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ACORD DE PLE

El Ple de I'Ajuntament, en sessio ordinaria de 5 de maig de 2025 i segons dictamen de
Comissio Informativa de I'Area d"Urbanisme, Desenvolupament Sostenible i Seguretat de
15 d’abril de 2025, ha adoptat el segiient ACORD:

Aprovacio de I'expedient de concurs obert per a la constitucié i transmissié d'un dret
real de superficie sobre el bé immoble de caracter patrimonial situat al carrer de
Costabona, num. 31-33 a la Roureda (Exp. PAT/2024/183).

Antecedents de fet

1. L’Ajuntament de Sabadell és propietari de la parcel.la situada al carrer de Costabona
numero 31-33, inventariada sota I'epigraf 1111/3.396 en I'Inventari de béns i drets vigent, com
a bé patrimonial, immobles. La finca es correspon amb la registral 90.196 del Registre de
la Propietat nimero 1 de Sabadell i té la descripcié i caracteristiques seglents:

Descripcio registral: URBANA. PARCEL-LA en aquesta ciutat de Sabadell, dins 'ambit
del poligon del sector Roureda, de figura rectangular, de 2.553,81 metres quadrats de
superficie, amb un sostre edificable de 6.638 metres quadrats st, qualificada
urbanisticament com a zona residencial en volumetries de front amb habitatge protegit
(clau 2-3HP) en régim d’arrendament amb un sostre minim comercial de 2.500 metres
quadrats. Té els seguents limits: al Nord-oest i Sud-oest amb finca resultant R9 de
sistema viari local; al Nord-est amb finca resultant R8 de sistema viari local que
s’incorpora al carrer Costabona i al Sud-est amb finca resultant R6 destinada a sistema
d’espais lliures locals.

Titol d’adquisicié: Subrogacio real en virtut del projecte de reparcel-lacio.

Dades reqistrals: La finca esta inscrita en el Registre de la propietat numero 1 de
Sabadell, Finca 90.196.

Referéncia cadastral: Pendent d’inscripcié cadastral.

Carregues: En virtut del projecte de reparcel-lacié del Sector de la Roureda del terme
municipal de Sabadell, aquesta finca afecta, amb caracter real, al pagament del compte
de liquidacié provisional en la quantia d'UN MILIO CENT-DOS MIL NOU-CENTS
CINQUANTA EUROS | DISSET CENTIMS, dels quals un milié setanta-nou mil dos-cents
trenta-dos euros i cinquanta-un céntims corresponen a despeses d’urbanitzacio i vint-i-
tres mil set-cents disset euros i seixanta-set céntims, a les diferéncies d’aprofitament, i
en el seu dia, al saldo definitiu del compte de liquidacié dels costos que a l'efecte
s’aprovin. Queda afecta al pagament del 21,06% dels costos d’urbanitzacié. Segons
resulta de la inscripcié 1a.
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Qualificacio urbanistica: Els terrenys formen la Unitat d’Edificacio 3 (U.E.3) qualificats
com a Zona residencial en volumetries de front amb habitatge protegit, clau 2-3HP.
Inventari: Consta en l'inventari de béns i drets municipals, sota I'epigraf 1111/3.396 com a
bé Patrimonial, Immoble.

Usos admesos: Us dominant: Plurihabitatge protegit. Usos compatibles: Comerg (petits,
mitjans i gran establiments (PEC / MEC / GEC) < 2.500 m2 SV), Comerg singular (petits,
mitjans i gran establiments (PEC / MEC / GEC) < 2.500 m2 SV), Oficines i serveis,
Restauracio, Recreatiu, limitat al sub-Us recreatiu d’oci definit a la MPG-127, Industria
artesanal, Aparcament, Educatiu, Sanitari-assistencial, Esportiu, Cultural, Associatiu,
Serveis urbans, Tecnolodgic, Allotjiament universitari.

Els usos comercial i de restauracié que requereixin d’espai de distribucié de mercaderies
hauran de reservar espai dins del local (minim del 6% de la superficie util i no menys de
5 m2) per a I'aprovisionament de mercaderies i productes.

Conforme al que disposa la normativa del PGMOS, caldra disposar d’'una reserva de
places d’aparcament en funcié de I'is al qual es destini I'edificacid. Per I'Us residencial,
caldra preveure una placa pels habitatges de superficie util igual o menor a 90 m2. En
edificis mixtes d’habitatges i d’altres usos no definits, com el comercial, caldra reservar
per a cada 60 m2 de superficie util destinada a aquests usos. Les necessitats de la U.E.1
podran ser cobertes parcialment per I'aparcament de la U.E.3.

Condicions d’edificacio:

Tipus d’ordenacié de I'edificacio: Volumetria especifica

Ala U.E.3 li correspon un sostre maxim de 6.638 m2 que s’ha de destinar a habitatge de
proteccid oficial amb un minim 2.500 m2 que s’han de destinar a Us comercial.

Les condicions d’edificacié son les que s’assenyalen en els planols O-2 Planejament
proposat. Condicions d’edificacio i O-3. Planejament proposat. Condicions d’edificacié.
Perfils reguladors, que s’acompanyen.

La part no edificada en planta baixa de la U.E.3 al carrer de Costabona cantonada Lles
tindra servitud d’Us public que permeti la circulacié de persones.

La parcel-la es troba dins de la trama urbana del poligon de la Roureda, i la seva qualificacié
és de volumetries en front (clau 2-3HP), permetent uns usos especifics vinculats a
I'habitatge protegit i el comerg, oci o serveis dins del municipi. La superficie de la parcel-la
de 2.553,81 m?, la fa versatil per enquibir-hi qualsevol dels usos permesos, de manera que
és de preveure que pugui generar demanda i, per tant, recursos per a la corporacio.

2. En data 18 de setembre de 2024, el Tinent d’Alcaldessa de I'Area d’Urbanisme,
Desenvolupament Sostenible i Seguretat i el Coordinador d’'Urbanisme, Desenvolupament
Sostenible i Seguretat han emés informe d’oportunitat referent a la mobilitzacié de I'actiu
patrimonial municipal del carrer de Costabona, nimero 31-33, mitjangant la constitucié d’'un
dret de superficie sobre la finca, “per tal d’obtenir la maxima rendibilitat d’aquests béns i,
d’aquesta manera, satisfer les necessitats de financament d’operacions de capital de la
corporacio, sense restringir la seva disponibilitat per un llarg periode, podent-lo recuperar
en cas de necessitat municipal’.

3. El 3 d’octubre de 2024, la técnica de Planificacié Urbanistica ha emés informe urbanistic
referent al planejament aplicable, la qualificacié urbanistica, les condicions d’edificacié, els
usos admesos i la gestié urbanistica de la finca municipal situada al carrer de Costabona,
31-33.

4. En data 29 d’octubre de 2024, la Cap del Servei de Comerg i Consum informa sobre
varies de les condicions i criteris de valoracié que s’haurien d’incloure en el plec de
clausules administratives particulars que han de regir el dret de superficie sobre la parcel-la
municipal objecte d’aquest procediment.
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5. En data 9 de desembre de 2024, el Coordinador adjunt d’ambit econdmic ha emeés
informe econdmic per determinar I'import del canon a aplicar per a I'adjudicacié del referit
dret de superficie.

6. El 18 de desembre de 2024, el Tinent d’alcaldessa de I'Area de Presidéncia i Serveis a
les Persones i la Coordinadora de I'’Area de Presidéncia i Serveis a les Persones han emeés
informe sobre les consideracions técniques en matéria d’habitatge en el procediment de
concurs obert pel dret de superficie del solar municipal en els seguients termes:

()

L’aprofitament del dret de superficie a constituir ha de contemplar com a minim 2.400
m2 del conjunt d’Habitatges de Protecci6 Oficial en régim de lloguer en els quals han de
constar una sala d’estar menjador, una cambra higiénica, un equip de cuina i una, dos
i/o tres habitacions. El projecte constructiu també haura de preveure la previsié d’'una
placa de reserva d’aparcament pels habitatges de superficie dtil i igual o menor a 90 m2.

L’ocupacio dels Habitatges de Proteccié Oficial en réegim de lloguer edificats es realitzara
d’acord amb el Registre de sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Catalunya
que, en el terme municipal de Sabadell, es gestiona des de I'Oficina Local d’Habitatge a
fravés de la societat mercantil Habitatges Municipals de Sabadell, SA.

Per aconseguir una gestio efica¢ i adequada de l'activitat derivada del conjunt dels
Habitatges de Proteccié Oficial en regim de lloguer, seria necessari establir algun tipus
de condicionant i/o control que garanteixi una ocupacié mitjiana anual del 80%.

Finalment, seria convenient considerar els seglients aspectes en els criteris d’adjudicacio
del contracte: millores d’eficiéncia energética com la reduccio de la demanda energeética
dels tancaments i/o la reduccié del consum energétic, i aportacié d’energies renovables.”

7. L’arquitecte del Servei de Patrimoni ha emés informe de data 17 de desembre de 2024
conforme la finca descrita es troba inscrita dins de I'lnventari Municipal de Béns i Drets sota
l'epigraf 1111/7314, com a bé patrimonial, Immobles, no trobant-se inclosa dins dels béns del
Patrimoni Municipal del Sol i I'Habitatge (PMSH).

8. En data 19 de desembre de 2024, I'arquitecte del Servei de Patrimoni emet informe de
valoraci6 de la finca descrita i informa favorablement en relacio a la definicié del lot unic de
la licitacid per a la constituci6 d’'un dret de superficie sobre la parcel-la municipal
assenyalada a I'antecedent de fet primer, i hi determina el preu de sortida, termini maxim
del dret i criteris a contemplar als Plecs de Condicions en els seguents termes:

“(.-)

2.2.. Definicio de lots de la licitacio
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Un cop vist linforme d’oportunitat del Tinent d’Alcaldessa de I’Area d’Urbanisme,
desenvolupament sostenible i seguretat i del Coordinador d’Urbanisme,
desenvolupament sostenible i seguretat en el sentit que es considera convenient iniciar
el corresponent procediment de mobilitzacié dels béns patrimonials mitjangant la figura
juridica de la constitucié d’un dret de superficie, cal iniciar doncs els tramits per tal de
mobilitzar el bé patrimonial seglient, en un unic lot:

LOT UNIC :

Inventari: 1111/3.396

Adreca: carrer de Costabona 31-33.
Superficie: 2.553,81 m?
Edificabilitat: 6.638 m?

O O O O e

2.2.1. Caracteristiques técniques del LOT UNIC

L’Ajuntament de Sabadell és propietari de la parcel.la situada al carrer de Costabona
numero 31-33, inventariada sota I'epigraf 1111/3.396 en I'lnventari de béns i drets vigent,
com a bé patrimonial, immobles. La finca es correspon amb la registral 90.196 del
Registre de la Propietat numero 1 de Sabadell.

(...) )
2.2.2. Treballs a executar per ’adjudicatari del LOT UNIC

L’adjudicatari haura d’executar les obres necessaries per a I'explotacio del terreny pels
usos destinats, que es definiran com a minim en dos paquets:

- Edifici d’habitatges de proteccio oficial, amb aparcament en soterrani diferenciat de
la resta d’aparcaments.

- Edifici comercial i altres usos, amb aparcament en soterrani diferenciat de la resta
d’aparcaments.

- Les instal-lacions que s’hagin de col-locar en coberta dels edificis es col-locaran en
cada cas sobre la coberta corresponent, es a dir, les que donin servei als habitatges a la
coberta dels habitatges i les que donin servei a la part comercial sobre la coberta de la
part comercial.

Un cop finalitzada la construccié de I'edificacio, el superficiari haura de declarar i registrar
l'obra nova i la divisié horitzontal definint un minim de tres unitats constructives:

a) La ocupada per les superficies d’usos diferents als d’habitatge

b) La ocupada pels habitatges de proteccié oficial.

c) Les superficies comunes a A i B, i els parquings associats a cada una d’elles.

2.2.3. Gestio a executar per ’adjudicatari del LOT UNIC un cop executada I’obra

L’adjudicatari gestionara:

- Els habitatges en regim de lloguer durant el periode del dret de superficie incloent
les seglients premisses:

L’ocupacio dels Habitatges de Proteccio Oficial en regim de lloguer edificats es realitzara
d’acord amb el Registre de sol-licitants d’Habitatge amb Proteccié Oficial de Catalunya
que, en el terme municipal de Sabadell, es gestiona des de I'Oficina Local d’Habitatge a
través de la societat mercantil Habitatges Municipals de Sabadell, SA.

Per aconseguir una gestié efica¢ i adequada de l'activitat derivada del conjunt dels
Habitatges de Proteccié Oficial en régim de lloguer, s’estableix que la ocupacié mitjiana
anual de I'edifici d’habitatges en regim de lloguer ha de ser del 80%.

- Els locals comercials durant el periode del dret de superficie incloent les seglients
premisses:
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Llibertat per fixar I'horari d'obertura i tancament del seu establiment, i a fixar els festius
en que obrira l'establiment (sempre amb compliment de la normativa d'horaris comercials
i festius que estigui en vigor).

Llibertat per fixar I'horari de les operacions de carrega i descarrega, amb escrupolés
respecte a les ordenances municipals de I'"Ajuntament de Sabadell i normes que siguin
d'aplicacio.

Pel que fa a la gestié de I'aparcament vinculat al comercial, tret d’autoritzacié municipal
en contra, aquest no podra funcionar de manera autonoma a lactivitat comercial i,
romandra obert només mentre estigui en funcionament aquest.

2.2.4. Carreques a assumir per ’adjudicatari del LOT UNIC

L’adjudicatari haura d’assumir al seu carrec les quotes d’urbanitzacié associades a la
parcel-la del dret de superficie, segons consta en les carregues de la finca registral.

2.2.5. Superficie i edificabilitat del dret de superficie del LOT UNIC

La superficie de la finca objecte del dret de superficie és de 2.56563,81 m=2

L’edificabilitat de la finca s’aplicara en funcié de I'is proposat pel licitador, segons els
usos admesos pel Pla General Municipal d’Ordenacié de Sabadell (PGMOS) en la
qualificacié, amb un maxim de 6.638,00 m? i amb un sostre minim comercial de 2.500
mZ

La proposta del licitador haura de destinar un minim de 2.400 m? d’edificabilitat a
habitatge protegit en régim de lloguer, situats en planta baixa, primera, segona i tercera,
segons galib definit en el Pla de millora urbana del Sector Roureda (PMU-139). Els
habitatges han de constar una sala d’estar menjador, una cambra higiénica, un equip de
cuina i una, dos i/o tres habitacions. El projecte constructiu també haura de preveure la
previsié d’'una plaga de reserva d’aparcament pels habitatges de superficie util i igual o
menor a 90 m2.

2.2.6. Termini del dret de superficie del LOT UNIC

Per tal de definir un termini maxim del dret de superficie dels béns municipals, s’ha tingut
en compte que l'interés municipal és el de comprometre els béns municipals el menor
temps possible, pero que alhora permeti als adjudicataris 'amortitzacio de la inversio tant
del dret de superficie del terreny com de la construccio que es pugui realitzar dins de la
finca.

S’ha pres com a criteri de partida les amortitzacions previstes a la Ley 27/2014 de 27 de
novembre, de I'lmpost de Societats, en la que es fixen un minim | un maxim
d’amortitzacié generals.
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Segons la taula d’amortitzacié d’aquesta llei, els edificis comercials, administratius, de
serveis i habitatges amortitzen dins dels segtients limits:

- Com a maxim un 2% anual del seu valor (equivalent a 50 anys)
- Com a maxim en 100 anys totals

En el dret de superficie actual no es definiran criteris especifics de major complexitat dels
habituals, per tant es considera adient optar per un temps d’amortitzacié de 75 anys, que
queda en el punt central dels dos parametres anteriors.

2.2.7. Valor inventariat del bé del LOT UNIC

La finca es troba inventariada segons la valoracié que es disposa en el Projecte de
reparcel-lacié del PAU la Roureda de data octubre de 2023, aprovat per acord de Junta
de Govern Local de 18 de desembre de 2023. La finca resultant R3 del projecte és la
que es correspon amb la finca objecte del Dret de supetrficie, valorant la mateixa amb els
seglients valors:

“Valor de la finca:

La finca urbanitzada té un valor de: 2.296.006,45€

La finca sense urbanitzar té un valor de: 1.216.773,94 €”

Ja que resten per executar les obres d’urbanitzacié de I'ambit, el valor inventariat actual
de la finca s’assumeix el de la finca sense urbanitzar.

Per tant, el valor d’inventari de la parcel.la situada al carrer de Costabona nimero 31-33,
amb una superficie total de 2.553,81 m? i amb una edificabilitat total de 6.638,00 m? de
sostre és de UN MILIO DOS-CENTS SETZE MIL SET-CENTS SETANTA-TRES EUROS
AMB NORANTA-QUATRE CENTIMS D’EURO (1.216.773,94 €), que es pren en
consideracio tan sols a efectes de l'inventari municipal.

2.2.8. Valoracié del dret de superficie del LOT UNIC a efectes d’establir la base de
licitacio

El valor de sortida pel dret de superficie, sera el proposat en l'estudi economic del
Coordinador adjunt d’ambit economic de data 9 de desembre de 2024, que fixa un canon
de 5.000.000 euros com a preu de sortida pel concurs del dret de superficie, i que queda
justificat que es correcte per mantenir un equilibri entre una remuneracié adequada a
I'’Administracié per I'aprofitament dimanant del dret de superficie i, per altra banda, un
retorn raonable per al concessionari que retribueixi la inversio que ha de realitzar i el risc
que assumeix, fent un paral-lelisme amb el que estableix 'art. 29 de la llei de contractes
del sector public respecte als contractes de concessio que licita '’Administracio.

D’aquesta manera el valor de partida del dret de superficie per 75 anys de la
parcel.la situada al carrer de Costabona numero 31-33, amb una superficie de
2.553,81 m? i amb una edificabilitat total de 6.638,00 m? de sostre és de CINC
MILIONS D’EUROS (5.000.000,00 €).

2.3. Definici6 dels criteris de licitacio

Als Plecs de Condicions que regiran el concurs per la constitucié d’un dret de superficie,
cal definir les condicions tecniques de s’hi hauran d’incloure per tal d’avaluar les
propostes i classificar-les segons les més avantatjoses pels interessos municipals.

Ajuntament de Sabadell - Plaga de Sant Roc, 1 - 08201, Sabadell - Tel. 93 745 31 00 - www.sabadell.cat - NIF P08186001
6/16



Ajuntament

de Sabadell
CODI DE IR LR T R TR AR R A
VERIFICACIO 0133 6SOK 3BON 5S4T 0G2C
EXPEDIENT NUM. | SEC/2025/72 | DOCUMENT NUM. SEC19I01T8 | DATA | 06-05-2025

AREA | Area de Presidéncia i Serveis a les Persones

UNITAT | Secretaria

ASSUMPTE | 05/05/2025 - Ple - Decret de convocatoria

2.3.1. Preu de licitacio

Es d’interés municipal en els terrenys inventariats com a Patrimonials, 'obtencié de la
major renda possible. Partint d’aquesta premissa, el valor del preu de licitaci6 es fixa com
a minim per optar a la licitacié, podent ser aquest preu millorat a 'alca. No s’admetran
propostes de preus de licitacié per sota del preu de sortida.

Prenent com a referent I'informe economic per determinar I'import del canon realitzat pel
Coordinador adjunt d’ambit economic de [I'Ajuntament de Sabadell de data 9 de
desembre de 2024 es fixa un preu de licitacié de 5.000.000 d’euros, al que s’hauran de
sumar els impostos corresponents.

2.3.2. Termini del dret de superficie

Es d’interés municipal en els terrenys tenir-los compromesos el menor temps possible.
Partint d’aquesta premissa, el termini de 75 anys es fixa com a termini maxim de licitacio,
podent ser aquest termini millorat a la baixa pels licitadors. No s’admetran propostes de
terminis superiors al termini maxim de licitacio.

2.3.3. Valoracio de les propostes

Per valorar les propostes dels licitadors s’utilitzaran dos meéetodes:

Criteris avaluables mitjancant judici de valor: Fins a un maxim de 10 punts.

Degut a que l'edificaci6 es realitzara per I'adjudicatari pero aquesta revertira en
I’Ajuntament transcorregut el temps del dret de superficie, es importat assegurar que els
criteris de construccio es facin seguint els criteris de reduccioé de la demana energética
dels tancaments, la reduccié del consum energétic de fons no renovables, la reduccié de
I'impacte visual i renaturalitzacié de I'edifici construit.

Amb aquestes premisses, els criteris avaluables segons judici de valor seran els
seglents:

Criteri 1) Definicié dels tancaments tipus proposats per a l'edificacio i transmitancia dels
mateixos. Valoracio fins a 4 punts.

S’haura de presentar una secci6 de detall definint els elements i gruixos de les capes del
tancament proposat, amb calcul de la transmitancia del conjunt, per a cada un dels
seguients:

- Facanes opaques (tancament), per habitatges i per comercial (1 punt)

Finestres en facanes (obertures), per habitatges i per comercial (1 punt)

- Cobertes, per habitatges i per comercial (1 punt)

Forjats entre plantes de diferents sectors d’incendi (1 punt)
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Criteri 2) Definicié dels sistemes de climatitzacio, refrigeracié i ACS dels habitatges, i
aportacié d’energies renovables — valoracio fins a 2 punts.

S’haura de presentar un esquema tipus de les energies que es preveu pels habitatges,
amb calcul del percentatge d’aportacié en energia renovable, per a cada un dels
seguents:

- Aigua calenta sanitaria ACS (0,5 punts)

- Calefacci6 (0,5 punts)

- Refrigeracio (0,5 punts)

- Electricitat (0,5 punts)

Criteri 3) Definicié dels sistemes de climatitzacio, refrigeracié i ACS dels locals
comercials, i aportacié d’energies renovables — valoraci6 fins a 2 punts.

S’haura de presentar un esquema tipus de les energies que es preveu pels locals
comercials, amb calcul del percentatge d’aportacié en energia renovable, per a cada un
dels seglients:

- Aigua calenta sanitaria ACS (0,5 punts)

- Calefaccio (0,5 punts)

- Refrigeracio (0,5 punts)

- Electricitat (0,5 punts)

Criteri 4) Definicié de les cobertes sobre la planta baixa comercial i renaturalitzacié de
I'ambit i impacte visual — valoracio fins a 2 punts.

S’haura de presentar:

- Esquema tipus de la situaci6 de les instal-lacions de [l'espai comercial i
d’aparcament, posant especial émfasi en la renaturalitzacié de 'ambit i la reduccié de
l'impacte visual en el conjunt. (1 punt)

- Seccit tipus de detall definint els elements i gruixos de les capes de les cobertes de
la part comercial, amb esquema de manteniment de les mateixes. (1 punt)

Per tal d’avaluar les propostes mitjangant judici de valor, es sol-licitara als licitadors que
presentin una memoria esquematica de I'edificacié proposada, amb descripcié de tots
els elements relacionats en els criteris anteriors, aixi com qualsevol altre punt que creguin
d’interés per a ser valorat en la licitacio.

Criteris avaluables mitjancant I'aplicacié de formules: Fins a un maxim de 90 punts.

(...)

Preu oferta Anys oferta - Anys menor oferta
Valoracié oferta = 90 x [ x (1- )]
Preu major oferta 200

Amb aquesta formula es justifica la relacié entre preu de licitacié i termini del dret de
superficie, fent que la oferta amb millor preu i menor temps de dret de superficie es valori
com la més beneficiosa pels interessos municipals.

3. Conclusions

Per tot I'exposat, informo favorablement a definir en els Plecs de Condicions del concurs
per la constitucié d’un dret de superficie, el seglient lot:

LOT UNIC :

o 11/3.396

o carrer de Costabona numero 31-33

o Supefficie: 2.553,81 m?
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o Preu de sortida: 5.000.000,00 €
o Termini maxim: 75 anys

També informo favorablement incloure en els Plecs de Condicions del concurs per la
constitucié d’'un dret de superficie, les condicions tecniques definides en la part
expositiva d’aquest informe, en quant al preu de licitacio, termini del dret de superficie i
criteris de valoracio de les propostes.”

9. Consta a I'expedient Memoria de I'Alcaldessa de data 20 de desembre de 2024 en qué
es justifica el procediment de contractacié per a la constitucié i transmissié d’'un dret de
superficie sobre un actiu immobiliari de caracter patrimonial de titularitat municipal en els
segients termes:

“..)

I. Justificacié del procediment de contractacio per a la constitucio i transmissio
d’un dret real de superficie:

L’Ajuntament de Sabadell és titular de diversos béns immobles que tenen la consideracio
de béns patrimonials que, de conformitat amb I'article 72 del RPEL i I'article 219.1 del
TRLMRLC han de ser administrats d’acord amb els criteris de maxima rendibilitat.

L’adjudicacio de finques resultants del Pla de Millora Urbana “La Roureda” (PMU-139)
ha assignat a I’Ajuntament la titularitat, com a bé patrimonial, de la finca objecte d’aquest
procediment, on conflueixen [l'oportunitat d’aprofitament per Us comercial i per la
construccio d’habitatges de proteccio oficial en regim d’arrendament.

D’aquesta manera, s’ha valorat que aquesta finca és un terreny municipal susceptible
d’explotacié per tercers a llarg termini i que, alhora, permet satisfer l'interés general de
la poblaci6 de Sabadell en materia d’habitatge protegit, pero reversible a favor de
I’Ajuntament, i I'explotacié comercial d’'una superficie minima de 2.500 m? es a dir, una
superficie considerablement gran, segons la qualificacié urbanistica prevista el Pla
General Municipal d’Ordenacié de Sabadell.

La figura juridica idonia per obtenir la maxima rendibilitat de la parcel-la patrimonial
municipal més la satisfaccioé de l'interes general en materia d’habitatge és la constitucioé
d’un dret de superficie amb reversio a I’Ajuntament al finalitzar la seva vigéncia.

(...)
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lll. Finalitat de la constitucio d’un dret de superficie:

La constitucié d’'un dret de superficie sobre la referida finca respon al doble objectiu
d’administracio amb maxima rendibilitat i alhora facilitar I'accés a I'habitatge al conjunt
de la poblacio

L’objectiu de satisfer la necessitat d’ampliacié del parc d’habitatge assequible al municipi
i, fer-ho de manera distribuida i rapida, fa convenient Iimpuls de mecanismes de
col-laboracié publico-privada per a la provisié i I'explotacié economica d’habitatge
assequible.

L’habitatge de proteccio oficial en regim de lloguer va dirigit tant a aquelles persones en
situacio de vulnerabilitat, com aquelles que tot i tenir capacitat economica queden
excloses per la manca de lloguer i la dificultat d’accés a la compra, propicia I'impuls de
la politica d’habitatge municipal, optimitzant al maxim els recursos existents, millorar la
qualitat de vida als batrris, evitant la segregaci6 residencial i reforgcant els recursos per
atendre a la poblacié en situacié de major vulnerabilitat en matéria d’habitatge, de
manera que es preveu que es realitzi d’acord amb el Registre de sol-licitants d’Habitatges
amb Protecci6 Oficial de Catalunya que, en el terme municipal de Sabadell, es gestiona
des de I'Oficina Local d’Habitatge a través de la societat municipal Habitatges Municipals
de Sabadell, SA.

Aixi mateix, amb la constitucié d’aquest dret de superficie sobre un bé patrimonial,
I'Ajuntament compleix també amb [l'obligaci6 que té com a administracié publica
d’administrar els béns d’acord amb els criteris de maxima rendibilitat, doncs es preveu
I'obtencié d’un ingrés i, a més, tindra un retorn de la finca amb les millores que s’hi hagin
fet.

Per tant, i en base a tot el que s’ha exposat, es considera que el procediment respon
clarament al benefici de la poblacid.”

10. EI 28 de gener de 2025, |a técnica d’administracié general del Servei de Patrimoni, amb
el vistiplau de la cap del Servei de patrimoni i del Secretari general de la corporacié, ha
emes informe juridic favorable a I'inici del procediment obert per a I'adjudicacié d’'un dret de
superficie sobre la parcel.la municipal situada al carrer de Costabona, niumero 31-33,
inventariada sota I'epigraf 1111/3.396 en I'Inventari de béns i drets vigent, com a bé
patrimonial, immobles i amb num. de finca registral 90.196 del Registre de la Propietat
numero 1 de Sabadell, atés que s’ajusta al regim juridic aplicable.

11. El 10 de febrer de 2025, I'interventor ha emes informe IGAS/2025/18 referent als
recursos ordinaris del pressupost vigent.

12. En data 21 de marg de 2025, el Director General d’Administracié Local informa
favorablement el procediment d’adjudicacié per un termini de setanta-cinc anys del dret de
superficie sobre el bé immoble de caracter patrimonial de titularitat municipal situat al carrer
de Costabona, nim. 31-33 a la Roureda, per I'’Ajuntament de Sabadell.

13. La responsable juridica de I'expedient, segons informe de data 26 de marg de 2025,
amb el vistiplau de la cap del Servei de patrimoni i de la Vicesecretaria de la corporacio
informa favorablement la proposta técnica, atés que aquesta s’ajusta al régim juridic
aplicable.

14. Aquest expedient no esta subjecte al régim fiscalitzacid prévia al no comportar
'aprovacié de cap despesa.
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Fonaments de Dret

Es d’aplicaci6 la normativa segiient:

a)

Els articles 209 i 214 del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text
Refés de la Llei Municipal i de Régim Local de Catalunya, relatiu a l'alienacié i gravamen
de béns patrimonials (TRLMRLC).

Els articles 40 a 42 del Decret 336/1988, de 17 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament
del Patrimoni dels Ens Locals, relatiu a les alienacions i actes de gravamen de béns
patrimonials (RPEL).

Els articles 107, 110, 111, 113 i 137.1 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del
Patrimoni de les Administracions Publiques, en relacié a 'alienacio i gravamen dels béns
patrimonials (LPAP).

Els articles 564-1 a 564-6 de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del Llibre 5& del Codi Civil
de Catalunya, relatiu als drets reals, reguladors del dret de superficie (CCCat).

Els Articles 9, 26, Seccions 12i 22 del Capitol | del Titol |l del Llibre 2n, i les Disposicions
Addicionals 22 i 32, apartat 8, 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
(LCSP).

L’article 7 del Reglament de Control Intern de I'Ajuntament de Sabadell (RCIAS), en
relacié a la funcio interventora sobre els drets i els ingressos.

L’article 5 del Real Decret Legislatiu 2/2004, de 5 de marg, pel qual s’aprova el Text
Refés de la Llei reguladora de les Hisendes Locals, en relacié a la limitacio del desti
dels ingressos de dret privat (TRLHL).

La Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'lmpost sobre el Valor Afegit (LIVA).

L’article 22.2. q) de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases del regim local
(LBRL).

D’aquesta regulacié sén destacables les seglients consideracions juridiques:

1. Conforme el qué estableix I'article 564-1 del CCCat, la superficie és el dret real limitat
sobre una finca aliena que atribueix temporalment la propietat separada de les
construccions que hi estiguin incloses. En virtut del dret de superficie, es manté una
separacio entre la propietat d’alld que es construeix i el terreny o el sol en qué es fa. Aquest

Ajuntament de Sabadell - Plaga de Sant Roc, 1 - 08201, Sabadell - Tel. 93 745 31 00 - www.sabadell.cat - NIF P08186001

11/16



Ajuntament
de Sabadell

dret de superficie pot recaure sobre construccions posteriors a la constitucié del dret, de
manera que aquest dret atribueix al seu titular la legitimacié activa per a fer la construccié,
d’acord amb el qué preveu l'article 564-2.2 del CCCat. Per tant, la constitucié d’'un dret de
superficie sobre una finca suposa la constitucié d’'un gravamen sobre aquest immoble.

En aquest cas, es considera adequada la figura juridica del dret de superficie perqué
I'Ajuntament reté la titularitat sobre la finca municipal, sobre la que constitueix el dret real |,
transcorregut el termini pel qual s’atorga el dret, 'Ajuntament recupera I'immoble amb
totes les millores que s’hi hagin incorporat. Per tant, és la més beneficiosa pels interessos
municipals, tal i com es posa de manifest a la Memdria de I'Alcaldia.

2. L’article 209.2.f) del TRLMRLC estableix que la constitucié de carregues i gravamens
sobre béns patrimonials ha de respectar els requisits establerts per a I'alienacié de béns
patrimonials.

3. Les normes per a l'alienacio de béns preveuen que el procediment ordinari és el concurs,
tal i com estableix I'article 209.2.a) del TRLMRLC i I'article 137.1 de la LPAP. Igualment,
l'article 107 de la LPAP estableix que els contractes per a I'explotacié dels béns i drets
patrimonials s’adjudicaran, per norma general, per concurs.

4. A més a més, és necessaria la valoracio pericial del técnic local que acrediti la valoracié
dels béns o del gravamen, conforme es preveu a I'apartat e) de 'article 209.2 del TRLMRLC.
En aquest cas, aquest requisit queda complimentat amb l'informe de I'Arquitecte del Servei
de Patrimoni de I'Ajuntament de data 19 de desembre de 2024 en el qual valora el dret de
superficie a constituir en 5.000.000,00 Euros, IVA no inclos.

5. Aixi mateix, de conformitat amb el qué disposa I'article 209.2.d) del TRLMRLC, atés que
el dret s’ha valorat en més de 100.000 Euros, és necessari I'informe previ del departament
competent en matéria d’Administracié Local. Si aquest informe previ del departament
competent en matéria d’Administracioé local no és favorable, el ple haura d’adoptar 'acord
amb els requisits establerts a 'article 47.2 de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les
Bases del Régim Local, és a dir, per majoria absoluta. En el mateix sentit es pronuncia
I'article 40 del RPEL.

Consta a I'expedient informe favorable de la Direccié General de I'’Administracié Local de
data 21 de mar¢ de 2025.

6. D’altra banda, l'article 111 de la LPAP estableix que els contractes, convenis i demés
negocis juridics sobre els béns i drets patrimonials estan subjectes al principi de llibertat de
pactes, sempre que no siguin contraris a 'ordenament juridic o als principis de bona
administracio.

7. No obstant, pel qué fa a la constitucio, I'article 113 de la LPAP estableix que la constitucié
de drets reals es formalitzara en escriptura publica. La mateixa previsié fa I'article 564-3.2
del CCCat, que afegeix les circumstancies que ha de contenir I'escriptura publica i que han
estat incloses en el Plec de clausules administratives particulars.

Aixi doncs, el dret de superficie esdevindra plenament efectiu en el moment de la signatura
de I'escriptura publica de constitucié del dret, moment a partir del qual, I'adjudicatari podra
fer totes les actuacions que consideri oportunes per la plena efectivitat d’aquest dret de
superficie.
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8. |, respecte el régim juridic del dret de superficie, I'article 564-4 del CCCat preveu que els
superficiaris i els propietaris de la finca poden establir, en tot moment, el régim dels seus
drets respectius, fins i tot pel que fa a I'is del sol i de I'edificacid.

Totes aquestes circumstancies queden recollides en I'informe de data 19 de desembre de
2024 de I'Arquitecte del Servei de Patrimoni i s’han inclos en el Plec de Condicions
Administratives Particulars que regira la contractacié d’aquest dret de superficie, i es faran
constar igualment a I'escriptura de constitucié i transmissié del dret.

9. Pel qué fa al procediment d’adjudicacié, malgrat que I'article 9 de la LCSP estableix que
els negocis juridics analegs a la compravenda, donacio, permuta o arrendament (com es
pot considerar la constitucié d’'un gravamen) sobre béns immobles queden exclosos de
'ambit d’aplicacié de 'esmentada llei al tenir la consideracié de contractes privats, I'article
110 de la LPAP diu que la legislacio de contractes de les Administracions Publiques sera
d’aplicacié en el que no prevegi la Llei de Patrimoni de les Administracions Publiques ni les
seves disposicions de desenvolupament en quant a la seva preparacié i adjudicacio.

| l'article 26 de la LCSP estableix que els contractes privats que subscriguin les
administracions publiques es regiran, quant a la seva preparacio i adjudicacié, si no hi ha
normes especifiques, per les seccions 12 i 22 del Capitol | del Titol Il del Llibre 2n de la llei
amb caracter general, i per les seves disposicions de desplegament, i s’aplica
supletoriament la resta de normes de dret administratiu o, si s’escau, les normes de dret
privat, segons correspongui per raé del subjecte o entitat contractant.

D’aquesta manera, atés que la normativa patrimonial d’aplicacié no preveu un procediment
especific per a I'adjudicacié d’un contracte per a la constitucié i transmissié d’'un dret real
de superficie sobre béns patrimonials, s’ha d'estar al que estableix la normativa de
contractacio del sector public aplicable.

Els efectes, modificacié i extincid6 del dret de superficie es regira pel dret privat, en
concordancga també amb el que es preveu a l'article 110.1 de la LPAP.

10. Determinada la normativa d’aplicacié per a la fase de preparacio i adjudicacié del
contracte, s’ha optat per la tramitacié d’'un procediment obert ordinari per a que qualsevol
persona, fisica o juridica, pugui presentar una proposicié en resposta a la convocatoria de
la licitacié. D’aquesta manera no es limita el nombre de possibles licitadors al concurs.

11. En relacié als efectes fiscals, el dret de superficie és una operacio que esta subjecta i
no exempta d’'IVA de conformitat amb la Llei 37/1992, de 28 de desembre, de I'lmpost sobre
el Valor Afegit, ja que l'activitat que es realitzi al solar estara afecta a una activitat
empresarial. Per tant, a I'import del canon que quedi fixat s’haura d’afegir l'import
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corresponent al 21% d’IVA, o el tipus impositiu que sigui d’aplicacié en el moment que es
meriti el canon.

12. D’altra banda, la Disposicié Addicional 32, apartat 8 de la LCSP, estableix que és
preceptiu l'informe juridic del secretari en l'aprovacié d’expedients de contractacid,
modificacid de contractes, revisid6 de preus, prorrogues, manteniment de ['equilibri
economic, interpretacio i resolucié dels contractes.

13. El pressupost base de licitacié del contracte es fixa en 6.050.000,00 Euros, que
correspon al valor de partida del dret de superficie per 75 anys, tenint en compte la
superficie i I'edificabilitat total de la parcel-la, IVA inclos.

14. Pel qué fa a la competéncia l'article 22.2.q) de la LBRL estableix que el ple és I'drgan
competent en aquelles atribucions que expressament li confereixen les lleis i, en aquest
sentit, tant l'article 214 del TRLMRLC com l'article 41 del RPEL estableixen que els actes
de gravamen han de ser acordats pel Ple de la corporacio, essent suficient la majoria simple
dels membres de la corporacio, per no excedir, en aquest cas, la quantia del gravamen (dret
de superficie) el 10 % dels recursos ordinaris del pressupost.

15. Conforme estableix I'article 7 del RCIAS, la fiscalitzacié prévia de tots els drets i
ingressos de la Tresoreria de I'Ajuntament es substituira pel control inherent a la presa de
raé en comptabilitat i el control posterior mitjangant I'exercici del control financer. Per tant,
els expedients d’ingressos un cop hagin estat aprovats per 'organ competent caldra donar
trasllat a la intervencié municipal per registrar el corresponent assentament comptable.

16. De conformitat amb el que estableix I'article 5 de la TRLHL, els ingressos procedents
de l'alienacié o gravamens de béns i drets que tinguin la consideracié de patrimonials, com
és el cas, no podran destinar-se al finangament de despeses corrents. La mateixa previsio
fan els articles 40.2 del RPEL i el 209.4 del TRLMRLC.

Per tot I'anterior, el Ple de I'Ajuntament adopta el seglent
ACORD

Primer. Aprovar I'expedient de contractacid, en un unic lot, per a la constitucio i transmissié
d’'un dret real de superficie que es constituira sobre la parcel-la municipal situada al carrer
de Costabona, numero 31-33 (finca registral 90.196 del Registre de la Propietat Numero 1
de Sabadell), la licitacié del qual es dura a terme per un preu estimat del contracte de
5.000.000,00 d’euros i un pressupost base de licitacié de 6.050.000,00 d’euros, IVA inclos.

Segon. Aprovar els Plecs de Clausules Administratives Particulars (PCAP) que regiran
aquest expedient de contractacid, mitjangant concurs obert, per a la constitucid i transmissio
d’'un dret real de superficie sobre la parcel-la municipal del c. Costabona, nimero 31-33,
aixi com els seus annexos, que s’identifiquen a continuacio, el codi segur de verificacio dels
quals permet la comprovacio de la seva autenticitat i integritat per mitja de la seu electronica
de I'Ajuntament de Sabadell.

https://seu.sabadell.cat/opensiac/action/consultadocumentos?method=enter
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ORDRE NOM DOCUMENT CODI DOCUMENT CODI DE VERIFICACIO
1 PCAP CONCU RS | PAT19100PX 4541.601Z2373Q4L640FT9
DRET SUPERFICIE
ROUREDA
2 Annex 1_Planol Dret de | PAT18101PB OOORON5P64111Z6A0KFF
Superficie
3 Annex 2 model | PAT19100PH OI5T2NOG4T6F3K540L21
declaracio responsable
4 Annex 3 model | PAT1910057 455D3D2Y0U1A214A0HDM
garantia
5 Annex 4 DEUC PAT1910058 283E1Y6D3G4I1R62177A
6 Annex 4 | PAT19I1005A 5S5W4B41232E5S3Y0L9V
bis_Instruccions per a
omplir el DEUC-1
7 Annex 5 Model oferta | PAT191005B 474 6POE5B5X4U5N 1840
economica

Tercer. Nomenar els membres de la Mesa de contractacié que assistira a aquet organ de
contractacié i que sera la competent per la valoracio de les ofertes que es presentin, de
conformitat amb el que disposa I'article 21 i seguents del Reial Decret 817/2009, de 8 de
maig, pel qual es desenvolupa parcialment el Text Refés de la Llei de Contractes.

Titulars Suplents
Membres . X . .
(noms i cognoms / carrec) (noms i cognoms /carrec) ]
. Antoni Serra Monté, Coordinador de I'Area
S Montserrat Travé Ballart, Cap del |, .
Presidéncia . : . d’Urbanisme, Desenvolupament
Servei de Patrimoni S
Sostenible i Seguretat.
Miquel Turné Oliveras, Arquitecte | Joan Borras Alborch, Delineant del Servei
Vocal ! . : ) )
del Servei de Patrimoni de Patrimoni
Regina Dionisio Travel Ca Tomas de Castro Borregan, Coordinador
Vocal d’Hgabitat e ’ P Adjunt de I'Area d’Urbanisme,
9 Desenvolupament Sostenible i Seguretat.
, . 1. Encarna Gonzalez Lopez, Técnica
Vocal . de Marla C_acharro Lopez, d’Administraci6 General del Servei de
Secretaria Vicesecretaria . .
Patrimoni.
1. Jesus Valenzuela Pestafia, Cap del
Servei de Control Financer.
2. Laura Porras Marmol, Tecnica Superior
Vocal d’ | Jesus Sierra Castanedo, | en Dret del Servei de Control Financer.
Intervencié Interventor General 3. Elisabet Burillo Miralles, Técnica Mitjana
d’Economia del Servei de Control Financer.
4. Pilar Escribano Mufoz, Técnica Mitjana
de Gestio del Servei de Control Financer.
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Secretarila de la

Mesa El membre que actui com a vocal de Secretaria.

Quart. Publicar I'anunci al Perfil del Contractant de I'Ajuntament de Sabadell de la
Plataforma electronica de contractacié publica de la Generalitat de Catalunya en els termes
establerts per la Llei de Contractes del Sector Public.

Sabadell, a la data de la signatura electronica

Farrés Falgueras, Marta Cacharro Lopez, Maria
Alcaldessa Vicesecretaria
06-05-2025 16:03:38 07/05/2025 00:13
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