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Conveni entre la Fundacié Privada Ginac i I’Ajuntament d’Alcover per a
I’establiment de les condicions de la concessié demanial, en relacié a la
parcel-la a Placa de la Garriga, numero 1, d’Alcover (Exp. 687/2025),

-
-
.

Alcover, a data de la signatura electronica.

REUNITS

Per una banda, el senyor Robert Figueras Roca, alcalde president de
I’Ajuntament d’Alcover, assistit en aquest acte pel Secretari general, senyora

, actuant en nom i representacié de I’Ajuntament d’Alcover,
en Us de les atribucions que li confereixen els articles 21.1.b) de la Llei 7/1985, de
2 d’abril, Reguladora de les Bases de Régim Local, i 53.1) del Text refés de la Llei
municipal i de régim local de Catalunya, aprovat per Decret Legislatiu 2/2003, de
28 d’abril.

Per altra banda, el senyor Jose Carlos Eiriz Varela, amb D.N.l. ,
actuant com a Director general de la Fundacié Privada Ginac, inscrita al
Registre de Fundacions de la Generalitat de Catalunya amb el nimero 2120, amb
domicili al carrer Manyans s/n de Valls (Tarragona) i CIF G-43783133. Intervé en
qualitat d’apoderat, en virtut d’escriptura publica autoritzada pel Notari de Valls, el

, en data 10 de juliol de 2018, nimero 748 del seu
protocol, i de I'apoderament especial atorgat pel Patronat de la Fundacié en data 6
de mar¢ de 2025, segons consta en el certificat signat pel seu Secretari amb el
vistiplau del seu President,

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

EXPOSEN

.- Que, I’Ajuntament d’Alcover, té com a un dels seus principals objectius, facilitar
lI'accés a un habitatge assequible, com a dret basic, de tots els veins i veines
d'Alcover, promovent |'atorgament d'una concessié per a I'Us privatiu del domini
public dins d’espai de I'antiga caserna de la guardia civil amb la seglient adreca
Plaga La Garriga n: 1, en el terme municipal d’'Alcover, per a destinar-la a la
construccié d'una promocié de 16 habitatges dotacionals de lloguer protegit durant
tot el temps de durada de la concessi6 amb les caracteristiques i perimetres
establerts en el planejament vigent i en el régim establert de la normativa
aplicable, aixi com d'aparcaments; i la seva gestid.

Que, en el marc d'aquell objectiu, esta fent cerca i executant férmules de
promocié que afavoreixin la construccié 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 amb data 28 de juny del 2024 es dona entrada al Registre d'aquest
ajuntament d’una instancia general amb nimero de registre 2024-E-RE-2017, per
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part de la societat cooperativa “El Celler d’habitatges SCCL’ amb ndmero
d’'identificacié fiscal F43973825, la qual exposa:

-
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.

“En el marc de I' article 247 de la Llei de Contractacié del Sector Public, que regula
les actuacions preparatories del contracte de concessié d'obres, perd també s'aplica
al contracte de concessié de serveis. La Cooperativa Celler d'habitatges sccl, amb
NIF: F43973825, domiciliada al carrer Prat de la Riba 18 de Sant Jaume del Domenys,
Tarragona, te interés de promoure la concessié de sol public municipal a Alcover per
un projecte de HPO de 16 habitatges de lloguer assequible o en cessié d’us, amb
I'objectiu de explotar durant 75 anys I'edifici en lloguer assequible d'HPO, en un sol
de titularitat dotacional, municipal, i per tant concérrer a impulsar el concurs de
concessié demanial d'aquest sol situat a la Placa La Garriga n:1 d’Alcover per
iniciativa privada. | per tant es fa en l'elaboracié i presentacié d'un «estudi de
viabilitat» (art. 247.5 LCSP), que adjuntem a la present instancia. Estudi de viabilitat
com a document preparatori fonamental per a la posterior licitacié de concessions i
que conté les dades, analisis, informes o estudis que desenvolupen la finalitat i
justifiquen |a viabilitat de la concessid, aixi com els seus avantatges (art. 247.1 LCSP).
Conjuntament a l'estudi de viabilitat. adjuntem el projecte basic de Projecte de
I'edifici d’habitatges plurifamiliar, de HPO de 16 habitatges de lloguer assequible o en
puguin ser necessaris perqué en pugui fer us per la seva presentacié per la sol-licitud
de I'ajut que regula la convocatoria per a la concessié de subvencions en regim de
concurréncia publica competitiva per a la promocié d'habitatges amb proteccié oficial
en régim de lloguer o cessidé d'Us per a l'any 2024, definida per la Resolucié TER
/1799/2024 i Sol-licita: Es registri la presentacié de l'estudi de viabilitat, amb el
document de Excel que el justifica, i un annex de projecte basic d’edificacid, i s'elevi
a I'organ competent, que disposara de tres mesos (ampliables fins a sis), per analitzar
el document i decidir si procedeix la seva tramitacié. (art. 247.5 LCSP).”

El ple de la corporacié local de I'Ajuntament d’Alcover va aprovar la memoria de
viabilitat per la concessié de sol puiblic municipal en data 17 de gener de 2025, i per
tant, iniciar I'expedient i exposar publicament la proposta d’iniciativa de concessié
del dret de sol objecte d’aquest conveni.

lll.- Que amb data 28 de febrer del 2025 es dona entrada al Registre d’aquest
ajuntament d’una instancia general amb nimero de registre 2025-E-RE-774, per part
de la Fundacié Privada Ginac, amb nimero d’identificacié fiscal G43783111, la qual
exposa:

a) Que la Fundacié Ginac és una entitat d’iniciativa social, sense anim de lucre,
d’utilitat pUblica, qualificada per la Generalitat de Catalunya com a entitat benéfica
de tipus assistencial, que treballa des de fa quasi 50 anys per les persones de la
comarca de I'Alt Camp i que té com a missié “Aconseguir la felicitat de les persones
amb discapacitat i/o trastorm mental, la gent gran, les seves families i d'altres
col-lectius amb dificultats d’insercié laboral, millorant I'autonomia personal i qualitat
de vida, amb la participacié activa de cada persona, oferint el suport que cadascu
necessita, per tal que disposin de les mateixes oportunitats que la resta de ciutadans
i la plena integracié social i laboral”.

b) Que la Fundacié Ginac desenvolupa, des de fa 15 anys, nombrosos projectes
en col-laboracié amb I’Ajuntament d’Alcover, per oferir suport a les persones del
municipi, entre els que podem destacar: la gestié de Mas de Forés, Serveis de Terapia
Ocupacional i Serveis Ocupacionals d’Insercié, activitats formatives i de voluntariat,
Serveis d’intermediacié laboral, el servei de bar de la Llar de jubilats, el Servei de
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suport a la vida independent per persones amb discapacitat i/o trastorn mental i
Serveis d'atencié a domicili, a més d’ocupacié per més de 180 persones en risc
d’exclusié d’Alcover i la comarca de I'Alt Camp.

) Que la Fundacié Ginac és coneixedora del projecte d’'interés municipal per
crear un edifici d’habitatge plurifamiliar amb 16 habitatges d’'HPO a la Placa de la
Garriga n?l d’Alcover, i que el considera molt interessant i necessari per poder oferir
habitatge accessible a tot un conjunt de col-lectius que en tenen necessitat.

d) Que la Fundacié Ginac esta disposada a fer realitat aquest projecte, respectant
els condicionants establerts en la normativa especifica per habitatges d’"HPO, i també
els corresponents a la subvencié concedida a I'’Ajuntament d’Alcover per part de
I'Agencia de I'Habitatge de Catalunya, segons les resolucions TER/1745/2024 i
TER/1799/2024.

e) Que la Fundacié voldria incorporar el seu coneixement i la seva experiéncia,
per tal de convertir aquest edifici en un projecte innovador i integrador, partint del
model d’'atencié “centrat en la persona”, que permeti oferir a cada individu els
suports que en cada moment de la seva vida necessita, adaptant-nos a cada realitat
concreta per tal d’aconseguir el benestar de cadascuna de les persones i de les seves
families, tractant a les persones com ens agradaria ser tractats, potenciant la insercié
a la comunitat i la vida activa, per tal de millorar la seva qualitat de vida, satisfaccié i
felicitat individual.

f) Es tracta de facilitar que d’una forma integrada amb la resta de veins (joves,
persones grans, families amb nivells baixos de recursos), hi puguin viure persones o
unitats familiars amb diverses necessitats de suport, facilitant els serveis necessaris
en funcié de les necessitats concretes de cada persona. Estem pensant per exemple
pares grans amb fills amb discapacitat, que volen continuar vivint junts pero
necessiten un espai adaptat i uns serveis de suport; o persones amb discapacitat i/o
amb trastorn mental, que poden viure de forma autdnoma si disposen del personal
de suport necessari.

9) Que la Fundacié Ginac coneix i vol mantenir el projecte basic presentat per
I'arquitecte Jordi Coll Grifoll de CGB Estudi d’Arquitectura i Urbanisme, i també la
Memoria de viabilitat per la concessié de sol public municipal elaborada per El Celler
d’Habitatges SCCL.

-
-y

-
-
.

IV.- Que la cooperativa El Celler d’Habitatges SCCL i la Fundacié Privada Ginac han
arribat a un acord en virtut del qual, aquesta Ultima assumira el desenvolupament del
projecte esmentat. En conseqiiencia, El Celler d'Habitatges SCCL desisteix
formalment de la seva iniciativa presentada davant aquest Ajuntament en la data
indicada, sense que en resulti cap reclamacié ni dret compensatori per la mateixa, i
de tal forma ho fa constar mitjangant I’entrada per registre a I’Ajuntament d’Alcover
en data 4 de marg del 2025 d’una instancia on reconeix la plena validesa del
procediment administratiu que s’inicii en favor de la Fundacié Privada Ginac.

L'Ajuntament d’Alcover pren coneixement d’aquest acord i procedira, en
consequencia, a la tramitacié de la concessié administrativa en favor de la Fundacié
Privada Ginac, en els termes i condicions que es determinin en l'acte administratiu
corresponent, garantint la seguretat juridica, d’acord amb la normativa aplicable.

V.- Que, el Ple de la Corporacid, en sessié de data 7 de mar¢ de 2025, acorda
incoar el procediment de concessié demanial, mitjancant adjudicacié directa, sobre
les finca situada a la Placa de La Garriga n:1, d'aquest terme municipal, per a la
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promocid, construccié i explotacié de un edifici, de 16 habitatges de proteccié
oficial, en régim de lloguer, més els aparcaments, segons normativa d’'aplicacié.

-
-y

-
-
.

Que, aixi mateix, es va acordar donar publicitat a aquells acords mitjancant
publicacié d'edicte al Butlleti Oficial de la Provincia de Tarragona (BOPT), per a
coneixement general i facilitar, d'acord amb el principi de transparéncia, I'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 I'endema de la darrera publicacié. En cas que una altra entitat
manifesti interés dins del termini pudblic de 30 dies establert, I’Ajuntament podra
valorar la possibilitat de sotmetre la concessié a un procés competitiu, sempre
d'acord amb la legislacié vigent.

VL.- Que, en el marc del procediment s’han mantingut converses amb diferents
Fundacions copsant, per una banda, que existeixen molt poques entitats que es
dediquin a fer promocions d’habitatges i, per altra que, que la situacié econdmica
actual, les nombroses iniciatives municipals de creacié d’habitatge i les inversions
compromeses, fan que no puguin assumir noves promocions.

No obstant, havent contactat la Fundacié Privada Ginac (en endavant Fundacié
Ginac), promotora i gestora de nombrosos habitatges socials a la comarca, s’ha
mostrat interessada en col-laborar amb I’Ajuntament per fer realitat el projecte de
la promocié d’'un edifici de 16 habitatges a la parcel.la situada a la Plaga de La
Garriga n:1, d’aquest terme municipal, amb els seus corresponents aparcaments.

VIl.- Que, la Fundacié Ginac, és una entitat d’iniciativa social, sense anim de
lucre, d'utilitat publica, qualificada per la Generalitat de Catalunya com a entitat
benefica de tipus assistencial, com es desprén d’alldo 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, esta inscrita al Registre de Fundacions de la
Generalitat de Catalunya, amb el nim, 2120,

VIII.- Que, per acord del Ple de la Corporacié en sessié de data 7 de marg de 2025,
es va aprovar provisionalment la constitucié, mitjancant adjudicacié directa i
gratuita, a favor de la Fundacié Ginac, d’'una concessié demanial sobre la finca de
la Placa de La Garriga n:1, d’aguest terme municipal, per a la promocié,
construccié i explotacié d'un edifici, de 16 habitatges de proteccié oficial, en
régim de lloguer, més els aparcaments que siguin necessaris, segons normativa
d'aplicacié; per una durada de 75 anys.

Que, en aquest sentit, les parts convenen les condicions i requisits de la concessié
demanial, en base a les seglents

CLAUSULES
Primera.- Objecte
L’Ajuntament constitueix una concessié demanial sobre el solar situat a la finca

Placa de La Garriga n:1, d’aquest terme municipal, a favor de la Fundacié Privada
Ginac la qual promoura la construccié de 16 habitatges de proteccié oficial, amb
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els seus trasters i aparcaments, en régim de lloguer, de conformitat amb la
normativa urbanistica i d’habitatge corresponent.

Les dades identificatives de la parcel.la situada a la Placa de la Garriga numero 1,
sobre la que es constitueix la concessié demanial sén les seglients:

. DADES REGISTRALS: Finca num. 4245, foli 245, llibre 109 d’Alcover,
Volum 1016, inscripcié 12.
. REFERNCIA CADASTRAL: 6598104CF4669H0001BB

SUPERFICIE del terreny: 891,97 m?,

DENSITAT 16 habitatges, amb qualificacié d’habitatges protegits.
QUALIFICACIO URBANISTICA: Residencial.

TITULARITAT: Ajuntament d’Alcover, en quant a la Totalitat del Ple Domini.
o] VALORACIO DEL SOL SEGONS TAXACIO DE DATA 3 DE MARC DE 2025:
Cent seixanta-quatre mil vuit-cents vuitanta-vuit euros (164.888,00€)

COST DE LENDERROC ESTIMAT: Seixanta mil euros (60.000,00 €)

El solar on es projecta l'edificacié es una parcel-la urbana, A I'extrem nord del
municipi, en un entorn totalment urbanitzat. Atesa la dimensié del nucli d'Alcover,
I'emplagament esta proper (radi de 500 m.) a gairebé qualsevol part del nucli.

Segona.- Prestacions del contracte de la concessié demanial
L'objecte d'aquest contracte compren les prestacions principals seglients:

a) La transmissié d'una finca de domini public, per a la constitucié d'una
concessié per a I'Gs privatiu del domini public de la parcel-la 24 a favor de
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b) La promocié i construcci6 per part de la Fundacié Ginac d'un edifici
d'habitatges, que inclou la redaccié (d'acord amb el projecte basic presentat per
I'ajuntament a la convocatoria TER/1799/2024 i que se annexa al present conveni)
del projecte executiu, la direccié d'obres, la seguretat i salut de I'obra, aixi
com qualsevol altra actuacié que tingui a veure amb aquesta; la peticié de
tots aquells permisos o llicencies que siguin preceptius; junt amb les
instal-lacions necessaries pera la posada en marxa dels habitatges amb
proteccié oficial, en regim general de lloguer.

-
-
.

c) S’entendra que l'edifici ha estat construit (inclos condicionament interior)
en la data en qué s'expedeixi el certificat final d'obra.

d) L'explotacié dels habitatges amb proteccié oficial en regim general de
lloguer.

e) La conservacié i manteniment de |'edificacid, del seu entorn privatiu i de
les seves instal-lacions.

f) La projeccié, execucid, explotacié, conservaci6 i manteniment d'obres
accessories o vinculades amb I'obra principal.

g) Fundacié Ginac en qualitat de titular de la concessi6 demanial cedira en

arrendament els habitatges construits, d'acord amb les instruccions de les
condicions que es regulen en els criteris establerts de la RESOLUCIO
TER/1745/2024, de 16 de maig, per la qual s'aproven les bases reguladores per a
la concessié de subvencions, en regim de concurréncia publica competitiva, per a
la promocié d'habitatges amb proteccié oficial en réegim de lloguer o cessié d'Us. |
a les que pugui fixar [I’Ajuntament d’Alcover als candidats en les Bases
especifiques per a I'adjudicacié de 16 habitatges de proteccié oficial en
regim general de lloguer al municipi d’Alcover, per poder accedir als lloguers
dels habitatges, a la seleccié dels arrendataris entre les persones inscrites en el
registre de sol-licitants d'habitatge amb proteccié oficial a Alcover i sempre
per Us habitual i permanent, retenint I'Ajuntament la propietat del sol.

h) La reversié de l'edifici construit a Alcover a I’ajuntament, com a propietari
del sol, quan finalitzi la vigencia de la concessié6 demanial resultant d'aquesta
licitacié.

i) Fundacié Ginac no podra cedir el contracte ni cap dels drets derivats
del mateix, sense el previ consentiment exprés de I'Ajuntament.

i) La parcel-la es considera com a cost cert, es transmet en l'estat actual en
gue es troba, situacié juridica, urbanistica i administrativa. No cabra cap

reclamacié per possibles variacions, tant en la superficie del bé com en el
volum edificable, que poguessin sorgir com a consequéncia de la normativa
reguladora, ni de les condicions geologiques, topografigues o analogues que
poguessin afectar la construccié, no constituint, per tant, causes d’'impugnacié
o resolucié de I'adjudicacié, ni de reclamacié economica.

k) Fundacié Ginac haura d'acreditar solvencia patrimonial (disposar de
patrimoni net igual o superior a la inversié), i també una solvencia economica (amb
una xifra de facturacié superior als 2 milions d’euros, en el millor dels 3 ultims
anys) necessaria per desenvolupar la promocié objecte d’aquesta concessié.

Tercera.- Condicions generals de la concessié demanial

1. Formalitzacio de la constitucié de la concessié demanial
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En l'escriptura publica de formalitzacié de la constitucié de la concessié demanial
s'hi fara constar, com a condicié essencial:

. L'obligacié de Fundacié Ginac de destinar la promocié edificada al solar
de la finca a atendre les necessitats d'habitatge amb proteccié oficial en regim
general de lloguer, d'acord amb I'establert a la normativa aplicable i ates que la
finalitat de la constitucié de la concessié demanial és la de proveir d'habitatges
destinats a politiques socials, en expressié de l'interés general de garantir un
habitatge digne i adequat als ciutadans.

2. Obres i instal-lacions
El solar es transmet en concessié demanial en |'estat actual d'escomeses generals
existents corresponents als subministraments de qué estigui dotat.

La promocié de I'edifici d'habitatges inclou la redaccié del projecte executiu, de
la direccié d'obres, de la seguretat i salut de I'obra de I'edifici, aixi com qualsevol
altra actuacié que tingui a veure amb aquesta i la peticié de tots aquells permisos
o llicéncies que siguin preceptius.

L'adjudicataria haura de realitzar les obres d'edificacié i d'urbanitzacié dels
sistemes d'espais lliures amb simultaneitat de les obres d'edificacié i urbanitzacid,
prévia obtencié de la preceptiva llicencia municipal pel que fa a I'edificacié.

El termini de sol-licitud de llicencia pera la realitzacié de les obres es fixa en 2
mesos a partir de la data de formalitzacié del contracte.

La totalitat de les obres i millores incorporades de manera permanent i fixa a
I'edifici objecte de la concessié demanial seran de propietat de I'Ajuntament de
Alcover, sense indemnitzacié o compensacié de cap mena, en el moment de la
finalitzacié de la concessié demanial.

Les obres de construccié de I'edifici objecte de |a concessié demanial s’executaran
d'acord amb el regim i les disposicions incloses al present conveni.

Per dur a terme la construccié, instal-lacié i posada en funcionament de I'edifici,
Fundacié Ginac disposara del termini maxim establert que es fixa en el present
conveni, amb una data limit al 15 de juny del 2026.

En cas d'incomplirse aquest termini, sense causa justificada, es produira
I'extinci6 de la concessié demanial i I'Ajuntament d’Alcover recuperara el ple
domini i la possessiéo de la finca, incloent la part executada de I'obra. Aixi
mateix, I’Ajuntament es reserva el dret a emprendre les accions legals necessaries
per reclamar les indemnitzacions que li puguin correspondre per danys i perjudicis
derivats de l'incompliment contractual, en defensa dels seus interessos
patrimonials.

En cas de recuperacié del ple domini per part de I’Ajuntament, la Fundacié tindra
dret a ser indemnitzada per les inversions realitzades.

3. Calendari pera la construccié i qualificacié dels habitatges
a) Sol-licitud de llicencia d'obres: 2 mesos a partir de la constitucié de la
concessié demanial.
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b) Lliurament del projecte executiu, per a la seva corresponent tramitacié: 2
mesos a partir de la formalitzacié de la concessié demanial.

c) Resolucié d’incidéncies: 1 mes a partir de la notificacié.

d) Inici de les obres: 2 mesos a partir de la concessié de la llicéncia d’obres.

e) Termini d'execucié de les obres d'edificacié6: 8 mesos a partir de la
concessid de la llicéncia d'obres.

f) Termini per a l'obtencié6 de la qualificacié definitiva d'habitatge amb

proteccié oficial (HPO): es preveu un maxim de 3 mesos a partir de finalitzacioé
d'obres i llicéncia de primera ocupacio.

4, Despeses de manteniment i funcionament
Durant la vigéncia de la concessié demanial, Fundacié Ginac assumira les
despeses de les obres de conservacié i manteniment, tant ordinaries com

extraordinaries, necessaries per tal de garantir les correctes prestacions de
I'edifici i de les instal-lacions que formen part del mateix, També caldra tenir en
compte que li correspon a Fundacié Ginac la contractaciéo i la gestié amb les
empreses subministradores, pel que respecta als elements comuns, de tal manera
gue en tot moment es vetlli per la correcta gestié tarifaria de manera que es
puguin optimitzar en tot moment els consums que el destinatari final dels
habitatges abona al gestor de la concessié demanial.

El seguiment del manteniment de l'edifici i de les seves instal-lacions, que va a
carrec de la Fundacié Ginac durant tot el termini de la concessié demanial, estara
recolzat en la documentacié que incorpora el Llibre de I'edifici i es concreten en el
Manual d'as i manteniment.

El Llibre de I'edifici sera lliurat, juntament amb la documentacié final d'obra, a
I'Ajuntament abans de I'adjudicacié dels lloguers als arrendataris per tal de donar
el vist i plau técnic al mateix.

La Fundacié Ginac assumira igualment les despeses dels serveis comunitaris que
li corresponguin, aixi com els tributs que, en el seu cas, gravin la propietat i
siguin legalment exigibles. Aixi mateix, aniran a carrec de Fundacié Ginac els
impostos, arbitris i taxes de qualsevol classe que puguin gravitar sobre la
propietat de I'immoble o la seva ocupacid.

Fundacié Ginac haura de lliurar dins del primer trimestre de cada any
informe/certificat emeés per técnic competent, del compliment del manteniment de
I'edifici, d'acord a la legislacié vigent de I'exercici, amb les operacions, obres i
manteniment executat.

5. Adjudicacio de I'arrendament dels habitatges amb proteccio oficial
La seleccié de les persones fisiques a les quals s’arrendaran els habitatges amb
proteccié oficial de la concessié demanial correspondra a Fundacié Ginac, pero
haura d’ajustar-se als criteris d’accés establerts per I’Ajuntament d’Alcover. Aixi
mateix, Fundacié Ginac podra sol-licitar la col-laboracié de I’Ajuntament tant en la
primera assignacié com en les posteriors que es realitzin durant el termini de la
concessié demanial.
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Les persones que requereixin atencié social i estiguin ateses pels serveis
assistencials de la Fundacié, que compleixin els requisits establerts als criteris
d'accés, tindran prioritat en I'assignacié d’habitatges.

-
-
.

Quarta.- Necessitats administratives que cal satisfer i
idoneitat del contracte

A Alcover, I'nabitatge es troba entre les primeres posicions de la
preocupacié ciutadana i la pressid que aix0 genera s'ha anat traslladant en els
darrers anys a l'esfera dels poders publics, ja sigui I'administracié Autonémica,
com també la local.

Es dins de la politica d'habitatge de I'Ajuntament d’Alcover on s'emmarca ampliar
el parc assequible, determinant com wuna de les linies estrategiques per
aconseguir aquesta finalitat I'augment del parc public actual donada la manca
d’habitatge assequible al municipi per la important demanda existent.

La constitucié de la concessié6 demanial queda justificada tant per la propia
rendibilitat social derivada de I'actuacié a desenvolupar que afavorira a uns sectors
de la poblacié que es troben allunyats del mercat de lloguer lliure per tal que
puguin accedir a un habitatge digne al municipi, com pel fet que la promocié
d'habitatges entra plenament dins del que sén les competéncies municipals.

Podem afirmar, per tant, que la constitucié d'aquesta concessié respecte de la
finca municipal té una utilitat pdblica i d'interes local atesa la seva
finalitat de construccié d'habitatges amb proteccié puablica.

La construccié d'habitatges amb proteccié oficial, amb régim general de lloguer,
alleugerira la forta pressié de demanda habitacional a Alcover i avancara en el
compliment del mandat que estableix l'art. 73 de la Llei 18/2007 als municipis
respecte I'objectiu de solidaritat urbana.

També cal fer referencia a que la Llei 11/2020, de 18 de setembre, de mesures
urgents en matéria de contencié de rendes en els contractes d'arrendament
d'habitatge i de modificacié de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i dela Llei
4/2016, relatives ala proteccié del dret a I'habitatge.

Cinquena.- Naturalesa i régim juridic

La constitucié d'una concessié6 demanial s'ha de considerar un contracte
administratiu especial atesa la vinculacié del contracte de constitucié de demanial
amb I'assoliment d'una finalitat d’interés general, d'acord amb l'article 25.1, en el
seu apartat b), de la LCSP que determina que també tindran caracter administratiu
els contractes d'objecte diferent als anteriorment expressats en la llei, perd que
tinguin naturalesa administrativa especial per estar vinculats al gir o trafic
especific de I'Administracié contractant o per satisfer de forma directa o immediata
una finalitat publica de la especifica competéncia d'aquella.

Seguidament, l'apartat 2 de I'article 25 de la LCSP disposa que els contractes
administratius es regiran, en quan a la seva preparacié, adjudicacié, efectes,
modificacié i extincid, per aquesta Llei i les seves disposicions de
desenvolupament; supletoriament s'aplicaran les restants normes de dret
administratiu i, en el seu defecte, les normes de dret privat. No obstant, als
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contractes administratius especials esmentats, els sera d’aplicacié, en primer
terme, les seves normatives especifiques.
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L'article 107.1 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, de Patrimoni de les
Administracions Publiques (LPAP) estableix el seglient:

. Article 107.1 LPAP: "Els contractes per a I' explotacié dels béns i drets
patrimonials s' adjudicaran per concurs llevat que, per les peculiaritats del bé, la
limitacié de la demanda, la urgéncia resultant d' esdeveniments imprevisibles o la
singularitat de I'operacié, procedeixi |I' adjudicacié directa. Les circumstancies
determinants de l'adjudicacié directa s' hauran de justificar suficientment a I'
expedient."

Aquesta disposici6 permet que les Administracions Publiques adjudiquin
directament contractes de constitucié de drets reals sobre immobles, sempre que
el seu objecte respongui a una finalitat d’utilitat publica o interés social. En el cas
del conveni entre I’Ajuntament d’Alcover i la Fundacié Ginac, s’'aplica aquesta
norma per justificar I'adjudicacié directa de la concessié demanial sobre el solar de
la Placa La Garriga, nim. 1, ja que es destina a habitatge protegit en regim de
lloguer assequible, un objectiu clarament d’interés social.

La naturalesa juridica del contracte sera la propia d'una concessié d'Us privatiu per
ocupacié de béns de domini pulblic, d'acord amb el que estableixen els article 93
de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del Patrimoni de les Administracions
Pabliques, l'article 218.4 del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril pel qual
s'aprova el Text Refés de la Llei municipal i de Regim Local de Catalunya i de
conformitat amb el que preveu l|'article 59 del Decret 336/1988, de 17 d'octubre
del Reglament del Patrimoni dels ens locals.

El seu regim juridic esta constituit per la normativa seglent:

a) El document en que es formalitzi la concessié demanial.

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

c) Llei 33/2003, de 3 de novembre, de patrimoni de les administracions
publigues.

d) 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.

e) Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes del sector public, perla qual
es transposen a l'ordenament juridic espanyol les Directives del Parlament
Europeu i del Consell 2014/23/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer de 2014.

f) Reial Decret 817/2009, de 8 de maig, pel qual es desenvolupa parcialment
la Llei 30/2007, de 30 d'octubre, de contractes del sector plblic (d'ara endavant,
RD 817/2009).

g) Reglament general de la Llei de contractes de les administracions
publiques aprovat pel Reial Decret 1098/2001, de 12 d'octubre, en tot alldo no
modifica! ni deroga! per les disposicions esmentades anteriorment (d'ara
endavant, RGLCAP).

h) Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases del regim local.

i) Decret Legislatiu 1/201 O, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text refés de la
Llei d'urbanisme.

i) Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.
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k) Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge.

1) Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per
millorar I'accés a I'habitatge.

m) Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular
la promocié d'habitatge amb proteccié oficial i de noves modalitats d'allotjament
en régim de lloguer.

-
-y

-
-
.

El desconeixement de les clausules del contracte en qualsevol dels seus termes,
dels altres documents contractuals que en formen parti també de les instruccions
o altres normes que resultin d'aplicacié en I'execucié de la cosa pactada, no
eximeix a la Fundacié Ginac de I'obligacié de complir-les.

Sisena.- Termini

El termini de vigéncia de la concessié demanial és de setanta cinc (75) anys a
comptar des de la data de la seva formalitzacié mitjancant document
administratiu, de conformitat amb I'art. 93.3. de la Llei 33/2003, de 3 de novembre,
del Patrimoni de les Administracions Publiques.

La concessié no és susceptible de prorroga. Un cop transcorregut el periode de
75 anys, aquesta restara extingida, amb la consequent reversié de les
construccions edificades sobre la finca descrita a la clausula 1 del present Conveni
a favor de I'Ajuntament titular del domini, sense que aix0 impliqui cap dret
d'indemnitzacié a favor dels arrendataris ni de la concessionaria.

Setena.- Constitucié de la concessié

La constitucié de la concessié demanial es produira en el moment en que aquesta
es formalitzi en escriptura publica.

El termini maxim per a la formalitzacié de la transmissié mitjancant escriptura
publica sera de dos mesos comptats a partir de I'’endema de la data de notificacié
de l'acord d'adjudicacié; sent a compte de la Fundacié Ginac totes les despeses
que es derivin de la tramitaci6 de la formalitzacié: impostos que siguin
preceptius liquidar, i les despeses notarials i d'inscripcié al Registre de la
Propietat, entre d'altres.

Aquest termini podra prorrogar-se per causes justificades per un periode maxim de
dos mesos.

Vuitena.- Regim economic de la concessié

En relacié amb el canon de la concessid, tot i que el canon és economic, s'ha
valorat la possibilitat d'incorporar altres modalitats d'acord amb ['article 564-4 de
la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre cinqué del Codi civil de Catalunya, que
preveu diferents opcions, com ara:

. Fixacié d'un termini per a la construccié amb eficacia extintiva o resolutoria
en cas d'incompliment.
. Extincié o resolucié de la concessié en cas d'impagament del canon, Us

indegut o destinacié diferent de |la pactada.
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. Establiment de drets d'adquisicié preferent a favor de I'Ajuntament per
assegurar una gestié adequada.

Aixi mateix, la Fundacié Ginac, haura de satisfer totes les despeses derivades del
desenvolupament de la concessié. Especificament, a titol enunciatiu i no limitatiu,
sén a carrec de la contractista les despeses de redaccié de projectes, incloent el
projecte basic redactat, els costos d’estudi, els costos de redaccié de I'adjudicacié
de la Concessié i les derivades de les modificacions que pugui introduir
I’Ajuntament per concedir la llicencia d’obres o, en el seu cas, I'aprovacié del
projecte d’obres, les de |'estudi topografic, geotécnic, aixi com d’altres projectes i
estudis complementaris i, si escau, les despeses de visat, aixi com totes les feines
derivades de la direccié facultativa i controls de qualitat.

El pagament del preu del contracte es realitzara mitjangant:

a) Contraprestacié no dineraria durant els primers 30 anys d’explotacié per
compensacié de l'edifici d’habitatges a edificar, conservar i realitzar el seu
manteniment per el temps de concessié dels 75 anys establerts en aquesta
licitacié.

b) Pagament d’un canon a partir de I'any 31 i fins la finalitzacié del termini
concessional, segons s’estableix a I'apartat d’equilibri economic del contracte.

La constitucié d'aquesta concessié esta subjecta a [I'impost d'actes juridics
documentats, de conformitat amb [l'article 7 .1.b) del Reial decret legislatiu
1 /1993, de 24 de setembre, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei de I'impost
sobre transmissions patrimonials | actes juridics documentats, per la qual cosa,
I'adjudicacié de la concessi6é es comunicara a la Agéncia Tributaria de Catalunya.

Regim economic-financer del contracte

1. Financament de les obres i de la seva explotacié

La promocié i explotacié de l'obra sera financada de manera exclusiva per la
Fundacié Ginac. Els béns immobles que es lliurin a la contractista s’integraran en el
patrimoni afecte a la concessid, destinant-se a I'Us previst en el projecte de I'obra i
revertiran a I’ens local en el moment de la seva extincié.

Totes les despeses de formalitzacié de la concessié administrativa demanial seran
de compte de la Fundacié Ginac, que podra sollicitar i, en el seu cas, obtenir les
subvencions i/o ajudes establertes per les administracions publiques competents
per rad de la matéria. A aquest efecte, Fundacié Ginac, a la vista de la legislacié
vigent, podra prendre en consideracié aquestes fonts d’ingressos potencials en el
pla economic-financer de la concessié, indicant les conseqiiéncies de I'efectivitat
de la seva obtencié o, en el seu cas, de la denegacié. En tot cas, caldra separar la
comptabilitat dels ingressos que tinguin per origen aquestes aportacions publiques
i agquelles altres procedents de les tarifes abonades pels usuaris de I'obra.

2. Retribucié de la Fundacioé Ginac per la utilitzacié de I’obra

Fundacié Ginac tindra dret a percebre una retribucié per I’explotacié de I'edificacié
de conformitat amb la legislacié vigent i les determinacions que s’estableixen en
aquest Conveni.

Aquesta retribucié podra consistir en:
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. Els ingressos a abonar pels usuaris dels allotjaments protegits, amb les
limitacions de preus derivades de |'aplicacié del seu regim legal. | en concret de
condicions que es regulen en els criteris establerts de la RESOLUCIO
TER/1745/2024, de 16 de maig, per la qual s'aproven les bases reguladores per a
la concessié de subvencions, en régim de concurrencia puUblica competitiva, per a
la promocié d'habitatges amb proteccié oficial en regim de lloguer o cessié d'Us

-
-y

-
-
.

Els ingressos que hagin d’abonar els usuaris en concepte de lloguer dels
habitatges amb descomposicié dels seus elements conformadors, el régim de
revisié, el termini i la forma de pagament, seran fixades per la Fundacié Ginac, que
haura de comptar amb |'autoritzacié de |'ens local. L'import inicial maxim dels
ingressos generats pels habitatges es fixara en base als preus maxims de
referéncia per a cada tipus d’espai, establint-se un limit de 6,63 € per metre
quadrat Gtil en els habitatges, segons estableix la RESOLUCIO TER/1745/2024, de
16 de maig, per la qual s'aproven les bases reguladores per a la concessié de
subvencions, en réegim de concurréncia publica competitiva, per a la promocié
d'habitatges amb proteccié oficial en regim de lloguer o cessié d'Us en municipis
de la Zona C.

Els preus establerts per als habitatges objecte de la concessié seran revisats
anualment d’acord amb la normativa que estableixi I’Agéncia Catalana de
I'Habitatge o, en el seu defecte, amb la legislacié vigent aplicable a Catalunya en
materia de revisid de preus dels habitatges amb proteccié oficial. La revisid
s’efectuara amb l'objectiu de garantir I'adequacié dels preus als indexs o criteris
que determini la normativa, i s'aplicara automaticament sense necessitat d’un nou
acord entre les parts.

3. Equilibri economic del contracte

El contracte de concessidé administrativa demanial haura de mantenir el seu
equilibri econdmic en els termes que van ser considerats per a la seva adjudicacié,
tenint en compte l'interés general i l'interés de la Fundacié Ginac.

Amb la finalitat de maximitzar els recursos destinats a aquest projecte,
I’Ajuntament ha sol-licitat la subvencié en régim de concurréncia publica
competitiva per a la promocié d’habitatges amb proteccié oficial en réegim de
lloguer o cessié d’'Us per a I'any 2024, convocada per la Resolucié TER/1799/2024.
Aquest projecte, que compta amb una superficie total de 1.035,80 metres
quadrats, rebra com a conseqliéncia de resolucié definitiva favorable al seu favor
una subvencié de 517.900,00 Euros. Aquesta subvencidé ofereix una oportunitat
addicional per enfortir la viabilitat economica del projecte de construccié
d’'habitatges a Alcover, contribuint aixi a la promocié d’habitatge protegit al
municipi.

L'ens local haura de restablir I’equilibri econdomic del contracte, en benefici de la
part que correspongui, en els seglients suposits:

. Quan I'ens local modifiqui, per raons d’interés public, en els termes del
previst als articles 247 i seglients de la LCSP, les condicions d’explotacié de I'obra.
. Quan causes de forca major o actuacions de I’ens local determinin de forma

directa la ruptura substancial de I'economia de la concessié. A aquests efectes,
s’entendra per causes de forca major les enumerades a l'article 270.2 de la LCSP.
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El restabliment de I'equilibri econdmic del contracte es dura a terme de
conformitat amb el que estableix I'article 270.3 de la LCSP.

Encara que la normativa vigent permet la concessié demanial per un termini
maxim de 99 anys, en aquest projecte s’ha establert una durada de 75 anys.
Aquesta decisid es justifica per la previsié que, en finalitzar aquest periode, |'edifici
construit pot resultar obsolet o requerir millores estructurals tan significatives que,
un cop completament amortitzat, seria més eficient reconstruir-lo, reciclar-lo o
substituir-lo per un edifici de nova planta que s’adapti a les necessitats futures,

L'analisi historica de construccions plurifamiliars demostra que la majoria d’edificis
dels anys 40 a 60 actualment presenten problemes estructurals o han requerit
intervencions costoses per mantenir-los funcionals i adequats a les normatives
modernes. Per tant, aquest plantejament assegura que el projecte pugui adaptar-
se a les necessitats evolutives de I'entorn urba.

L'estudi econdmic previ estableix dues etapes diferenciades dins dels 75 anys de
vigéncia de la concessi6 demanial. La primera etapa, de 30 anys, es troba
condicionada per l'existéncia d'una carrega hipotecaria que limita les decisions
economiques, segons es fa constar a la memoria de viabilitat que motiva aquesta
concessid., A partir de I'any 31, amb l'abséncia d’aquestes carregues, s’obre la
possibilitat d’introduir nous conceptes econdomics, incloent-hi el pagament d’un
canon derivat de la concessié demanial sobre el sol.

Es proposa que aquest canon sigui de naturalesa economica, establint un
pagament anual actualitzat, a valor de I'any 31 d’explotacié de la concessid, per
import de 13.983,47 euros, aplicable anualment a partir de I’'any 31 i abonable per
anys anticipats. Aquesta férmula es presenta com adequada després de la
completa amortitzacié de la hipoteca, evitant aixi un encariment de les quotes per
als socis més enlla dels limits maxims fixats per als habitatges de proteccié oficial.
Aguest canon sera part de la quota basica del dret d'Us, atés que respon a un
element essencial com és el sol.

El vuitanta per cent del import econdmic d’aquest canon es podra justificar en
inversions de millora en el mateix edifici o dins de la superficie del sol
concessionat, la resta haura de ser transferida a I'ajuntament.

4, Financament del contractista

Fundacié Ginac podra apel-lar al credit en el mercat de capitals, ja sigui exterior
com interior, mitjancant I'emissié de tota classe d’obligacions, bons o altres titols
semblants admesos en dret i a la incorporacié a titols negociables dels seus drets
de crédit de conformitat amb allo disposat als articles 271 i seglents de la LCSP.

En qualsevol cas, I'emissié de les obligacions, bons o altres titols esmentats haura
de ser comunicat a I’Ajuntament en el termini maxim d’'un mes abans, per tal de la
seva autoritzacid,

Sera necessaria |'autoritzacié prévia de I’Ajuntament en el cas que la Fundacié
Ginac vulgui hipotecar la concessié i pignorar drets de conformitat amb l'article
273 LCSP.

5. Despeses de preparacio de I’estudi de viabilitat
Segons la Llei de Contractes del Sector Public, en cas que l'estudi de viabilitat
culmini amb [|'atorgament de la concessié corresponent després de I'acte
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administratiu pertinent, el seu autor tindra dret, sempre que no resulti adjudicatari
i llevat que l'estudi hagi resultat insuficient segons la seva propia finalitat, a la
recuperacié de les despeses efectuades per a la seva elaboracid, incrementades en
un 5% com a compensacié.

=
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6. Costos de Preparacio de I'Estudi de Viabilitat

En I'estudi de viabilitat es va detallar el quadre de costos dels treballs elaborats
per ser sotmesos a la consideracié de I'Ajuntament de Alcover. Aquests costos
inclouen:

. Elaboracié i Redaccié de I'Estudi de Viabilitat.,

. Modelitzacié financera.

. projecte Basic arquitecte Edifici de 16 habitatges de HPO

. Compensacié del 5% que contempla I'article 247 de la Llei de Contractacié

del Sector Public

L'objectiu d'aquest quadre de costos és garantir la transparéencia i justificar la
necessitat del rescabalament de les despeses associades a la preparacié de
I'estudi de viabilitat, tal com estipula la normativa vigent.

CONCEPTE DESPESA

Elaboracié d' Estudi de Viabilitat Economica 6.000,00 €

Modelitzacié financera 2.000,00 €

Projecte Basic arquitecte Edifici de 16

habitatges de HPO 38.000.,00 €
Subtotal 46.000,00 €
Compensacié 5% 2.300,00 €

Total, Despesa de Presentaci6 de I’Estudi |48.300,00 €

Novena.- Altres tramits i procediments

L'Ajuntament haura de sol-licitar amb caracter previ a la protocol-litzacié
notarial d'aquesta concessié6 demanial, informe a |la Direcci6 General
d'Administracié Local de la Generalitat de Catalunya, de conformitat amb
I'establert en I'art. 49 del Decret 336/1988, de 17 d'octubre pel qual s'aprova el
Reglament del patrimoni dels ens locals, amb remissié6 de I'expedient
administratiu complert. L'acord de constitucié del dret real restara condicionat a
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I'emissié d'aquell informe i sera valid en funcié dels termes en qué resulti aquell
informe sectorial.

Les parts hauran de procedir a protocol-litzar notarialment i a inscriure al Registre
de la Propietat la constitucié de la concessié demanial de la finca a favor de la
Fundacié Ginac, procedint a inscriure a l'inventari de béns municipal, I'esmentada
constitucié de la concessié demanial del sol situat a Placa de La Garriga numero 1
d'Alcover. Tots els impostos, honoraris i despeses de |'escriptura publica es
liqguidaran per les parts d'acord, amb el que, normativa i legalment,
s’estableix.

Per altra banda, I’Ajuntament en Ple, en sessié de data 17 de gener de 2025, ja ha
declarat que, les obres i les edificacions derivades de |'execucié del present
projecte, tenen la consideracié d’obres d'especial interés i utilitat municipal i social
per al municipi i aquest sentit ja esta aprovada I'exempcié i/o bonificacié previstes
de I'Impost de Construccions, Instal-lacions i Obres (ICIO) -OOFF 4-, aixi com
de la Taxa per Llicéncies o la comprovacié d'activitats comunicades en materia
d'Urbanisme -OOFF 16-, les quals s’hauran d’aplicar en l'autoliquidacié que
s'emeti en el moment de la sol-licitud de la corresponent llicencia urbanistica
d’obres,

Desena.- Extincié de la concessié demanial i causes de resolucié

La Fundacié, mitjancant el document public de transmissié, s'obliga a destinar els
béns transmesos a la finalitat establerta en els terminis fixats. La Fundacié no
podra transmetre els béns adquirits a terceres persones per actes inter vivos
mentre no els destini a aquesta finalitat, llevat que I'administracié ho
autoritzi, d’acord amb alld establert en aquest conveni.

L'extincié de la concessié demanial comporta, llevat de pacte en contra, la reversié
de les construccions a I'administracié municipal, com a titular de la propietat de
les finques gravades, en |'estat d’ocupacié que existeixi en aquell moment, sense
que aquesta hagi de satisfer cap indemnitzacié al superficiari, L'extincié de la
concessié demanial no perjudica els drets que s'hagin constituit sobre aquest,
llevat que la causa de |'extincié sigui el venciment del termini de la durada del
dret. El dret no s'extingeix si la construccié I'na fet el titular de la concessié
demanial i es perd. En aquest cas, el titular la pot reconstruir o refer.

Si per part de la Fundacié s’acredités un incompliment greu de les condicions i/o
requisits d’aquest dret real, I’Ajuntament podra exigir el compliment d'aquella
obligacid finalista o resoldre el contracte de transmissié, amb el rescabalament
dels danys i I'abonament d'interessos que s’escaiguin.

Onzena. Comissié de seguiment i control

El compliment de les obligacions de la concessionaria sera avaluat per una
comissié de seguiment i control formada, per dos representants de I'Ajuntament
d’Alcover i dos representants de la concessionaria adjudicataria.
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Correspon a la Comissié de seguiment i control les seglients funcions:

a) Vetllar pel compliment dels compromisos, tecnics i economics,
assumits per la concessionaria i que han estat avaluats a I'hora d'adjudicar la
concessié demanial.

b) Vetllar pel compliment de les obligacions de la concessionaria.
c) Recollir i contrastar informacié sobre I'activitat de la concessionaria.
d) Recollir i contrastar informacié sobre I'estat, gestié i situacié de I'edifici,

habitatges construits per la concessionaria, incloent tots els negocis juridics amb
tercers que tinguin per objecte els habitatges construits per la concessionaria,

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

f) Avaluar i, si s'escau, dirimir qualsevol controversia que es pugui
suscitar entorn la interpretacié i execucié de les previsions d'aguest Conveni,

La Comissié de seguiment i control exercira les seves funcions sens perjudici
dels drets i obligacions que aquest Conveni la normativa en vigor reconeix a
I'Ajuntament d’Alcover.

La comissié de seguiment i control estara presidida per un representant de
I'Ajuntament d’Alcover que tindra vot diriment,

La Comissié de seguiment i control treballara de forma continuada durant tota la
vigéncia de la concessié demanial i podra reunir-se cada vegada que la convoqui
un dels seus membres, reunint-se obligatoriament almenys un cop I'any.
Dotzena.- Publicitat Conveni

L'Ajuntament 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
la Transparéncia de I’Ajuntament.

I, en prova de conformitat, les parts signen electronicament, per triplicat el
present conveni a la data que consti.

Robert Figueras Roca Fundacié Privada Ginac

Alcalde Jose Carlos Eiriz Varela

Secretaria interventora
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