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Alcade

Data Signatura: 17/03/2026

HASH I

Ajuntament de Caldes de Malavella (Girona)

Expedient num.: 6124/2025

Procediment: Adquisicions de béns i drets a titol onerés

Assumpte: Adquisicié d'un bé immoble per exercici del dret de tanteig i retracte,
Immoble: Habitatge - Carrer Roques n? 16 2n 3a

MEMORIA D’ALCALDIA JUSTIFICATIVA DE L’ADQUISICIO DIRECTA DE L'IMMOBLE
SITUAT AL CARRER ROQUES N 216 2N 3A DEL MUNICIPI DE CALDES DE
MALAVELLA PER A DESTINAR-LO A PROMOURE HABITATGE SOCIAL

Aquesta memoria es redacta per donar compliment a |'establert a I'article 30.1 del
Reglament del Patrimoni dels Ens Locals de Catalunya, en relacié amb les causes
justificatives per a procedir a I'adquisicié directa de béns a titol onerds.

Es interés de I’Ajuntament de Caldes de Malavella I'adquisicié del bé immoble situat al
carrer Roques n?2 16 2n 3a per a ser destinat a habitatge social.

1. DESCRIPCIO REGISTRAL DE L’IMMOBLE

DATOS REGISTRALES: Finca: 6839 de CALDES DE MALAVELLA. Identificador Unico de
Finca Registral: 17018000240104

DESCRIPCION: ENTIDAD NUMERO VEINTE del edificio plurifamiliar sita en CALDES DE
MALAVELLA, calle de Les Roques, nimero dieciséis, chafldn a la calle Josep Soler.
Vivienda puerta tercera a la planta segunda -identificada como 2-3 en el proyecto-. Se
desarrolla en duplex con la planta bajocubierta, con comunicacién interior por escalera
privativa. Estd distribuido en varias dependencias, habitaciones y servicios. Superficie
construida ochenta y dos metros, cuarenta decimetros cuadrados y Util de sesenta y seis
metros, setenta decimetros cuadrados, mas dos metros, diez decimetros cuadrados de
lavadero en la bajocubierta. LINDA la planta segunda: frente, tomando como tal la
fachada general del edificio de la calle de Les Roques, con proyeccién vertical de esta
calle; fondo, la vivienda puerta segunda, el rellano de escalera por donde tiene el acceso
y la vivienda puerta cuarta; derecha, la vivienda puerta cuarta; izquierda, la vivienda
puerta segunda. La planta bajocubierta: al frente, vacio de la planta segunda y la cubierta
del edificio; fondo, vivienda puerta segunda, terraza comunitaria y caja de escalera
general; derecha, vivienda puerta cuarta; izquierda, terraza comunitaria y vivienda
puerta segunda. Le corresponde una cuota de participacién de nueve enteros, treinta y
ocho centésimas por ciento.

TITULAR/ES: MULMAN TRADE SLU, con DNI/CIF B66397076. Participacion: la total finca.

TiTULO: ADJUDICACION POR EJECUCION DE HIPOTECA

APORTACION: Notario/Autoridad: JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA E INSTRUCCION N. 4
DE SANTA COLOMA DE FARNERS. Poblacion: SANTA COLOMA DE FARNERS. Fecha
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Ajuntament de Caldes de Malavella (Girona)

documento: 22/11/2021. Protocolo: 103/18 |I. Inscripciéon: 42 Fecha inscripcion:
03/01/2022. Finca: 6839

CARGAS: 1) Afecta a las limitaciones derivadas del régimen de propiedad horizontal, en
gue se halla constituida la total finca, segln escritura autorizada por el notario de
GIRONA, Ramoén Coll Figa, el tres de mayo de dos mil seis, que motivd la inscripcién 22 de
la finca matriz ndmero 6819, al folio 11 del tomo 3123, libro 172 de CALDES DE
MALAVELLA.

2) Nota fiscal, cinco afos, Impuesto de TP/AJD, fecha 03/01/2022, al margen de la
inscripcién 42,

3) Nota fiscal, cinco afos, Impuesto de TP/AJD, fecha 03/01/2022, al margen de la
anotacion/inscripcion 4.

4) Esta finca se halla sujeta a los derechos de adquisicién preferente -tanteo y retracto- a
favor de la Administracion de la Generalitat establecidos en los articulos 15 y 136.5.c de
la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, y articulo 2 del Decreto
Ley 1/2015, de 24 de marzo de la Generalitat de Catalunya, modificado por el Decreto
Ley 17/2019, de 23 de diciembre, respecto a posteriores transmisiones que puedan
producirse, por razén de la transmisién en ejecucién hipotecaria que ha motivado la
inscripcién 4 de fecha 3 de enero de 2022.

2. DESCRIPCIO CADASTRAL DE L’'IMMOBLE

La finca registral 6839 es correspon a la finca cadastral que es descriu a continuacié:

IDENTIFICACIO CADASTRAL: 4217924DG8341N0020LR

LOCALITZACIO: CL ROQUES 16 Es:1 Pl:02 Pt:03 17455 Caldes de Malavella (GIRONA).
Classe: Urbana; Us principal: Residencial. Superficie construida: 98 m2; Any construccié:
2008; Valor cadastral sol: 5.253,01 €; Valor cadastral construccié: 27.016,83 €; Valor
cadastral: 32.269,84€; Any valor: 2025.

DADES DE TITULARITAT CADASTRAL: Nombre: MULMAN TRADE SLU NIF/NIE:
B66397076; Domicilio fiscal: CL ROURE 6 POLIGONO IND. MAS MATEU, 08820 EL PRAT DE
LLOBREGAT (BARCELONA) Dret: 100,00% de Propietat.

DADES DE LA PARCEL-LA EN LA QUAL S’INTEGRA EL BE IMMOBLE:

Localitzacié: CL ROQUES 16 CALDES DE MALAVELLA (GIRONA) Superficie grafica parcel-la:
289 m2; Tipus de Parcel-la: Parcel-la amb varis immobles (divisié horitzontal); Coeficient
de participacié: 9,3800%.

ELEMENTS CONSTRUITS DEL BE IMMOBLE

Us principal Escala Plant  Porta Superficie Tipus Data Reforma
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a m? Reforma
VIVIENDA 1 02 03 67
ELEMENTOS 31

COMUNES

3. COMPETENCIES SOBRE LA MATERIA.

D’acord amb I'art. 25.2.a de la LBRL el municipi exerceix competencies propies, en els
termes de la legislacid de I'Estat i les Comunitats Autonomes en la “Promocié i gestié de
vivenda de proteccié publica amb criteris de sostenibilitat financera”.

Aixi mateix, I'EAC estableix que els governs locals de Catalunya tenen en tot cas
competéncies propies sobre les matéries seglients, en els termes que determinin les lleis:
La planificacié, la programacié i la gestié d'habitatge public i la participacié en la
planificacié en sol municipal de I'habitatge de proteccié oficial (art. 84.2 LO 6/2006, de 19
de juliol, de reforma de I'Estatut d’Autonomia de Catalunya).

Els ens locals tenen capacitat juridica plena per a adquirir tota classe de béns i drets i per
a posseir-los, de conformitat amb els articles 206 de Decret Legislatiu 2/2003 (Text refds
de la Llei municipal i de regim local de Catalunya) i 29 del Decret 336/1988 (Reglament
del Patrimoni dels Ens Locals de Catalunya) i 116 de la Llei 33/2003 (Llei del Patrimoni de
les Administracions Publiques).

4. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE L’ADQUISICIO DEL BE IMMOBLE.

La proposta d’adquisicié d’habitatge es fonamenta en:

- Marc legal establert per la legislaciéo de patrimoni de I’administracié
local:

— L'article 206 del Text Refés de la Llei Municipal i de Regim Local de Catalunya aprovat
per Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d'abril.

— L'article 30 del Reglament del Patrimoni dels Ens Locals aprovat per Decret 336/1988,
de 17 d'octubre.

— Els articles 110 a 117 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del Patrimoni de les
Administracions Publiques.

— Els articles 9 a 11 del Reglament de Béns de les Entitats Locals, aprovat per Reial
decret 1372/1986, de 13 de juny.

— L'article 27 del Reglament General de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del Patrimoni
de les Administracions Publiques, aprovat per Reial decret 1373/2009, de 28 d'agost.

— L'article 9 i la Disposicié Addicional Segona de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de
Contractes del Sector Public, per la qual es traslladen a I'ordenament juridic espanyol les
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Directives del Parlament Europeu i del Consell 2014/23/UE i 2014/24/UE, de 26 de febrer
de 2014.

- Marc legal establert per la legislacié d’habitatge:

- Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge, que regula les actuacions publiques
per garantir I'accés a I'habitatge i habilita les administracions a adquirir habitatges per
ampliar el parc public

- Decret llei 1/2015, de 24 de marg, de mesures extraordinaries i urgents per a la
mobilitzacié dels habitatges provinents de processos d'execucié hipotecaria

- Llei 18/2007, del dret a I'habitatge

- Decret 408/2024, de 22 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla territorial sectorial
d'habitatge i es desenvolupa I'objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007,

de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.

-Segons la Resolucié del Pla territorial sectorial d’habitatge, Caldes de Malavella esta
declarat com a municipi d’area preferent. L’article 12 fixa els seglients objectius per
aquests municipis:

1. Promoure 7 habitatges protegits per cada 1.000 habitants cada cinc anys

2. Ampliar el parc de lloguer social fins al 3,6 % del parc d’habitatges principals
abans de 2045

- La Resolucié6 TER/2408/2024, d'l1 de juliol, i ratificada per la Secretaria d’Estat

d’'Habitatge l'octubre de 2024 declara Caldes de Malavella com a zona de mercat
residencial tensionat.

- Situacioé d’accés a I’habitatge al municipi.

El municipi de Caldes de Malavella presenta una estructura urbana dual, diferenciada
entre el nucli urba consolidat i les urbanitzacions perifériques. Aguesta configuracié
genera dos mercats immobiliaris clarament diferenciats: un predominantment
d’habitatge unifamiliar (més del 80%) i un altre de plurifamiliar, que només representa el
14% del parc d’habitatges. Aquesta morfologia provoca un desequilibri i limita I'oferta
d’habitatges accessibles per a determinats col-lectius (joves, persones grans, families
amb mobilitat reduida), ja que moltes cases no sén adequades ni per ubicacié, ni per
preu, ni per accessibilitat, estan distanciades del nucli urba on hi ha tots els serveis
basics.

Segons dades de la Generalitat de Catalunya entre 2018 i 2024, el preu mitja del lloguer
al municipi ha passat de 597,98 € a 875,57 € mensuals, un augment del 46,4%. Aquest
increment ha estat especialment intens a partir de 2023, amb una pujada de gairebé el
17,4% en un sol any. A més, tan sols un 10% dels habitatges es destinen al lloguer
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habitual, mentre que un 20% sén segones residéncies. Aquesta baixa oferta estructural
de lloguer, unida a l'increment continuat dels preus, ha provocat un fort desequilibri en
I'accés a I'habitatge.

Aguestes dades evidencien una tensié en el mercat de lloguer, amb preus que superen la
capacitat economica d’una part important de la poblacié, dificultant I'accés a un
habitatge digne per a families amb rendes mitjanes i baixes.

Actualment, hi ha sis families amb resolucié6 de Mesa d’emergéncia favorable pendent
d’assignacié d’'habitatge, vint-i-tres procediments judicials amb risc de pérdua
d'habitatge obert i diferents families en situacié d’exclusié residencial.

El parc d'habitatge municipal esta constituit per quatre habitatges destinats a politiques
socials pero és insuficient per donar resposta a la demanda actual.

En el marc de la politica d'habitatge i de benestar social la partida pressupostaria
01.933.62200 - Adquisicié de Patrimoni compta amb fons suficients per a realitzar
I'adquisicié.

Mitjancant provisié de Regidoria, es va acordar l'inici de I’expedient per iniciar les
actuacions de valoracié i per Decret num. 2026/0008 es va resoldre I'exercici del dret de
tanteig i retracte per I'adquisicié directa de I'immoble amb la finalitat esmentada.

L'adquisicié a titol onerds requereix el compliment dels requisits que preveu l'art 206.3
DL 2/2003, el qual permet I'adquisicié directa de béns immobles si ho requereixen les
peculiaritats dels béns, les necessitats del servei a satisfer o les limitacions del mercat
immobiliari, criteris que es compleixen plenament en aquest cas.

5. L’IMMOBLE DEL CARRER ROQUES N2 16 2N 3A.

L'immoble esta ubicat al Carrer Roques n° 16 2n 3a amb referencia cadastral
4217924DG8341N0020LR. Se situa al centre urba de Caldes de Malavella, amb accés
proper a serveis basics, equipaments publics, transport i comercos.

Esta ubicat al centre del municipi a prop del serveis basics (estacié de tren, centre
d’atencié primaria, ajuntament, espai jove, biblioteca), dels serveis d’oci (restaurants,
zones esportives, parcs,...) i comergos.

L’habitatge va ser construit I'any 2008 en un edifici de 2 plantes amb un total de deu
habitatges i disposa d’ascensor. Segons dades de I'’Agéncia d’'Habitatge, la cedula
d'habitabilitat amb ndmero CHG0002309009 esta caducada des del 03 de febrer del
2024. No disposa de certificat d’eficiencia energética.
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Ajuntament de Caldes de Malavella (Girona)

Consta que I’habitatge ha estat objecte d'un procediment d’execucié hipotecaria, en el
marc del qual s'ha tramitat la subhasta judicial electronica amb identificador SUB-JA-
2021-166431, oberta en data 2 de marc de 2021 i finalitzada en data 22 de marg de
2021, sense presentacié de licitadors. La subhasta ha estat gestionada pel Jutjat de
Primera Instancia i Instruccié nim. 4 de Santa Coloma de Farners, en el procediment
d’execucié hipotecaria corresponent, resultant com a creditor executant [I'entitat
TITANIUM INVESTMENTS, SARL, a favor de la qual s’ha produit I’adjudicacié de I'immoble.

En el marc de les actuacions de recuperacié de la possessid, s’ha tramitat un incident de
tercers ocupants, dins del qual ha estat reconegut judicialment la vigencia i oponibilitat
del contracte d’arrendament existent, mitjancant Auto num. 672/2023, dictat en el
procediment d’execucié hipotecaria nim. 103/2018 i en el procediment sumari de tercers
ocupants num. 81/2023-I. L'habitatge es troba, per tant, ocupat legalment per una unitat
familiar en regim d’arrendament, en virtut de contracte signat en data 1 de desembre de
2014 amb I'anterior propietat MAP Riudellots 2003, amb una renda mensual de 395,00 €.
El contracte es troba actualment en prorroga tacita anual fins al 30 de novembre
d’aquest any, d’acord amb el que estableix la Llei d’Arrendaments Urbans.

La unitat familiar que resideix manté vinculacié amb els Serveis Socials municipals.

L'habitatge objecte d’adquisicié compleix amb els criteris de localitzacié, accessibilitat i
funcionalitat, pels motius seguents:

Es un habitatge - pis ubicat en zona urbana consolidada.

Representa una tipologia escassa i estrategica al municipi.

- Compleix criteris d’accessibilitat.

- Esta situat al nucli a prop d'equipaments, serveis i transport.
- S’adapta millor a les necessitats dels col-lectius vulnerables.

- Té un cost global d’adquisicié i rehabilitacié més eficient que una casa aillada.

L'habitatge té unes caracteristiques tecniques, urbanistiques i socials adequades per a
ser incorporat al parc public, i per ser escollit per la seva adquisicié directa pel dret de
tanteig de manera preferent pel seu interées per a les finalitats perseguides per la present
adquisicié en el marc de I'oferta que posa a disposicié I’Agencia de I’habitatge.

Segons dades del Registre d’Habitatges Buits i Ocupats de la Generalitat en data 24 de
febrer de 2026, el total d’habitatges tipus pis ubicats al nucli del municipi, provinents de
processos d’execucié hipotecaria, optims per adquirir era de menys de 5 habitatges.
Aquest volum defineix el limit real del parc potencialment adquirible a través del tanteig,
una de les vies d’adquisicié6 per part de I'administracié6 que permet intervenir
selectivament en el mercat i evitar la perdua de pisos destinats a usos no residencials o a
fons voltor.
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L'adquisicié de I'immoble es realitza a partir del dret de tanteig i retracte a favor de
I'administracié. La Junta de Govern Local de Caldes de Malavella, en sessi6 de data 29 de
juliol de 2022, va acordar I'adhesié de I’Ajuntament de Caldes de Malavella a I'Acord
marc per a l'adhesié d’ajuntaments amb demanda forta i acreditada i I’homologacié
d’entitats socials amb interes en I'adquisicié d’habitatges provinents del tanteig i retracte
mitjancant una linia de préstecs bonificats, que exercitara I’Agéncia de I’'Habitatge de
Catalunya en benefici dels municipis i la subscripcié a I'accés a I'entorn web. L’article
vuite de I'acord estableix, resumidament, el procediment, que és el seglient:

En

Rebudes les comunicacions de transmissié d’habitatges subjectes als drets de
tanteig i retracte previstos al Decret llei 1/2015, I’AHC publicara a I'’entorn web de
la seu corporativa, els habitatges que s’oferiran als possibles beneficiaris
d’aquests drets, indicant el municipi, la superficie i el preu de cadascun dels
habitatges.

Un cop publicada I'oferta d’habitatges, els municipis adherits disposaran de 5 dies
naturals per manifestar el seu interés en I'adquisicié dels mateixos, mitjancant la
seva seleccié dins I’entorn web.

Posteriorment, I'AHC publicara a I'entorn web el dia i hora per visitar i
inspeccionar les condicions de |'habitatge. Una vegada realitzada la visita a
I’habitatge, el municipi disposa de 2 dies a comptar de la data de visita
programada per penjar a I'entorn web el document de compareixenca. En el
document de compareixenga es fara constar si s’ha dut a terme a la visita o si pel
contrari no ha estat possible i els motius pels quals no s’ha pogut realitzar la
inspeccid.

En el cas que s’hagi dut a terme la visita, i confirmada aquesta a I'entorn web,
s'atorgara a les entitats interessades un termini de 8 dies naturals per tal que
incorporin a aquest entorn la corresponent sol-licitud d’adjudicacié d’habitatge
(amb sol-licitud de financament ICF si és el cas).

Tramitada la sol-licitud, I'’'AHC emetra la resolucié d’exercici dels drets de tanteig i
retracte a favor de I'entitat seleccionada.

Emesa la resolucié d'exercici dels drets de tanteig i retracte, i la corresponent
resolucié de bonificacié del préstec si s'escau, es formalitzara la transmissié de
I’habitatge, recollint en document Unic l'adquisicié6 temporal i la transmissié
successiva a I’AHC, aixi com, en document a banda, el préstec de I'operacié amb
I'ICF si s’escau.

relacié amb I'immoble objecte:

En data 2/12/2025, es va publicar a la Plataforma de Tanteig de I’Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya la intencié de transmissié onerosa de I'immoble situat a
Carrer Roques n? 16 2n 3a de Caldes de Malavella, amb referéncia cadastral
4217924DG8341N0020LR, propietat de MULMAN TRADE SL, pel preu de
106.500 €.

En data 04/12/2025 l‘area d’habitatge de I’Ajuntament de Caldes de Malavella va
mostrar interés en I'adquisicié de I'esmentat immoble, mitjancant la seva seleccié
dins I’entorn web de la Plataforma.
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- En data 23/12/2025 es va realitzar visita a I’habitatge per part dels serveis técnics
municipals i de la regidora.

- En data 23/12/2025 I'Ajuntament va penjar a lI'entorn web el corresponent
document de compareixenca.

- En data 05/01/2026 [I'Ajuntament va adjuntar la sollicitud d'adquisicié
d’habitatges en exercici dels drets d'adquisicié preferent de tanteig i retracte
previstos al decret llei 1/2015 de 24 de marg.

- En data 08/01/2026 I’Ajuntament rep notificacié de I’Agéncia de I’'Habitatge amb la
resolucié d’exercici del dret de tanteig de I'habitatge situat al carrer roques 16 2n
3a de Caldes de Malavella.

6. NATURALESA | OBJECTE DEL NEGOCI JURIDIC.

Es tracta d’una adquisicié onerosa d’'un immoble per adjudicacié directa, mitjancant
compravenda amb caracter patrimonial. L'adquisici6 a titol onerds requereix el
compliment dels requisits que preveu l'apartat 3r de I'article 206.1 DL 2/2003, el qual
permet Il'adquisicié directa de béns immobles si ho requereixen les peculiaritats dels
béns, les necessitats del servei a satisfer o les limitacions del mercat immobiliari, criteris
gue es compleixen plenament amb I’adquisicié d’aquest immoble.

Aguesta adquisici6 esta exclosa de I'ambit d’aplicaci6 de la Llei 9/2017, de 8 de
novembre, de Contractes del Sector Public d’acord amb I'establert en el seu article 9. En
alld no previst a les normes esmentades li sera d’aplicacié supletoria la Llei 9/2017 de 8
de novembre de Contractes del Sector Public. De conformitat amb I'establert en I'article 4
de la Llei 9/2017, de 8 de novembre de Contractes del Sector Public, s’aplicaran els
principis de I'esmentada Llei per resoldre els dubtes i llacunes que es puguin presentar.
Pel que fa als efectes i extincié es regira per |'establert per les normes de dret comu del
Codi Civil.

La necessitat publica a satisfer té relacié directa amb I'objecte del contracte: adquirir un
bé immoble en el nucli urba per destinar-lo al parc d’habitatges socials.

L'adquisicié de la finca s’adquirira per part d’aquest ajuntament amb la carrega del
lloguer per la peculiaritat de I'adquisicié, que ha estat degudament valorada a I'informe
de valoracio.

7. VALORACIO DE L'IMMOBLE.

D’altra banda, I'art. 29.2.d) del Decret 336/1988 (Reglament del Patrimoni dels Ens Locals
de Catalunya) permet adquirir béns i drets per qualsevol forma admesa en Dret.
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L'art. 30 del mateix cos legal regula I'adquisicié de béns a titol onerds. En el cas de
tractar-se de béns immobles, caldra la valoracid pericial previa.

Consta a I'expedient I'informe técnic de taxacié de I'immoble per part de I’Arquitecta
municipal de data 16/03/2026 que conclou que aquest té un valor de mercat de
147.366,14 € i que |'estat general del pis esta en bon estat de conservacié.

8. CONSIGNACIO PRESSUPOSTARIA.

En el marc de la politica d’habitatge i de benestar social de I’Ajuntament la partida
pressupostaria 01.933.62200 - Adquisicié de Patrimoni compta amb fons suficients per a
realitzar I'adquisicid.

Per tot I'exposat es considera d’interes general del municipi I'adquisicié directa d’aquest
immoble el qual sera destinant a politiques d’habitatge, en el que hi concorren les
circumstancies seglents:

- L'immoble del carrer roques n® 16 2n 3a, s'ubica en el nucli urba i és idoni per
satisfer la necessitat publica d’oferir habitatge social.

- El procediment d'adquisicié directa de I'immoble és el més adequat. Es justifica i
compleix el disposat als articles 206 del Decret Legislatiu 2/2003 (Text refds de la
Llei municipal i de réegim local de Catalunya) i 30 del Decret 336/1988 (Reglament
del Patrimoni dels Ens Locals de Catalunya).

- L'adquisicié es planteja mitjancant I'exercici del dret de tanteig i retracte regulat
pel Decret Llei 1/2015, de 24 de marg, que permet intervenir selectivament en el
mercat i evitar la pérdua de pisos destinats a usos no residencials o a fons voltor.
Consta Resolucié de I’Agencia de I'Habitatge favorable a aquest dret a favor de |

"Ajuntament de Caldes de Malavella.

- Consignacié pressupostaria suficient per a fer front a la compra de I’habitatge.

- Correspon sol-licitar informe previ del Departament competent en materia
d'Administracié local en tant que el valor del pis 147.366,14 €, excedeix els
100.000 euros.

Caldes de Malavella, a data de la signatura electronica.

L’Alcalde,
Sergi Mir Miquel
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