Area d’Infraestructures i Espais Naturals

D I pUtaCié Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i
Barcelona Activitats

Compte d'Urgell 187 - 08036 Barcelona
Tel. 934 022 890 - Fax 934 020 653
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PLEC DE PRESCRIPCIONS TECNIQUES

Titol de I'actuacié:  Estudis de viabilitat de promoci6 d’obra nova dels
municipis del Papiol, Masquefa, Calella, Tavernoles,
Olérdolai la Roca del Valles (3 lots)

Ens destinataris: Ajuntament de del Papiol
Ajuntament del Masquefa
Ajuntament de Calella
Ajuntament de Tavernoles
Ajuntament de Olérdola
Ajuntament de la Roca del Vallés

1. Objecte

L'objecte d’aquest contracte és l'assistencia que la Diputacio de Barcelona, mitjancant
la Geréncia de Serveis d’Habitatge, Urbanisme i Activitats (en endavant, GSHUA),
prestara a I'ens destinatari en I'elaboracié de I'Estudi de viabilitat de promoci6 d’obra
nova dels municipis del Papiol, Masquefa, Calella, Tavernoles, Olerdola i la Roca
del Valles (3 lots)

El present document té com a objecte principal definir I'objecte, I'abast i el contingut
dels treballs a desenvolupar, establint les diferents fases de treball i els documents
associats, aixi com els terminis previstos i altres condicions técniques vinculades a la
seva execuci6. Tot aixd0 dins dels parametres establerts en la vigent normativa
d'aplicacié.

La contractacié es desenvolupara mitjancant 3 lots diferents:

NUm. de Nom
LOT
1 Estudis de viabilitat de promocié d’obra nova dels municipis del Papiol i Masquefa
2 Estudis de viabilitat de promocié d'obra nova dels municipis de Calella i Tavérnoles
3 Estudis de viabilitat de promocié d’obra nova dels municipis d'Olérdola i la Roca del
Vallés

2. Pressupost i preu del contracte

El preu del contracte s’ha determinat, d’acord amb la justificaci6 que consta a
I'expedient, en base a una combinacid de varies de les modalitats previstes al PCAP.
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El pressupost del contracte s’ha fixat en un import total maxim de setanta-un mil vuit-
cents setanta-quatre euros (71.874,00 EUR) (IVA inclos), d’'acord amb els 3 lots que
es relacionen tot seguit:
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NUm. de Nom Pressupost Import IVA prelgtl?)lost
LOT (IVA exclos) (21%) (IVA inclos)
Estudis de viabilitat de promocio
1 d’obra nova dels municipis del 19.800,00 € 4.158,00 € 23.958,00 €
Papiol i Masquefa
Estudis de viabilitat de promocié
2 d’obra nova dels municipis de 19.800,00 € 4.158,00 € 23.958,00 €
Calella i Tavernoles
Estudis de viabilitat de promocié
3 d’obra nova dels municipis 19.800,00 € 4.158,00 € 23.958,00 €
d'Olerdola i la Roca del Vallés
TOTAL 59.400,00 € 12.474,00 € | 71.874,00 €

El preu del contracte (71.874,00 EUR IVA inclos) s’ha determinat, d’acord amb la
justificaci6 que consta a l'expedient, en base a una combinacié de les modalitats
seguents: preus referits a components de la prestacié i aplicaci6 d’honoraris
professionals segons tarifa.

3. Justificaci6 de la necessitat de I'actuacio6

En el marc del Cataleg de Serveis 2023, els ajuntaments del Papiol, Masquefa,
Calella, Tavernoles, Olérdola i La Roca del Vallés, han sol-licitat suport técnic a
I'Oficina d’Habitatge per a la redaccié de I'estudi de viabilitat de promocié d'obra nova.

D’acord amb la informacié facilitada pels ens locals en la seva sol-licitud:

LOT 1. Estudis de viabilitat de promoci6 d'obra nova dels municipis del Papiol i
Masquefa

L’Ajuntament del Papiol disposa d’'un solar patrimonial en sol urba consolidat qualificat
d’edificacié entre mitgeres amb alineacio a vial. El potencial d’habitatges és d’entre 3 i
5 i es vol explorar diferents opcions com sén: construir la promocié i vendre una part
dels habitatges per financar aquesta operacié o conéixer el valor del solar i subhastar-
lo i aixi obtenir recursos per invertir en el patrimoni public del sol i habitatge o d’altres
actuacions en materia d’habitatge.

L'Ajuntament del Papiol espera disposar d’'un document d'alternatives que els ajudi a
decidir la millor gestio del solar pel desplegament de politiques d’habitatge.

L’Ajuntament de Masquefa té la voluntat de construir habitatge plurifamiliar destinat a
politiques socials. Per aquest motiu vol mobilitzar un sol urba qualificat de sistema
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d’equipaments on vol desenvolupar una promocié dentre 20 i 25 allotjaments
dotacionals.

De l'estudi de viabilitat, 'Ajuntament espera definir la tipologia més adequada,
preveure I'impacte social del projecte aixi com la que tindria en el mercat de lloguer
d’habitatge del municipi; avaluar la viabilitat de la construccié i esbossar les formes
juridiques per a la fase d’explotacio.

LOT 2. Estudis de viabilitat de promoci6 d’obra nova dels municipis de Calella i
Tavernoles

L’Ajuntament de Calella vol edificar un dret de vol d’'un sol residencial del que es titular
on el basament és un establiment comercial que esta en construccié. La promocio
d’habitatge que és vol realitzar és la d'un edifici plurifamiliar de lloguer social
compromeés amb els objectius de I'agenda 2030: qualificacié energética A i consum 0
amb sistemes d’estalvi d’energia i reaprofitament d’aigua.

Aquest dret de vol té un potencial d'uns 34 habitatges segons un estudi previ
encarregat per I'’Ajuntament i es vol edificar amb construcci6 industrialitzada i modular.
Les expectatives son disposar d’'un estudi que determini la demanda real i la tipologia
d’habitatge necessari, alternatives arquitectoniques, el cost de la promoci6 i viabilitat
econdmica segons preus resultants de d’explotacié per a que resultin assequibles
respecte el mercat lliure.

L’Ajuntament de Tavérnoles disposa d’un solar municipal d’'uns 300 m2 on actualment
hi ha una construcci6 precaria sense cap Us definit. Davant la demanda d’habitatge es
vol estudiar la possibilitat de desenvolupar una promocié d’allotjiament dotacional en
aguest solar qualificat com a equipament.

L’Ajuntament espera de I'estudi un full de ruta i la deteccio de les actuacions prévies
necessaries per a licitar i executar I'obra. També seria convenient comencar a explorar
la fase de gesti6 dels allotjaments.

LOT 3. Estudis de viabilitat de promocié d’obra nova dels municipis d'Olérdola i
la Roca del Vallés

L’Ajuntament d'Olérdola disposa d’un solar municipal situat al nucli de Moja, on vol
construir una promocioé de 47 habitatges de proteccid oficial. Davant la magnitud de
I'operacio és fa necessari realitzar un estudi de viabilitat per a la realitzacié d’aquest
projecte. Es disposa d'estudis previs enfocats a l'analisi de la demanda i a la
construccié amb elements prefabricats modulars.

De l'estudi se n'espera, més enlla de I'analisi del cost de la inversio i de 'amortitzacio,
explorar la possibilitat del desenvolupament per fases per trobar I'equilibri entre el
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volum optim d'obra per executar i el hombre d’habitatges per comercialitzar sense
correr el risc que no s’ompli la promocio.

L’Ajuntament de La Roca del Valles disposa d’un solar procedent de la cessio del 10%
d’aprofitament del sector “Les Hortes” que preveu mobilitzar per cobrir la necessitat
d’habitatge del municipi. El potencial del solar d’'HPO és de 44 habitatges i és vol
explorar la concertacié publico-privada per impulsar el projecte. Manca I'execucio de la
zona verda del sector ja que s’ha desenvolupat per sistema de reparcel-lacié per
cooperacio.

4. Definicio i abast dels treballs

La Diputacio de Barcelona, a través de la Geréncia de Serveis d'Habitatge, Urbanisme
i Activitats (GSHUA), ofereix als ens locals un programa complet de cooperacié en
matéria d’habitatge, urbanisme, i activitats. Dins de I'ambit de la Provisi6 d'Habitatge
Assequible i de Qualitat d’habitatge s’ofereix suport, entre d’altres recursos, I'Estudi
d’actuacions d’habitatge i rehabilitacio.

En el marc del Cataleg de Serveis 2023, la Diputacié ofereix als municipis el suport
Estudis d’actuacions d’habitatge i rehabilitacié definit de la forma seguent: Suport a la
realitzacié de treballs de caracter analitic i propositiu adrecats a definir i desenvolupar
actuacions especifiques en solars, edificis i habitatges municipals.

A nivell general, els “Estudis d’actuacions d’habitatge i rehabilitaci¢” afronten la
necessitat d’habitatge d'una part de la poblacié que queda exclosa del mercat lliure, i
per l'altra banda crea, gestiona i manté parc d’habitatge public configurant-se com a
documents técnics que facilitin la presa de decisions dels ens locals a través de
diferents alternatives i identifiquin les actuacions a seguir. A l'efecte, s'elaboren,
sempre que sigui oportd, a partir d'una triple perspectiva:

e Teécnica, a partir de la generacié d'alternatives arquitectoniques, valoracio
d’estat de conservacié i propostes d'intervencié.

e [Economica, a partir de I'estudi de costos i alternatives d’explotacio.

e Juridica, a partir de comprovacions registrals i incloent la vessant de gestio i
reglamentacio.

Tanmateix, el contingut i determinacions de I'estudi s'adequara al definit de manera
general a la legislacio i normativa sobre habitatge i urbanisme vigent a Catalunya.

L’encarrec abasta la realitzacié d’'un estudi per facilitar la presa de decisions i establir
un full de ruta d’actuacions en base als parametres que estableixi I'Ajuntament. Els
treballs es concreten en [l'elaboraci6 d’'un document que recollira els aspectes
seguents:
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Analisi i Diagnosi:
Aspectes Preliminars:

e Volcatge de la voluntat municipal: recull dels suposits de partida i de les
expectatives de proposta del document final.

e Identificaci6 i localitzacié del solar dins del municipi: recollit en un planol
d’emplagament i fotografies del solar, si s’escau.

Analisi:

e Situacié urbanistica del solar: emmarcament dins de les normes
urbanistiques del municipi, qualificacio i classificacid. Densitat maxima, recull
de parametres reguladors, afectacions i altres particularitats d’interés per
I'estudi.

e Situacié juridica del solar: inscripci6 registral i informaci6 cadastral.
e Situacié juridica de I'habitatge: inscripci6 registral i informacié cadastral.

e Anadlisi de la demanda potencial: Analisi dels demandants d’habitatge
identificats per I'ajuntament. Identificacié del perfil de I'usuari destinatari.

Diagnosi:

e Necessitat d’adequacions juridiques o urbanistiques: identificaci6 de
modificacions de planejament necessaries, informes prescriptius d'altres
administracions, regularitzacions registrals (inscripcions, excessos de cabuda,
desllindaments, etc)

¢ Valoracio de la viabilitat de laimplantaci6 de I'edifici
- Carregues urbanistiques: escripturades i pendents de liquidar.
- Costos d’'urbanitzacid: contes d’aprovacio provisionals o definitius.
- Afectacions fluvials: lleres de rius, canals, zones inundables.
- Sobre costos enderrocs: valoracio economica i analisis de materials
potencialment perillosos.
- Excavacions dificultoses: terrenys de roca, mal accés de la maquinaria...
- Altres factors que puguin ser determinants per la viabilitat del projecte.

Propostes i Alternatives:

e Proposta d'encaix de la intervencio: definicié dels objectius i estratégies
municipals i de les propostes d’actuacié sistematitzades i agrupades en
programes, si s’escau.
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e Proposta arguitectonica amb alternatives
- Segons programa funcional
- Segons cost de la rehabilitacio / construccio

e Pressupostos basics i temporitzacié de les intervencions: estimacié en
base a superficies i preu per metre quadrat. El calendari comprendra totes les
actuacions necessaries vinculades al desenvolupament de la promocio fins al
lliurament de claus als destinataris finals.

e Estudi d'amortitzaci6 de la inversid: inversid inicial, fluxos de caixa,
financament, subvencions, lloguers / preus de venda fixats o resultants.

e Alternatives de gestié: es plantejaran els models de gesti6 més adequats
e Esquema comparatiu de les diferents propostes: que reculli totes les dades
rellevants de les diferents alternatives, d’'una manera clara i esquematica de

cara a facilitar la presa de decisions.

e Cronograma: que reculli de forma esquematica les principals actuacions per
desenvolupar I'actuacio.

Aquest procés de treball es concretara en I'elaboracio i lliurament del document Estudi
de viabilitat de promoci6 d’obra nova del municipi.
5. Termini d’execucio

El contracte, tindra una durada d'l any, a comptar des de la seva formalitzacié i no
podra ser objecte de prorroga.

L'execucié del contracte concloura amb el lliurament de la totalitat dels documents
requerits per part de I'adjudicatari a la GSHUA, que els trametra als ens destinataris.

No es tindran en compte en el comput del termini d’execucié de l'assistencia els
periodes seglents:

e ElI que transcorri entre el requeriment de dades necessaries per al
desenvolupament del treball i la seva aportacio.

» EIl que transcorri entre la data en qué la GSHUA requereixi I'ens destinatari
perqué efectui un tramit necessari per al desenvolupament dels treballs i el
moment en qué I'ens comuniqui a la GSHUA que el tramit s’ha dut a terme.

* El que transcorri entre el requeriment a I'ens destinatari perqué emeti un
informe i la data en qué la GSHUA el rebi.
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< El que transcorri durant la revisié del treball en qualsevol de les seves fases per
part de I'ens local destinatari del treball.

Durant els terminis derivats d'aguestes situacions, que caldra constatar
documentalment, s’atorgaran les corresponents actes de suspensio del termini
d’execucid, amb indicacio de si I'afectacidé ho és total o parcial; en aquest darrer cas
fent constar la part dels treballs suspesos.

No obstant, en qualsevol d’aguestes situacions descrites, individual o acumulades, el
termini de suspensié maxima no podra ser superior a 6 mesos.

L'inici i I'aixecament de la suspensié s’acreditara mitjancant I'emissié de I'acta emesa a
I'efecte.

Tant els ajuntaments com [I'Oficina d’Habitatge de la GSHUA disposaran de 2
setmanes com a maxim per la revisid, validacio i avaluacio de cada prelliurament.

6. Marc legislatiu de referéncia

En qualsevol cas, s’ha de tenir com a marc de referéncia allo establert a la legislacio
de referéncia en matéria d’habitatge, basicament:

Normativa general d’habitatge:

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

- Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge.

- Pla Territorial Sectorial de I'Habitatge, aprovacio inicial octubre 2021.

- Real decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal
de Vivienda 2018-2021.

- Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergéncia en I'ambit de I'habitatge i la pobresa energética.

- Llei 4/2016, de mesures de proteccio del dret a I'habitatge de les persones
en risc d’exclusio residencial.

- Qualsevol disposici6é reguladora de mesures estructurals, economiques i /o
urgents, en I'ambit de I'habitatge (mesures urgents, convocatories d’ajuts,
etc..)

Normativa referent als Fons Next Generation:

- Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se regulan los
programas de ayuda en materia de rehabilitacion residencial y vivienda
social del Plan de Recuperacién, Transformacién y Resiliencia.

- | demés normativa autonomica, metropolitana i local relacionada amb els
programes de rehabilitacioé (convocatories, etc).
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Normativa sobre la qualitat de I’habitatge:

- Ley 9/2022, de 14 de junio, de Calidad de la Arquitectura.

- Reial Decret 314/2006 de 17 de marg, pel qual s’aprova el Codi Tecnic de
I'Edificacio.

- Decret 67/2015, de 5 de maig, per al foment del deure de conservacio,
manteniment i rehabilitaci6 dels edificis d’habitatges, mitjancant les
inspeccions técniques i el llibre de I'edifici.

- Decret 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions
minimes d'habitabilitat dels habitatges i la cédula d'habitabilitat.

Normativa sobre la politica de proteccié publica de I'habitatge:

- Decret 106/2009, de 19 de maig, pel qual es regulen el Registre de
Sol-licitants d'HPO de Catalunya i els procediments d'adjudicacié dels
HPO.

- 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'allotjiament en régim de lloguer.

Normativa en mateéria d’urbanisme:

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refs Llei
d'urbanisme de Catalunya.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya.

- Llei 11/2022, de 29 de desembre, de millorament urba, ambiental i social
dels barris i les viles.

Qualsevol altra legislacié sectorial que sigui d’aplicacio.

En cas que alguna disposicid legal sigui modificada en el transcurs del treball caldra
complir el nou régim legal que resulti d’aplicacié, tenint en compte, en el seu cas, el
gue prevegin les corresponents disposicions transitories.

7. Desenvolupament dels treballs

L'Oficina d’Habitatge de la GSHUA designara una persona técnica gestora amb les
funcions de vetllar pel correcte desenvolupament de I'encarrec i per la coordinacié dels
diferents agents, organismes i técnics intervinents.

Per la seva part, I'ens destinatari designara una persona interlocutora técnica i una
politica, com a referents en el decurs del desenvolupament de l'assistencia. La
persona interlocutora tecnica sera la responsable directe del seguiment dels treballs,
incloent l'assisténcia a les reunions i la interlocucié ordinaria amb I'equip redactor i
amb la técnica gestora de I'Oficina d’Habitatge de la GSHUA i actuara d’enllag amb la
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resta de l'organitzacié que representa, en relaci6 a l'obtencié de documentacio,
informaci6 i implicacié de les diferents arees de gestio de la seva organitzacid. La
interlocutora politica haura de garantir el posicionament de I'ens destinatari en les
decisions que li son propies, i el seu trasllat, si és al cas, a les instancies o organs
corporatius que correspongui.

Les persones interlocutores municipals vetllaran per incorporar en cada procés els
diferents professionals dels ens que puguin aportar i incidir en el contingut de cada
treball.

Pel que fa a l'equip redactor, la persona directora del treball actuara com a
interlocutora ordinaria al llarg del seu desenvolupament, responsable del compliment
dels requeriments de l'encarrec i de l'adequada coordinacié i cohesié de I'equip
redactor, comprometent-se a informar a la técnica gestora de I'Oficina d’Habitatge de
la GSHUA de qualsevol actuacio rellevant referida al desenvolupament dels treballs,
especialment, aquelles que comportin la participacié dels ens destinataris.

De manera prévia al lliurament de cadascun dels documents corresponent a cada
Ajuntament, I'equip redactor presentara a I'Oficina d’Habitatge de la GSHUA un
esborrany (prelliurament) dels esmentats documents, per tal de procedir a la seva
revisio per part de I'Oficina d'Habitatge de la GSHUA i dels ens destinataris, i
autoritzar, si s’escau, el seu lliurament definitiu.

8. Informacio6 i documentacio prévia
8.1 Documentacio previa

Amb caracter previ a l'inici dels treballs, I'Oficina d’'Habitatge de la GSHUA facilitara a
I'equip redactor la documentacié que es relaciona a continuacio:

» Informacié de qué disposin els ajuntaments (estudis, informes i informacio
diversa)

» Informacié qualitativa i quantitativa que pugui aportar la GSHUA a ['inici
dels treballs

Si I'equip redactor en el decurs del treball requereix altra documentacié addicional
haura de ser identificada i sol-licitada amb una antelaci6 suficient de tal manera que no
interfereixi en els terminis establerts. Amb caracter general es considera com a
antelacié suficient el termini de 2 setmanes sense perjudici que els ens destinataris
puguin facilitar la documentacio requerida en un termini més reduit.

La informacié procedent d'altres administracions, entitats 0 companyies de serveis
estara subjecte a les condicions d’Us que en cada cas siguin d’aplicacio.
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8.2 Condicions de cessio de la cartografia

Els drets d'Us de la cartografia que la GSHUA pugui subministrar a I'equip redactor
estaran subjectes a les condicions que estableixi el propietari d'aquesta cartografia, i
es destinaran Unica i exclusivament a la realitzacié dels treballs de redaccié objecte
d'encarrec i dels estudis complementaris relacionats.

L’equip redactor no podra fer servir aquesta informacié per altres usos sense
I'autoritzacio del propietari de la cartografia, ni podra cedir, reproduir o registrar, ni total
ni parcialment, la informacié objecte d'aguest contracte sense autoritzacio, qualsevol
gue sigui el sistema de recuperacié d'informacio utilitzat: mecanic, fotoquimic,
electronic, electro-optic, magnetic, fotocopia, etc.

9. Format dels treballs

Amb l'objecte d’uniformitzar I'estructura dels diferents documents que configuren els
treballs que es deriven del present contracte, s’estableixen a continuacio el conjunt de
normes i requisits que s’han de tenir en compte a I'hora de la seva elaboraci6 i
presentacio.

9.1 Redaccio6

La redaccié dels documents escrits i la retolacié de planols, caratules i carpetes sera
en llengua catalana.

9.2 Format de la documentaci6

El format de la documentacié seguira els criteris que s'estableixen a continuacio i
segons indicacions de la Diputacio.

La documentacié es treballara en format de fulls mida DIN-A4, respectant un marge de
3 cm a l'esquerra i de 2 cm els altres marges, i segons indicacions de la Diputacié de
Barcelona.

La documentacié grafica, si s’escau, es treballara preferiblement en format DIN-A3 (a
escala original o com a reduccio6 del DIN-A1), amb caratula en la vora inferior del full, o
bé en DIN-AL, reservant el modul DIN-A4 inferior dret per a la caratula.

Documentacio en suport informatic:

S’enviara, segons les indicacions de la Diputacié de Barcelona, tant una copia sencera
del treball en suport informatic editable (documentacié escrita i documentacio
grafica), com també el treball en format “.pdf” perqué pugui ser llegida i impresa en
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qualsevol equip informatic, en aquest ultim cas, els documents que formaran part del
treball hauran de ser els documents que formin part de cada fase pertinent.

La informacid ha d’estar classificada i arxivada en el format adient i de forma coherent
amb els documents, controlant que la mida dels fitxers no sigui excessiva.

Al marge d'aguests requeriments basics, s'acordara amb els técnics dels ens
destinataris i les técniques gestores de I'Oficina d’Habitatge de la GSHUA, l'estructura
de la informacié dels documents per tal de facilitar la possible utilitzacié dels fitxers
informatics tant per la seva publicaci6 en mitjans electronics com per la futura
explotacio d'aquesta informacio.

La documentacio en suport informatic, es lliurara per separat per a cada Ajuntament.
9.3 Nombre d’exemplars

El format i nombre d’exemplars a lliurar és el segient:

Document Nombre d’exemplars

Estudi de viabilitat de promoci6 d’obra nova 1 copia en format digital

10. Remissio6 generica

Quant a la resta d'aspectes especifics relacionats amb la prestacié dels serveis i no
detallats en el present Plec de prescripcions téecnigues, sera d'aplicacié el que
estableix el Plec de clausules administratives de I'expedient en allo que en pugui fer
referéncia, aixi com la resta de normativa aplicable a aquest tipus de contracte.
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