de I'lPC regulat normativament.

1.3 La constitucié del dret de superficie es dura a terme notarialment davant el Notari



escollit per el COMU en el termini maxim de 2 mesos a partir de la formalitzacié del
present Conveni.

1.4.-Les dades identificatives de les finques constituides en régim de propietat
horitzontal emplacades al carrer de Joan Olivé 1-3 , sobre la que es constitueix el dret
de superficie son les seguents:

DADES REGISTRALS: Finca registral nimero 13057/2 constituida en regim de propietat
horitzontal per 36 habitatges i 24 aparcaments vinculats als habitatges de I'entitat 1 a
'entitat 24. Inscrites les entitats de la 1 a la 36 al TOM 4084, llibre 361 dels folis 40 al
142. Finca No coordinada amb el cadastre

SUPERFICIE del terreny : 658,60 m2 de sol.

EDIFICABILITAT maxima: 2.634,40 mast.

QUALIFICACIO URBANISTICA: Residencial.

TITULARITAT: COMU SANT QUIRZE DEL VALLES S.L.U en quant a la totalitat del

ple domini

CARREGUES: Sense carregues

REFERENCIA CADASTRAL: ( No concordanca) 3889503DF2938N9999FF

VALOR CADASTRAL: 200.258,55 Euros

INVENTARI DE PATRIMONI: Fitxa 183

Segona.- Condicions edificatories i de protecci6 oficial dels habitatges

2.1.-Les condicions de ['edificaci6 seran les determinades en la normativa i el
planejament vigent en el moment de I'atorgament de la llicéncia municipal i, de
conformitat amb els criteris i/o interpretacions dels técnics municipals.

2.2.-ARAUCA SCCL s'obliga a executar la construccio de I'edifici ressenyat subjectant-
se, en tot cas, a les normes urbanistiques, a les normes vigents en matéria de
construcci6 i promocio, a la Llei de I'Habitatge de la Generalitat de Catalunya i legislacio
aplicable, a més de la normativa que regula els Habitatges amb Proteccié Oficial.
ARAUCA assumira, al seu risc i ventura, qualsevol responsabilitat administrativa, civil,
fiscal, laboral o de qualsevol altre orde que derivi de la construccioé de I'edifici.

2.3 ARAUCA SCCL s'obliga a projectar i executar la construccié de I'edifici amb I'objectiu
d'obtenir la certificacié energetica de categoria A, i amb aquest objecte es prioritzaran
les mesures passives enfront les actives.

2.4.- A partir de la constitucié del dret de superficie i en el termini maxim de 2 mesos
ARAUCA SCCL presentara davant COMU SANT QUIRZE DEL VALLES S.L.U
'avantprojecte/projecte i resum dels costos de la promocié redactat pels técnics
designats per ella mateixa, el qual haura de tenir el vistiplau de la gerencia i els serveis
tecnics, en el seu cas, un cop consensuat el mateix, la cooperativa executara la
construccié d’acord amb el projecte definitiu, d‘acord amb la corresponent llicéncia.



2.5.-ARAUCA SCCL s’obliga a sol-licitar la llicencia, en el termini maxim de sis mesos,
des que la gerencia COMU i els serveis técnics hagin donat el vistiplau al projecte
executiu de l'edifici..

2.6.- Si el projecte definitiu i la llicencia atorgada, per rad de la normativa actual, obliguen
a la construccié d’'una edificacié diferent a aquella per la qual s’ha atorgat la divisio
horitzontal que consta inscrita en el Registre de la Propietat, el superficiari podra realitzar
les operacions que siguin necessaries per adequar la realitat registral de la finca a la
realitat fisica, procedint, si escau, a I'extincié de la divisié horitzontal i obra nova i
sol-licitant del Registre de la Propietat el tancament dels folis registrals oberts a les
esmentades finques als llibres al seu carrec i tornant a la descripcié del solar continguda
a la inscripcié 22 de la registral de procedéncia, 13.057. Les despeses que resultin
d’aquestes operacions seran a carrec de la superficiaria.

2.7.- ARAUCA SCCL iniciara i finalitzara les obres de construccié dins el termini que
estableixi la llicencia d'obres, sempre que s’hagi atorgat préviament la corresponent
subvencio i es disposi de finangament. En tot cas, les obres de construccié hauran de
finalitzar en un termini maxim de tres (3) anys a comptar des de l'atorgament del
finangament i subvencio que permeti l'inici de les obres, transcorregut el qual, si no s’han
finalitzat les obres, es produira I'extincio del dret de superficie amb les consequiiéncies
legals previstes en la clausula 10.

2.8.- S’entendra que les obres estan finalitzades quan s’expedeixi el corresponent
certificat de final d’obra i la qualificaci6 definitiva.

2.9.-ARAUCA SCCL s'obligara a obtenir la qualificacio definitiva dels habitatges en el
régim general de proteccié oficial destinat a lloguer, essent una obligacié de caracter
essencial.

2.10.-La designa dels primers llogaters I'efectuara COMU a partir del Registre de
Sol-licitants d’habitatge protegit i segons els criteris d’adjudicacié aprovats pel Consell
d’administracio de la societat i haura d’estar llesta i preparada tres mesos abans de la
data de finalitzacio de les obres de la promocié.

2.11.-De conformitat amb la normativa d’aplicacid, les persones arrendataries dels futurs
habitatges hauran d’estar inscrites al Registre de sol-licitants d'habitatges amb proteccié
oficial i empadronats al municipi. En cas que no s’assoleixi el 100% d’ocupacid i no hi
hagi demandants d’habitatge empadronats al municipi la superficiaria podra seleccionar
persones arrendataries d’altres municipis inscrits al Registre de sol-licitants d'habitatges
amb protecci6 oficial i demandants d’habitatge a Sant Quirze del Vallés.

2.12.- Per part ARAUCA SCCL es procedira a presentar, en un termini no inferior a 6
mesos anterior a la finalitzacié de les obres de construccié de l'edifici destinat a
habitatges de proteccio oficial en regim de lloguer, el marc i els parametres a tenir en



compte, que afectaran als criteris d'accés als habitatges i a la gestié social de I'edifici.
La Comissié de seguiment, regulada a la clausula tretzena d’aquest conveni, sera
'encarregada de valorar, consensuar i autoritzar els requisits, criteris i condicions
d’adjudicacio dels habitatges.

2.13.-Aixi mateix, s’estableix la possibilitat de que, abans de la redaccio de les Bases
d’adjudicacio dels mateixos, COMU sant Quirze del Vallés o I'Ajuntament acordi assumir
la gesti6 i/o lloguer de 3 habitatges d’aquesta promocié per a destinar-los al Fons
d’habitatge social de Sant Quirze del Vallés. En cap cas aix0 suposaria una reduccio de
la renda de lloguer a percebre per part de la Fundacié que gestioni, que haura de ser
assumida per COMU o ['Ajuntament aixi com el compromis del seguiment
socioeconomic de les mateixes per part de benestar social.

2.14.- La superficiaria s’obliga a informar al COMU, de forma bimensual i, en tot cas,
sempre que ho requereixi el COMU, del procés de desenvolupament de la promocid,
construccio6 i adjudicaci6 dels habitatges.

Tercera.- Canon

3.1.- S’acorda com a contraprestacié per la constitucid del dret de superficie i en
expressié de la seva onerositat, la superficiaria o qui la succeeixi assumira el canon i les
altres obligacions economiques que aqui s’estableixen.

3.2.-La retribuci6 del dret de superficie es concreta en un canon anual que sera de 0,25
euros per m2 de sostre Util establert a la qualificacié definitiva que s’ha calculat d’acord
els informes tecnics emesos en el marc del present contracte i atenent al valor, les
caracteristiques i les condicions de les finques constituides en régim de propietat
horitzontal sobre les que es constituira el dret de superficie.

3.3.-Aquest canon s’haura de revisar, a l'alca o a la baixa, sense ser mai inferior a
import inicial, en la mateixa proporcié que ho faci el preu de lloguer dels habitatges
d’aquesta promocid. En tot cas, el preu del lloguer o de cessio d’us d’aquests habitatges
sera, com a maxim, el que s’estableixi com a lloguer assequible o 'analeg que prescrigui
la normativa aplicable.

3.4.-La data de referéncia a efectes de la revaloritzacié dels canons sera la de
I'escriptura , fixant-se el preu de referéncia inicial en el que determini la renda de lloguer

de la subvencié concedida per a la promocié d’habitatge d’aquest edifici.

3.5.-El canon es liquidara anualment durant la darrera quinzena de desembre essent la
primera liquidacio a partir del primer mes d’explotacié de la promocio.

Quarta.- Carregues i gravamens



4.1.-Les finques constituides en regim de propietat horitzontal sobre les que es
constitueix el dret de superficie formen part del Patrimoni Municipal del Sol i Habitatge,
La Urbanitzacié sera compartida essent la superficiaria la responsable de les voreres i
COMU de la part vinculada a I'espai lliure de la placa. Les parts pacten que ARAUCA
SCCL recepciona , lliure de carregues i gravamens, i disponible per a l'obtencio
immediata de llicéncia municipal.

4.2.-Per altra banda, ARAUCA SCCL podra constituir una hipoteca, una ampliacio de la
mateixa, /0 segona hipoteca, a favor d'una entitat de crédit per tal de garantir
I'atorgament de préstecs o credits, per finangar la construccié i amb lliuraments
supeditats al control per part de I'entitat creditora, de la realitzacié de [I'edificacid i
proporcionalment al desenvolupament d'aquesta, en els termes que s'estableixin en
I'escriptura de cessi6 dels drets de superficie prévia autoritzacié expressa de COMU. A
aquests efectes, la superficiaria, amb anterioritat a la constitucié del préstec hipotecari
o de qualsevol altre dret real de garantia, haura de remetre al COMU les condicions i
caracteristiques de la hipoteca o del dret que, en el seu cas, es constitueixi amb aquesta
finalitat exclusiva.

4.3.- Totes i cadascuna de les condicions imposades en virtut de la cessié del dret de
superficie quedaran automaticament posposades a la hipoteca o hipoteques que es
constitueixin, de forma que aquesta o aquestes, sense ulterior intervencié de COMU,
tinguin rang preferent i el caracter de primera, i cas d'operar-se la reversié del dret de
superficie a COMU per qualsevol causa durant la vigéncia d’aquest préstec, aquesta
hipoteca continui en vigor i essent plenament valida fins el moment en que el préstec
estigui completament amortitzat. Si bé aquesta hipoteca s'haura d'extingir en qualsevol
cas abans de l'extincid del dret de superficie, sent a carrec dels superficiaris les
despeses de cancel-lacio registral de la mateixa. En qualsevol cas, la hipoteca haura de
quedar cancel-lada en el registre pel superficiari abans de la finalitzacio de la durada del
dret de superficie.

4.4.- En tot cas, si la superficiaria incompleix les condicions de la hipoteca o de
qualsevol altre dret real de garantia que es constitueixi a favor d’una entitat de crédit, o
no atén el pagament de les quotes convingudes amb dita entitat, haura d’'informar al
COMU en un termini maxim de 2 mesos a comptar des de I'incompliment. Aquesta
obligaci6 revesteix caracter essencial i per tant es motiu d’ incompliment contractual de
caracter resolutori.

4.5.- En el suposit que la superficiaria no atengui el pagament de les quotes del préstec
o finangament per a la construccié de la Promocié Immobiliaria, en qualsevol modalitat
que hagués estat contractat, COMU podra instar la resolucié del contracte i en el seu
cas, tindra la facultat discrecional i voluntaria d' atendre els impagaments incorreguts o
alternativament procedir a la subrogacié del préstec previ acord amb la entitat financera.
En aquets cas, els pagaments realitzats per COMU o els imports assumits per la
eventual subrogacio hipotecaria seran deduits del import del cinquanta per cent previst
alaclausula 10.6 1 10.7.

Cingquena.- Financament



5.1.-ARAUCA SCCL assumira el cost total de les actuacions conveniades, acollint-se
als ajuts previstos al vigent Pla Estatal de la Vivienda 2022-2025 o altres existents per
a facilitar la viabilitat economica de I'operacio.

5.2.- La titular del dret de superficie, podra sol-licitar la constitucié d’hipoteca sobre el
dret de superficie, d'acord amb allo establert a I'article 569-34 del CCCat., l'article 54 del
TRLSRU i l'article 107.5 de la Llei Hipotecaria en els termes de la clausula anterior. En
tot cas, el termini per la devolucié del crédit o financament no podra ser superior a 30
anys.

5.3.- Aquesta garantia hipotecaria tindra com a finalitat assegurar la retribucié del
préstec concret que els superficiaris assumeixin per a la construccio dels habitatges En
aquest sentit, el superficiari estara obligat a la cancel-laci6 econdmica i registral de la
hipoteca, a carrec exclusiu, amb caracter previ a la finalitzacié del dret de superficie i la
reversié de la titularitat de I' Edifici al COMU Sant Quirze del Vallés S.L.U. lliure de
carregues, gravamens i afectacions de cap classe i sense costos de cap naturalesa.

5.4.-Un cop amortitzat el préstec de financament per a la construccio o en tot cas a partir
dels 30 anys i a comptar des de I'escriptura de cessi¢ del dret de superficie, I'entitat
superficiaria o bé la seva successora es compromet a reinvertir el 50% dels beneficis o
excedents mesurats del que resulti del compte d’explotacioé d’aquesta promocio en altres
actuacions de foment de politiques d’habitatge que es determinin per la comissio.

Sisena.- Terminis

6.1.-El dret de superficie es constitueix per una durada de 75 anys i, una possible
prorroga de 24 anys, que haura de ser expressa i acceptada formalment per COMU
SANT QUIRZE DEL VALLES S.L.U, durant la qual es mantindran les condicions
establertes en aquest conveni.

6.2.-ARAUCA SCCL es compromet a mantenir la promocié d’habitatge amb proteccid
oficial en régim de lloguer, durant tota la vigéncia del dret de superficie, obligacio que es
fara constar a I'escriptura publica com a condici6 resolutoria expressa.

6.3.-A efectes de comput de terminis, s'entendra constituit en la data d’escriptura publica
de constituci6 i transmissio dels drets de superficie esmentats.

6.4.- La superficiaria assumira I'obligacié de tramitar I'elevacio a escriptura publica del
dret de superficie, assumint les despeses notarials, registrals, fiscals o de qualsevol altre
tipus que resultin del tramit esmentat.

6.5.-Finalitzat el termini del dret de superficie, bé pel transcurs del temps pel qual es
constitueix o bé per qualsevol altra causa, se'n produira la reversié a favor de COMU o
per I'entitat que en aquell moment la substitueixi, en els termes previstos en aquest
conveni i en un bon estat d’Us i conservacio.



Setena.- Obligacions de les parts
7.1.- Seran obligacions de la superficiaria:

e Redacci6 de tots els projectes que siguin necessaris per a la construccio de I'edifici
ressenyat, i obtencié de la corresponent llicencia. La superficiaria haura d'assumir
el pagament integre dels projectes i llicéncia esmentats, d’acord amb el previst a la
clausula segona del present conveni, sens perjudici d’alld que determina la clausula
8.2.

e La promocio i construccié en el termini maxim de 3 anys de I'edifici d'habitatges
qualificats d’HPO en régim de lloguer d’acord amb el que disposa la clausula 2.7.

e Realitzacio, al seu risc i ventura, de les actuacions técniques i obres de
construccié en els termes reflectits al present conveni i a la resta de la
documentacié que conforma aquesta adjudicacio.

¢ Realitzacié de les gestions i projectes que resultin necessaris per a la legalitzacio
de les instal-lacions i subministraments de I'edifici, aixi com la seva contractacio
general. En aquest sentit, la superficiaria haura d'assumir les despeses i les taxes
municipals que es derivin d'aquesta actuacio.

¢ Presentacio del certificat final d’obra i obtencié de la llicéncia de primera ocupacio,
essent les despeses que se’'n derivin a carrec de la superficiaria.

e Complir totes les indicacions que realitzi el COMU dirigides a assegurar el
compliment del conveni.

e Assumir el pagament dels tributs, canons o taxes de qualsevol tipus que graven la
construcci6 i la gestié de I'edifici d'habitatges.

e Complir amb la normativa vigent en matéria fiscal, laboral, de seguretat social i de
seguretat i prevencié de riscos laborals, assumint qualsevol responsabilitats que
se'n derivin de l'incompliment.

e Compliment integre de les disposicions contingudes en aquest conveni, aixi com
en la resta de documentacio que conforma aquesta adjudicacio.

¢ Informar de manera habitual al COMU de l'aveng de les gestions i obres, aixi com
de la gestid posterior de I'edifici, comunicant qualsevol circumstancia sobrevinguda
gue pogués produir-se. Amb caracter anual, donara compte de la gestié de I'edifici,
el seu estat i els treballs de manteniment realitzats.

¢ Obtenir la qualificacié d’habitatges de proteccio oficial en régim general de lloguer,
d’acord amb la normativa que resulti d’aplicacio.

e La gestio i explotacié dels edificis d'habitatges durant la vigéncia del dret de
superficie i d'acord amb les condicions establertes al present conveni, aixi com a



la normativa aplicable.

La conservacié i manteniment dels edificis d'habitatges, aixi com de les zones
comunes, d'acord amb les condicions establertes en aquest conveni.

La cessio de I'is dels habitatges construits, en regim de lloguer, a favor de les
persones que compleixin els requisits establerts a la normativa vigent i en base a
les condicions concretes fixades en aquest conveni.

Destinar tots els habitatges per a Us de domicili habitual i permanent en régim de
lloguer i sota els criteris fixats per aquest conveni.

Subscriure una pdlissa d'assegurances sobre I'edifici que cobreixi el valor real i
actualitzat del mateix i de les seves instal-lacions, que es mantindran durant tota la
vigéncia del conveni.

Abonament del canon anual durant el periode de vigéncia del conveni, d’acord amb
allo previst a la clausula 3.

Pagament en temps i forma del credit hipotecari o finangament obtingut per part de
entitats bancaries. Informar de manera immediata al COMU de qualsevol
impagament del crédit hipotecari en els termes previstos a la clausula 4.4.

El lliurament i/o reversié a favor del COMU titular (0 a l'entitat que en aquell
moment la substitueixi), dels edificis d’habitatges i places de aparcament
resultants de la construccié quan finalitzi la vigéncia del dret de superficie resultant
d’aquesta adjudicacio o es produeixi I'extincié del mateix per qualsevol causa.

7.2.- Sera obligacié del COMU atorgar el dret real de superficie i garantir-ne el compliment
d'acord amb les condicions establertes en aquest conveni i en la resta de documentacio
gue conforme aquesta adjudicacio.

Vuitena.- Altres tramits i procediments

8.1.-Les parts hauran de procedir a protocol-litzar notarialment i a inscriure al Registre
de la Propietat la constitucioé del dret real de superficie de la finca a favor d’ARAUCA,
SCCL procedint a inscriure a l'inventari de béns municipal, I'esmentada constitucié de
dret real de superficie de les finques constituides en régim de propietat horitzontal
situada al carrer de Joan Olivé 1-3..

8.2.-Per altra banda COMU instara a I'’Ajuntament a declarar les obres i edificacions
derivades de 'execucio del present projecte d’especial interés i utilitat municipal i social
per al municipi de conformitat amb I'ordenanca fiscal. En cas que no es declari aquest
especial interés i utilitat i no procedeixi 'exempcio del tribut quedara resol el present
conveni.

Novena.- Cessio6 i subrogacio en els drets i obligacions derivats de I’explotacié i/o
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gestio dels lloguers dels habitatges

9.1.-ARAUCA SCCL podra cedir els drets i obligacions derivats de la present
adjudicacio, total o parcialment (promocié, construccid i/o explotacid), a una fundacié
sense anim de lucre incorporada a “COHABITAC”, Coordinadora de Fundacions
d’habitatge social, previa expressa autoritzaci6 de COMU. L’entitat haura de reunir les
mateixes condicions subjectives de la cooperativa i quedara subrogada en tots els seus
drets i obligacions.

9.2.-En aquest acte COMU Sant Quirze del Vallés S.L.U autoritza la cessié dels drets i
obligacions derivats de I'explotacié d’aquells habitatges a favor de la Fundacié Privada
Nou Lloc Habitatge Social.

9.3.- Per a la cessio de les obligacions esmentades, sera necessari que el cessionari
presenti una declaracié responsable i que acrediti documentalment el compliment dels
requisits d’aptitud exigits i que, a més, es compromet a respondre amb idéntiques
garanties a les previstes al mateix i durant el termini de vigéncia del conveni.

Desena.- Extinci6 del dret de superficie i causes de resolucié

10.1.-La superficiaria, mitjangant el document public de transmissio s’obliga a destinar els
béns transmesos a la finalitat establerta en els terminis fixats, no podra transmetre els
bens adquirits a terceres persones per actes inter vivos mentre no els destini a aquesta
finalitat, llevat que I'administracié ho autoritzi

Causes d’extincio:

10.2.- El dret de superficie podra extingir-se en el cas que concorri alguna de les
circumstancies previstes a la present clausula, instada en el seu cas per la part no
incomplidora:

e Venciment del termini de durada (75 anys més possible prorroga)

e Acord exprés de la propietat i la superficiaria

e Dissoluci6 de la superficiaria, excepte en el cas que sigui consequéncia d’'un procés
de fusio, escissio 0 una altre operacié de modificacié estructural, sempre que la
fundacid resultant d’aquestes operacions assumeixi tots els drets i obligacions
derivats d’aquest conveni i es garanteixi, en tot el procés, el correcte compliment del
mateix.

e Incompliment de I'obligacié d’abonar el canon i les seves respectives actualitzacions
de conformitat amb les condiciones fixades en aquest conveni i en I'escriptura de
constitucié del dret de superficie, o la demora en el seu pagament en més de 2
mesos des de la data del seu venciment.
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e Incompliment de pagament per part de la superficiaria del financament sol-licitat que
pogués donar lloc a I'execucio de la hipoteca sobre la finca cedida en superficie.

e Incompliment del termini fixat per a la finalitzacié de la construccié dels habitatges,
d'acord amb els terminis fixats al present conveni en els segiients termes: en el cas
gue, transcorreguts 3 anys des de tres (3) anys a comptar des de I'atorgament del
finangament i subvencié que permeti I'inici de les obres, no sthaguessin realitzat la
construcci6 en el termini establert o per 'incompliment de la resta d’actuacions a qué
I'adjudicatari del sol s'obliga a través d’aquest conveni. En aquest cas, la reversié
del dret de superficie es produira en perfecte estat d’us, conservacioé, funcionalitat i
seguretat, d’acord amb les previsions que a tal efecte realitza la Llei 38/1999, de 5
de novembre, d’'Ordenacié de I'Edificacid, aixi com lliure de carregues i gravamens.
La reversio del dret de superficie es dura a terme sense que el superficiari tingui dret
a rebre contraprestacions o indemnitzacions de cap mena.

e Incompliment greu de les seglents condicions establerts en aquest conveni:

* Manteniment deficient de I'edifici acreditat pels técnics del servei d’urbanisme
de 'Ajuntament.

» Irregularitats en l'adjudicacié en régim de lloguer establert en el present
conveni acreditades pels serveis técnics de COMU.

* L’incompliment dels acords/ pactes establerts en el present Conveni.

Efectes de I'extincio:

10.3.-L’extincié del dret de superficie pel termini pactat comporta, llevat de pacte en
contra, la reversié de les construccions a COMU, com a titular de la propietat de les
finques gravades, sense que aquesta hagi de satisfer cap indemnitzacié a la
superficiaria, amb I'inica excepcié contemplada a la clausula 10.5 del present conveni

10.4.- L’extincio del dret de superficie no perjudica els drets que s'hagin constituit sobre
aquest, llevat que la causa de l'extinci6 sigui el venciment del termini de la durada del
dret, en els termes fixats a I'article 564-6.3 CCCat.. El dret no s'extingeix si la construccio
I'na fet el titular del dret de superficie i es perd per cas fortuit. En aquest cas, el titular la
pot reconstruir o refer en el termini maxim de 3 anys. En cas que s’'incompleixi aquest
termini de reconstruccio el dret de superficie quedara extingit a tots els efectes i amb els
efectes convinguts en la clausula 10.6.

10.5.- En els suposits de resolucié prévia al termini de durada per incompliment de la
superficiaria o eventualment daltra entitat cessionaria previa autoritzacié de COMU, es
produira de manera automatica la reversié a favor de COMU de la Promocié Inmobiliaria
que, en el seu cas, s’hagués executat, amb I'inica obligacié de compensar al'entitat que
fos titular del dret en aquell moment el cinquanta per cent (50%) de la inversio realitzada
en la construccio de la Promocié Inmobiliaria en cas que encara no s’hagués finalitzat la
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construccio, o el cinquanta per cent (50%) del valor de 'immoble en cas que ja s’hagués
executat integrament la Promocio, en els termes convinguts en la clausula 10.6 y 10.7.
Aixi mateix, tal com preveu la clausula 4.5, en el supdsit que el COMU hagi fet front a
imports derivats de I'impagament de préstecs o qualsevol manera de finangament o
hagués procedit a subrogar el préstec, aquests imports incorreguts /o assumits pel
COMU seran deduits i detrets del cinquanta per cent (50%) de l'import que s’hagués de
compensar a la superficiaria.

10.6.- Per al suposit de resolucié anticipada abans d’haver finalitzat la construccié de la
Promocié Inmobiliaria, I'arquitecte-director de les obres, juntament amb I'arquitecte
nomenat per COMU valorara I'obra executada, havent-se de liquidar per COMU a la
superficiaria, en el termini d’'un any a comptar des de la resolucié del dret de superficie,
un cinquanta per cent de la valoracid, amb pérdua per la superficiaria del restant
cinquanta per cent que opera com a sancio punitiva per el incompliment amb expressa
renuncia de la Superficiaria a moderacio judicial, sens perjudici del previst a la clausula
4.5 que sera igualment de aplicacio.

En cas que l'arquitecte- director de les obres i el designat per COMU es trobin
disconformes amb la valoracié economica, ho faran constar en un acta indicant les
seves observacions al respecte, i si no s' assolis un acord sobre la controvérsia, les
Parts es comprometen a sotmetre el conflicte a un Dictamen Técnic extern emes per
tecnic designat pel Col-legi de Arquitectes de Catalunya o en el seu cas la institucié que
designi 'esmentat Col-legi.

La part que insti el procediment de designacié abans referit, haura d' assumir la provisio
econdmica inicial demanada pel técnic que sigui nomenat pel COAC. Sens perjudici de
I'anterior, a la finalitzacié del dictamen, la totalitat dels honoraris i altres despeses que
puguin meritar-se per la intervenci6 de I'esmentat arquitecte, seran assumits
economicament per la part que hagi estat rebutjada pel técnic arbitrador, havent de — si
fos el cas- reemborsar a la contrapart els honoraris i despeses inicialment incorreguts.

Si qualsevol de les parts es nega a sotmetre' s al dictamen pericial, s' entendra que esta
conforme amb la declaraci6 efectuada per la contrapart.

10.7.- Per al suposit de resolucié anticipada un cop finalitzada la construccio, un perit
taxador nomenat per COMU, juntament amb un perit taxador nomenat per la
superficiaria, valorara 'immoble i el cinquanta per cent de la valoracié haura de ser
liquidat per COMU a la superficiaria en el termini d’'un any a comptar des de la resolucio
del dret de superficie, amb pérdua del restant cinquanta per cent d’acord amb el previst
en la clausula 10.6.

En cas que ambdds perits es trobin disconformes amb la valoracié econdmica, ho faran
constar en un acta indicant les seves observacions al respecte, i si no s' assolis un acord
sobre la controveérsia, les Parts es comprometen a sotmetre el conflicte a un Dictamen
Técnic extern emés per técnic designat pel Col-legi d’ Agents de la Propietat Immobiliaria
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de Barcelona o en el seu cas la institucié que designi 'esmentat Col-legi.

La part que insti el procediment de designaci6 abans referit, haura d' assumir la provisio
economica inicial demanada pel técnic que sigui nomenat pel Col-legi. Sens perjudici de
I'anterior, a la finalitzacioé del dictamen, la totalitat dels honoraris i altres despeses que
puguin meritar-se per la intervencié de l'esmentat perit taxador, seran assumits
economicament per la part que hagi estat rebutjada pel técnic arbitrador, havent de — si
fos el cas- reemborsar a la contrapart els honoraris i despeses inicialment incorreguts.

Si qualsevol de les parts es nega a sotmetre' s al dictamen pericial, s' entendra que esta
conforme amb la declaracié efectuada per la contrapart.

10.8.- En cas de resoluci6 anticipada, COMU notificara per acta notarial al superficiari
I'existéncia de la causa de reversio, donant un termini de 30 dies habils a partir d’'aquesta
notificacié per acomplir les seves obligacions, i en cas de no fer-ho s’adverteix
expressament que transcorregut aquest termini es produira la reversio i I'extincié del dret
del superficiari amb tots els efectes previstos.

10.9.- L'extincio del dret de superficie porta a terme l'obligacié de la superficiaria de
lliurar al COMU en el termini maxim de vint (20) dies naturals tots els contractes
d'arrendament que haguessin estat subscrits amb tercers, aixi com a facilitar tota la
documentacio que sigui demanada per al COMU per a I'ordenat traspas de la gestié de
la Promocié Immobiliaria. En el suposit que, dins del referit termini de vint (20) dies, la
Superficiaria no hagués lliurat al COMU els contractes d'arrendament i la documentacio
necessaria per a l'ordenat traspas de la gestié de la Promocié Inmobiliaria, COMU tindra
dret a percebre com a clausula penal lliurement pactada entre les Parts i amb expressa
rentncia a moderacio6 judicial, una quantitat equivalent a 150 euros diaris per cada dia
de retard o demora en el lliurament de la documentacid. Aquest eventual import resultant
de la penalitzacié es deduira de I'import del cinquanta per cent a satisfer per al COMU
d"acord amb la clausula 10.6

10.10.- Si per qualsevol causa es reuneixen els drets de propietat del sol i els del
superficiari, les carregues que recauen sobre un i altre dret continuaran gravant-los
separadament fins al transcurs del termini del dret de superficie, d’acord a l'article 54.5
del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refos de la
Llei de Sol i Rehabilitacié6 Urbana. La reversi6 i extincié del dret de superficie, per
gualsevol motiu, en cap cas implicara la subrogaci6 de COMU en les obligacions
hipotecaries contretes pel superficiari.

Onzena.- Comissio6 de seguiment i control

11.1.-Es constitueix una comissié de seguiment d’aquest conveni amb un representants
de cada part, i un representant de I'Ajuntament de Sant Quirze del Valles amb funcions
d’efectuar un seguiment de compliment dels objectius i dels compromisos adquirits i
resoldre les controversies que puguin sorgir en la interpretacié i el compliment d’aquest
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conveni i del dret de superficie cedit.

11.2.-La Comissié es reunira a peticié de qualsevol de les dues parts, i en qualsevol cas,
un cop l'any. En la reunié anual de la Comissié la superficiaria donara compte de les
accions realitzades i de la gestio de I'edifici amb, si s’escau, la documentacié acreditativa
que es requereixi.

Els acords gque sigui necessari adoptar en aguesta Comissio es realitzaran per majoria
simple entre tots els representants de la comissié i se n'aixecara acta

Dotzena.- Submissié a mediacio o, en defecte, als tribunals de justicia

12.1.-Per a la solucié de totes les controversies que puguin derivar-se del present
conveni o estiguin amb ell relacionades, inclosa qualsevol questio relativa a la seva
existéncia, validesa, interpretacio, execuci6 o acabament, les parts acorden i es
comprometen a sotmetre-les a mediacid, conforme al Reglament vigent a la data de
presentacié de la sol-licitud de mediacid, per un mediador designat la Comissié de
seguiment mitjangant votacié per majoria simple dels seus membres.

12.2.- En el cas que el resultat de la mediacié no permeti solucionar la controvérsia, les
parts podran exercitar les accions legals que considerin oportunes davant els Tribunals
de Justicia.

12.3.- S'exclou expressament de la mediacié l'incompliment per part de la superficiaria
de l'obligaci6 d'executar les obres, o I'existéncia d'impagament derivat del financament
que eventualment hagés sol-licitat la superficiaria, suposits aquests que automaticament
faculten al COMU a donar per resolt el dret de superficie amb les consequéncies
previstes en el present conveni, i qualsevol tipus d'accions emparades en dret.

Tretzena.- Publicitat Conveni
COMU publicara el present conveni en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya i

en el web del Registre de convenis que és accessible des del portal de transparéncia de
COMU.
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