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PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS Y JURIDICAS POR EL QUE SE
HA DE REGIR EL CONCURSO REFERIDO A LA TRANSMISION
ONEROSA MEDIANTE DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE CUATRO
PARCELAS DE SUELO PATRIMONIAL PROVINIENTE DEL
PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO CALIFICADAS DE USO
RESIDENCIAL EN REGIMEN DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA,
SITUADAS EN EL SUP.T.8 UNIVERSIDAD, PARCELAS R-3, R-11, R-12
Y R-15, PARA LA PROMOCION, CONSTRUCCION Y GESTION DE
VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA EN REGIMEN DE ALQUILER.

1. ANTECEDENTES Y FINALIDAD

La Sociedad Municipal de Viviendas de Malaga, Sociedad Limitada (en
adelante “La Sociedad” o "“la SMVM SL”) es /una entidad “mercantil
dependiente del Ayuntamiento de Mdlaga y de. capital | integramente
municipal cuyo régimen juridico estd sujete, a“ sus estatutos, y al
ordenamiento juridico privado, salvo lasd materias en'las que sea de
aplicacion la normativa presupuestaria, éontable, de control financiero, de
control de eficacia, patrimonial y de contratacién. Sirve con objetividad los
intereses generales propios del munieipio de"Malaga, segun la legislacién
local y la urbanistica, dedicandose a \la premocion de viviendas protegidas
en régimen de mercado, para atender la demanda de los sectores de la
poblaciéon con menor poder adquisitivo © mayores necesidades procurando
su distribucién equilibradaden el territorio y favorecer la integracion social,
todo ello al amparo de lascompetencia en la promocién y gestién de
viviendas del Excmo.smAyuntamiento de Malaga establecidas a tenor del
articulo 9.2 de ladley 5/2010"de 11 de junio de Autonomia Local de
Andalucia, asi como del Articulo 25, 2 b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de_las Bases del Régimen Local.

En los ultimos anos, ‘como consecuencia de diversos factores, entre ellos el
encarecimiento del suelo, la falta de actividad edificatoria y el aumento del
precio’ del alquiler de los inmuebles se ha producido un incremento a
divérsos sectores de la poblacién de las dificultades para acceder a una
vivienda digna y adecuada.

Para ello désde el Ayuntamiento de Malaga, a través de su area de vivienda,
se ha apostado por una accidon decidida en aste ambito que se ha
concretado en una intensa actividad de promocién. En tal sentido entre el
ano 2000 y 2020 se han entregado 5.223 viviendas de proteccidén publica y
actualmente el Instituto Municipal de la Vivienda, la Rehabilitacién y la
Regeneracidon Urbana gestiona 3.920 viviendas de alquiler. A estas cifras
han de afiadirse las 476 viviendas en construccion del Sector SUP-T.8
Universidad que promueve esta Sociedad lo que situara, segun el
Observatorio Estatal de la Vivienda a Malaga con 4.396 como la tercera
ciudad de Espafia en vivienda publica y la primera en vivienda por numero
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de habitantes.

Junto con ello se han otorgado desde 2018 ayudas al alquiler privado, por
medio de los Planes de Ayuda al Alquiler, por importe de 14.325.600,00
euros de la que se han beneficiado 1.017 familias.

Finalmente, en este mismo ambito, se crearon en 2012 la Oficina de
intermediacién hipotecaria del Ayuntamiento de Malaga y en 2015 la Oficina
del Derecho a la vivienda del Ayuntamiento de Malaga (que absorbe la
anterior Oficina y amplia su contenido) habiéndo atendido a 3216 familias
(unas 11.000 personas).

No obstante ello, se ha visto necesario la ampliacién_de ‘un’ parque de
viviendas de proteccién publica capaz de ofrecer unassolucién ajustada a las
necesidades de la ciudadania y es en este punto en el que se situa la
presente licitacién que se incardina en los objetivos del articulo 59 del 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, Transformaciéon y Resiliencia que ‘fija como Objeto del
programa de ayuda a la construccidon de ‘wviviendas en alquiler social en
edificios energéticamente eficientes (). el fomentode incremento del parque
publico de viviendas energéticamente eficientes destinadas al alquiler social
0 a precio asequible, mediante la'\ premociéon de viviendas de nueva
construccién o rehabilitacion®de edificios no destinados actualmente a
vivienda, sobre terrenos de titularidad publica, tanto de administraciones
publicas, organismos publices,y.demas,entidades de derecho publico, como
de empresas publieas, publico-privadas y sociedades mercantiles
participadas mayoritariamente por las administraciones publicas, para ser
destinadas al alquiler o/ cesidn en uso de acuerdo con las condiciones
previstas en este programa (2.) Estas promociones podran ser financiadas
en su totalidad por los, promotores publicos si bien, prioritariamente,
deberan promoverse, formulas de colaboracion publico-privada que
optimicen la utilizacién de los fondos publicos.

Ensel mareonde esta apuesta del Estado por la colaboracién publico-privada
y, asimismo, del interés en la figura del derecho de superficie como uno de
sus mas, aventajados exponentes, la SMVM SL ha considerado que el medio
mas adecdado para conseguir sus fines de revitalizacion urbana y de
reduccién de precios de las edificaciones es poner en practica mecanismos
de acceso a la vivienda a través de la formula del derecho de superficie, con
lo que, ademas, se consiguen dos objetivos: por una parte no se
despatrimonializa el Ayuntamiento de Malaga y por otra, paralelamente,
contribuye a la ampliacion del parque de viviendas de proteccién publica de
alquiler.

Esta colaboracidon publico-privada se considera como uno de los ejes
principales de la reactivacidn econdmica, de tal modo que ya en el afio 2020
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el Real Decreto-ley 26/2020, de 7 de julio, de medidas de reactivacién
econdmica para hacer frente al impacto del COVID-19 en los ambitos de
transportes y vivienda, en cuyo articulo 31 reguld una serie de
especialidades del derecho de superficie o concesion demanial para la
promocion del alquiler asequible o social mediante la colaboracién entre
administraciones publicas y la iniciativa privada.

Asi, se disponen una serie de singularidades para la figura del derecho de
superficie - o0, no es el caso, la concesién demanial - para la promocién del
alquiler asequible o social mediante la colaboracién entre administraciones
publicas y la iniciativa privada. Asi se prevé que, en estos casos, no sea
preceptiva la existencia de canon a abonar a la Administracion pues_su nota
diferenciadora sera el compromiso del adjudicatario de esoshderechos de
ofrecer viviendas con rentas asequibles o sociales, en'todo caso limitadas.

Igualmente, se regulan las especialidades de \los instrumentos de
colaboracién entre las distintas administraciones publicas para ampliar el
parque de viviendas en régimen de alquilef asequible o'social, atendiendo
especialmente a la duracion de estos acuerdos y al sistema de
determinacion de responsabilidad entre los firmantes. Finalmente, dada la
interdependencia entre los acuerdos, administrativos y el derecho de
superficie o concesién demanial, se' prevéyque el titulo de constitucién de
estos no pueda contradecir a aquel.”

Por su parte en el art. 81 de| dicha' norma disponia, bajo el epigrafe
“Especialidades del derecho)def superficie o concesion demanial para la
promocion del alquilermasequible o social mediante la colaboracidn entre
Administraciones Pudblicas 'y la iniciativa privada”, que (1.) Se considerara
oneroso, aunque en su titulo.de constitucién no se contemple el abono de
canon o precio,.el derecho de superficie o concesidn demanial que tenga por
finalidad lagpromocion “del alquiler asequible o social constituido como
consecuencia de la' colaboracion entre Administraciones Publicas y la
iniciativa privada. (2.) En los casos en que colaboren diferentes
Administraciones Publicas, o sus entidades dependientes o vinculadas, ya se
rijal’ por elpderecho publico o privado, para la constitucién del referido
derecho de superficie o concesién demanial, el instrumento administrativo
de colaboracion que se formalice, que se ajustard a la normativa
autondmica de vivienda y suelo, podra tener una duracidn de hasta 80
anos.

Por tanto, la opcién por el derecho de superficie en el caso que nos ocupa
enraiza con lo que exige el articulo 64 del citado Real Decreto que prescribe
gue “Seradn actuaciones subvencionables aquellas necesarias para llevar a
cabo la construccion de nuevas viviendas o la rehabilitacién de edificios con
uso distinto a vivienda que se destinen al alquiler social, siempre que
supongan un incremento del parque publico de vivienda en alquiler
asequible, y cumplan las condiciones y requisitos establecidos en este
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programa.”. De tal modo estamos hablado de una licitacion compleja que
implica la transmisidon onerosa por medio de la figura del derecho se
superficie pero vinculada a la construccién de nuevas viviendas que se
destinen al alquiler social, suponiendo un incremento del parque publico de
vivienda en alquiler asequible.

2. OBJETO.

El objeto de la presente licitacién es la regulacion de las condiciones para la
adjudicacion del derecho de superficie sobre cuatro parcelas de suelo
patrimonial provinientes del patrimonio municipal del suelo calificadas de
uso residencial en régimen de vivienda de proteccién publica;, situadas en el
SUP.T.8 Universidad, cuyas circunstancias urbanisticas y " patrimoniales
figuran detalladas en el anexo del presente Pliego.

Las parcelas son propiedad de la Sociedad Municipal de Viviendas de Malaga
S.L. (en adelante SMVM) que se configura como. un poder_adjudicador no
Administracion Publica, de capital 100% con “un Unico accionista, el
Ayuntamiento de Madlaga, y son identificadas con las'siguientes referencias:

- insertar aqui las referencias de las parcelas

Las parcelas tienen la condicidn urbanisticas de solar, se encuentran
urbanizadas vy, por tanto, disptiéstas para la edificacion.

El objeto del derecho de superficie comprende las siguientes prestaciones por
parte de la adjudicatarias

a) La construccion una edificacion por cada una de las parcelas que cumpla
con la normativa.urbanistica y el art. 60 del RD 853/21.

b) La gestién y mantenimiento de lo construido conforme a lo previsto en el
presente pliego.

Cada edificio, construido se destinara a alquiler durante 75 afios sujeto al
régimen publica recogido en el Decreto 91/2020 de 30 de junio por el que
se regula el Plan Vive en Andalucia, de Vivienda, Rehabilitacion ny
Regeneracion Urbana de Andalucia 2020-2030 (en adelante Plan Vive 20-
30).

Los regimenes especificos que conformaran el destino de cada parcela
dimanan de lo previsto por el art. 14.3 y concordantes del Plan Vive 20-30 y
seran los siguientes:

a) Parcela R3 del SUPT.8 “Universidad”: Precio Limitado

b) R11 del SUPT.8 “Universidad”: Precio Limitado si bien 54 de las viviendas
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seran destinadas a familias con ingresos famliares ponderados que no
superen 2,5 IPREM

c) R12 del SUPT.8 “Universidad”: Régimen General con 100% de las
viviendas seran destinadas a familias con ingresos famliares ponderados
que no superen 2,5 IPREM

d) R15 del SUPT.8 “Universidad”: Régimen General con 100% de las
viviendas seran destinadas a familias con ingresos famliares ponderados
que no superen 2,5 IPREM.

Las rentas anueales de alquiler no podran superar el 4 porciento del precio
maximo de venta.

La adjudicataria asumird la ejecucidn de estas prestacionesia su riesgo y
ventura sin que, en ningun caso y bajo ninguna circunstancia, pueda exigir a
la SMVM SL ningun tipo de indemnizacién_e. compensacion econdémica
distintas a las recogidas en este pliego.

El Anexo 1 contiene una descripcién individualizada y pormenorizada de
cada una de las parcelas, no obstante la licitadora deberd comprobar la
informacidén urbanistica que estime opeortuna,para formular su oferta.

El uso de las viviendas Unicamente deberd ser residencial y destinado a
vivienda de proteccion gublica. Los' garajes y trasteros tendran la
consideracion de anejos inseparablesya las viviendas. Si el proyecto lo
permite, es posible quesexistan mas garajes y trasteros que viviendas, por
lo que éstos ultimos no estarian‘vinculados a las viviendas ni, por tanto, al
régimen de proteccion publica.

La planta baja delinmueble podra ser destinada a locales comerciales. Los
locales comerciales ‘que se puedan proyectar podran ser arrendados en
condiciones' \de mercado. Los garajes y trasteros que tengan Ila
consideracion »de no vinculados podran arrendarse en condiciones de
mercado.

El edificio deberd cumplir con condiciones previstas por el planeamiento
aprobado,por la legislacion urbanistica vigente y por la normativa técnica de
aplicacion.

Para la ejecucién de las obras la superficiaria tendra que tramitar a su cargo
todas las autorizaciones y licencias que sean exigibles (tanto por la propia
condicién de edificacidon y uso del suelo como por su destino de vivienda
publica). Igualmente serd de su cuenta la satisfaccion de los tributos que
correspondan.
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3. REGIMEN JURIDICO.

El marco general dimana de lo que establece el articulo 47 de la
Constitucién Espafnola referido a la obligacién de los poderes publicos de
promover las condiciones necesarias y establecer las normas pertinentes
para hacer efectivo el derecho a la vivienda, regulando la utilizacion del
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacién.

El presente procedimiento encuentra su cobertura legal marco en la
previsidn normativa contenida en el articulo 131 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio dé Andalucia que
dispone que “1. Las Administraciones Publicas y demas entidades publicas,
asi como los particulares, podran constituir el derecho de" stperficie en
bienes de su propiedad o integrantes del patrimonio publico, de suelo
correspondiente, con destino a cualquiera de los/ usos permitidos por la
ordenacion urbanistica, cuyo derecho correspondera al superficiario. (2.) En
cuanto a su régimen juridico, se estara a lo.dispuesto en la legislacion
estatal. (3.) El procedimiento de constitucion del derecho de superficie
sobre suelos pertenecientes a los patrimonios publicos de suelo se regira
por lo dispuesto en la legislacion para la disposicion del patrimonio publico
de suelo en los diversos supuestosinEn casodesconstituirse tal derecho
sobre el resto de bienes propiedad de las‘Administraciones Publicas y demas
entidades publicas, su constitucion y ejercicio de este derecho se regira por
la normativa que le resulte defaplicacion.

Igualmente tiene su régimenilegalidesbase en el Real Decreto 853/2021, de
5 de octubre, por el que,se regulan los programas de ayuda en materia de
rehabilitacion residéncial \y vivienda social del Plan de Recuperacién,
Transformacion y Resiliencia.y.en concreto en la viabilidad de la operacion
avalada por el Acuerdo de la Comisidon Bilateral de seguimiento plasmada en
el art. 71.3 de la referida,norma en relacién con lo previsto por el art. 62,
64 y concordantes relativos a la concesién de ayudas y actuaciones
subvencionables por el Plan de Recuperacién, Transformacion y Resiliencia.

Endase adoyprevisto por el citado Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre,
por el gue se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion
residencial y/ vivienda social del Plan de Recuperacidon, Transformacion y
Resiliencias el adjudicatario estara supeditado a las condiciones y régimen
de ayudas que fije el Acuerdo de la Comisién Bilateral que resuelva
favorablemente esta actuacién concreta.

El contrato a celebrar tiene caracter patrimonial estando excluido del ambito
de aplicacion de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector
Publico (en adelante LCSP), conforme a lo previsto en su articulo .2. Sin
perjuicio de lo anterior, y conforme a lo dispuesto en el articulo 4 de la
citada Ley, se aplicaran los principios de la misma para resolver las dudas y
lagunas que pudieran presentarse.
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En consecuencia, la presente licitacion se regira por lo previsto en este Pliego
y sus anexos, teniendo el mismo caracter contractual. La SMVM SL se
reserva la facultad de resolver las dudas de interpretacion del presente
pliego. La participacidon en la licitacion implica la aceptacion de esta
prerrogativa.

El régimen Juridico aplicable implica que la preparaciéon y adjudicacion del
presente contrato se regira porla Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas en sus aspectos basicos, La Ley
7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de
Andalucia, El Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que,se aprueba el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de_Andalucia, el Real
Decreto 1373/2009, de 28 de agosto, por el que seqaprueba el"Reglamento
General de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre del Patrimonio de las
Administraciones Publicas y, subsidiariamente por la LCSP y el Real
Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el gue se aprueba‘el Reglamento
general de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas ("RGLCAP”) y
los efectos, modificacion y extincidn se régiran por las normas de derecho
privado.

Las partes, en consecuencia, quedanmsometidas expresamente a lo
establecido en el presente Pliego, el cual guedara incorporado a la matriz en
el mismo acto de formalizacion'del contrato en escritura publica.

En todo lo no previsto en los citadesyPliegos se estara, en lo que resulte
aplicable, a lo dispuestoren los siguientes textos legales:

- La Ley 7/185, de 2 de/abril, Reguladora de Bases de Régimen Local,

- El Real Decreto Legislativo 781/186, de 18 de abril, de Disposiciones
Legales Vigentes en'Materia de Régimen Local.

- El Real/Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- LaflLey 7/2021, dé 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio desAndalucia.

- La dey 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de Ilas
Administracignes Publicas.

- El Real/Decreto 1372/186, de 13 de Junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales.

- El Reglamento General de la Ley del Patrimonio de las Administraciones
Publicas, aprobado por RD 1373/200, de 28 de agosto (en adelante
RGLPAP).

- La Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales
de Andalucia

- El Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia
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- LaLey /2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la
que se trasponen al ordenamiento juridico espafol las Directrices del
Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE, de 26 de febrero de 2014.
(LCSP).

- Reglamento General de la LCAP, aprobado por Real Decreto 1098/2001,
de 12 de octubre.

- El Codigo Civil publicado en la Gaceta de Madrid por Real Decreto de 24
de julio de 188, con su legislacion vigente.

- Legislacion sectorial y demas disposiciones que resulten de aplicacion.

4. PROCEDIMIENTO Y FORMA DE ADJUDICACION DEL CONTRATO.

La adjudicacién del presente contrato se llevara a cabo_por coneurso abierto
atendiendo a una pluralidad de criterios (los expresados (y. su valoracion)
en las Clausulas 15 y 16 del presente Pliego), recayendo la adjudicacion en
el licitador que, en su conjunto, hagan la propesicion mas ventajosa
conforme a los criterios de adjudicacion establecidos en. el presente Pliego.

La descripcién, emplazamiento, situacion, patrimonial y registral de las
parcelas, asi como sus circunstancias urbanisticas y de aplicacion normativa
se describen en el Anexo 1 del presente documentos

Las parcelas objeto de licitacion se  entregam a “cuerpo cierto”, cuyas
circunstancias de hecho se consideran conocidas por los licitadores, por lo
que no podra constituir £ausa 'de reseolucion del contrato o derecho a
indemnizacion la diferencia de superficie-en mas o en menos de la asignada
a las parcelas en el deecumento técnico. Tampoco cabra reclamacion alguna
como consecuenciafde las condiciones geoldgicas, topograficas o de otro
tipo que puedan encarecerlas.obras de construccién a realizar.

En las condiciones urbanisticas de las parcelas se recogen la edificabilidad
maxima y destino que le asigna el planeamiento vigente. Las posibles
variaciones' que pudieran surgir en dicha edificabilidad al redactarse el
proyectorde construecién no constituirdn causa de resolucion del contrato ni
generarangderecho a indemnizacion.

5. PLAZO DEL DERECHO DE SUPERFICIE

El derecho de superficie cuya constitucion se licita se constituird por el plazo
de setenta y cinco anos.

Una vez finalizado el plazo la propiedad superficiaria revertira a la Sociedad
Municipal de Viviendas de Mélaga S.L., o entidad que le sustituya. En este
segundo caso la reversion sera al propio Ayuntamiento de Malaga u a
organimo o Area de éste de materia de vivienda.

El destino exclusivo del derecho de superficie serd la construccion,
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conservacion, mantenimiento, gestién y explotacion de un edificio en cada
una de las parcelas que se sacan a licitacion. Este edificio estara destinado a
viviendas de proteccion publica en régimen de alquiler y se ajustara a lo
previsto en este pliego y en la normativa sectorial aplicable.

El derecho de superficie se entendera constituido desde su inscripcién en el
Registro de la Propiedad correspondiente y su plazo comenzara a contar
desde esa fecha. A tal efecto, la SMVM SL emplazara a la superficiaria ante
el notario designado por turno notarial para que, una vez notificada la
adjudicaciéon del contrato, en el plazo maximo de tres (3) meses, proceda
a la elevacion a escritura publica del derecho de superficie.

Los gastos notariales, registrales, fiscales y de cualquier otro tipoque resulten
de la constitucidn y extincion del derecho de superficie deberan ser
asumidos por la adjudicataria.

La extincion del derecho de superficie dara, lugar a dque todas las
edificaciones y construcciones reviertan con las consecuencias previstas en
la clatsula 22 y concordantes del presente pliego. La reversion se producira
aun cuando los derechos de superficie se extingan antes del plazo maximo
establecido.

Las obras e instalaciones se entregaran ben buen estado de uso,
conservacion y funcionamiento, considerandose como tal, aquel que permita
la continuacién del servicig sin ningun tipo de pausa, de forma que no sea
procedente realizar ninguna, réparacion o mejora en los mismos. Se
entenderd incluido enpmeste adecuado mantenimiento las rehabilitaciones
integrales que cadadveinticinco afles se han de implementar en cada edificio
y las fijadas en la Clausula 9,y.concordantes del presente pliego.

6. PLAZOS PARA LA, CONSTRUCCION DE LOS EDIFICIOS DE
VIVIENDAS

El titular del derechodde superficie, conforme a lo que prescribe el art. 69 del
Real Decreto,853/2021, de 5 de octubre, debera cumplir con los siguientes
plazos gue tienen el caracter de maximos:

1.- las.obrasdde edificacion deberan estar finalizadas el 30 de junio de 2026.
2.- La documentacion acreditativa de la finalizacién de las actuaciones y del
cumplimiento del objeto de la subvencién deberd ser aportada al Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana con anterioridad al 31 de
diciembre de 2026.

Dada la condicién de destinatario ultimo que corresponde al adjudicatario
(conforme se explicita en la clausula 7 del presente Pliego con base a la
posibilidad que establece el articulo 22 del Real Decreto referenciado),
siendo de su responsabilidad la acreditacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en el real decreto.
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Los citados plazos se someteran a lo prescrito por el articulo 69 del Real
Decreto 853/2021, de 5 de octubre sin prejuicio de la aplicabilidad de las
modificaciones que, en su caso, en el mismo se produjeren.

El incumplimiento de cualquiera de los plazos podrd, a potestad de la SMVM
SL, dar lugar a la extincidn del derecho de superficie constituyéndose en una
causa de extincién convencional del mismo.

7.- ADJUDICATARIO COMO DESTINATARIO ULTIMO DE LA
SUBVENCION

1. Al tratarse de una férmula de colaboracion publico-privada, eonforme-a la
posibilidad que admite el articulo 61 parrafo segundo del Real Decreto
853/2021, de 5 de octubre, serd destinatario ultimo de “las ayudas, la
empresa o entidad privada que resulte adjudicataria del derecho de
superficie en el marco de un procedimiento de.concurrencia competitiva.

El pago de la ayuda a la empresa que Tresulte adjudicataria del presente
procedimiento de licitacién podra realizarse, mediante pagos a cuenta o
anticipados. En todo caso, previamente a dichofabono, ya sea total o
parcial, el destinatario Ultimo - la empresa,adjudicataria - debera acreditar
la titularidad publica del suelo o del edificior a rehabilitar, asi como el
cumplimiento de los requisitesestablecidos en la resolucidon de concesién,
en el marco de lo previste en el acuerdo de sobre esta licitacién se haya
adoptado por la comision bilateral deysseguimiento.

Conforme regula el art. 65 de la misma norma, se podra obtener una
ayuda, proporcionalha la .superficie util de cada vivienda, de hasta un
maximo de 700,euros por metro cuadrado de superficie util de vivienda con
una cuantiadfmaxima, de hasta los 50.000 euros por vivienda, sin que en
ningun caso pueda exceder del coste de las actuaciones subvencionables.

Se considera gue la inversidon de la actuacion estd constituida (en los
términos' de, la referida norma) por todos los gastos inherentes a la
promecion de que se trate, incluyendo el coste de la edificacion, los gastos
generales, de los informes preceptivos, el beneficio industrial y cualquiera
otro necesario, siempre y cuando todos ellos consten debidamente
acreditados.

2. La presente actuacién cuenta con una subvenciéon de xxx euros (...€)
conforme al Acuerdo de la Comision Bilateral de fecha ../../..

insertar aqui la subvencién aprobada
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8.- CONDICIONES DEL REGIMEN DE ARRENDAMIENTO DE LAS
VIVIENDAS

8.1 REGIMEN JURIDICO DEL ALQUILER

La superficiaria debera destinar las viviendas y anejos vinculados al
arrendamiento durante toda la vigencia del derecho de superficie. Esta
circunstancia deberd constar en nota marginal en el Registro de la Propiedad
en el que se inscriba la constitucion del derecho de superficie.

La extincion del periodo de proteccién previsto en la norma reguladora no
implicara ningun cambio en las condiciones de arrendamiento. La
adjudicataria se obliga a arrendar las viviendas en los términosyprevistos en
la normativa de proteccion publica durante todo el periodende duracién del
contrato de derecho de superficie.

Los contratos de arrendamiento que se suscriban como consecuencia de
esta operacion habran de incluir las condiCiones y, clausulas que exija la
normativa y, en particular la Ley andaluza 13/2005, de 11 de noviembre, de
medidas para la vivienda protegida y el suelg;, el Decreto 91/2020, de 30 de
junio, por el que se regula el Plan_ Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitacion y regeneracién urbana de_ Andalucia 2020-2030 vy la
normativa concordante con ellos o la que l0s sustituya.

Los contratos de arrendamiento deberan incluir las clausulas que recojan los
requisitos de informacion exigidosmensla normativa reguladora y en el
presente Pliego.

La superficiaria debera/entregar a la SMVM SL copia integra de los
contratos.

8.2 REQUISITOS Y SELECCION DE LOS ARRENDATARIOS

Las viviendas,,conforme a lo prescrito por el art. 68 del Real Decreto
853/2021,sde 5 de octubre solo podran ser arrendadas a personas que
vayan a tener su domicilio habitual y permanente en la vivienda arrendada,
priorizando siempre el criterio social y conforme a las condiciones que el
referido articulo fija y el acuerdo concreto de la comision bilateral.

Los arrendatarios deberdan cumplir, ademds, con los requisitos que
establecen las siguientes normas o aquellas normas que los sustituyan para
la adjudicacion de las viviendas de proteccion publica:

- Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y se desarrollan determinadas
Disposiciones de la Ley/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda
Protegida y el Suelo.
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- Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en
Andalucia.

- Decreto 1/2012 de 10 de enero por el que se regula el Reglamento de
Registros Publicos Municipales de Demandantes de viviendas de proteccion
official.

- Orden de 1 de junio de 2009 reguladora del Registro de Demandantes de
viviendas de proteccion oficial de Andalucia.

- Ordenanza reguladora del Registro de Demandandes del Excmo.
Ayuntamiento de Malaga.

El cumplimiento de estos requisitos se deberd mantener durante todo el
periodo de duracion del contrato del derecho de ‘superficie con
independencia de la extincion del periodo de duracion de la proteccion.

Los arrendatarios deberan estar inscritos en‘el Registro ‘dé demandantes de
Vivienda Protegida del Excmo. Ayuntamiénto de Malaga o Registro que lo
sustituya.

8.3 LIMITACION DEL PRECIO DE ALQUILER

El precio del alquiler de las viviendas sera el que figura en la resolucion de
concesion de la ayuda, y estara limitada segun los criterios establecidos en
el acuerdo de la comisién bilateralndesseguimiento, que establece el precio
maximo por metro cuadrado de superficie Gtil de vivienda y, en su caso, la
cuantia por metro céadrado de superficie util de plaza de garaje, de trastero
o de cualquier otra superficie.adicional anexa a la vivienda.

El precio defalquiler establecido sera de aplicacién en el momento de la
suscripcion del contrato " de arrendamiento correspondiente. En dicho
contrato se'concretara la actualizacion de dicho precio de conformidad con
la legiSlacion especifica de aplicacion.

El arrendador podra percibir, ademas de la renta inicial o revisada que le
corresponda el coste real de los servicios de que disfrute el arrendatario y
se satisfagan por el arrendador, asi como las demas repercusiones
autorizadas por la legislacién aplicable.

9.- OBLIGACIONES DE GESTION, CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO

La redaccién de los proyectos, la promocion y construccion de los edificios
de viviendas, asi como el mantenimiento y explotacion, se efectuara

exclusivamente a riesgo y ventura de la titular del derecho de superficie,
gue asumird los riesgos econdmicos, asi como toda la responsabilidad
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administrativa, civil, fiscal y laboral o de cualquier orden que se derive.

La titular del derecho de superficie podra constituir una hipoteca sobre el
derecho de superficie. La hipoteca del derecho de superficie sera
comunicada a la SMVM SL. En todo caso, la hipoteca tendra que quedar
cancelada registralmente a cargo exclusivo de la superficiaria, antes de la
fecha fijada para la finalizacidn del plazo de la cesion y correspondiente
entrega del edificio a la titular del suelo.

Durante la vigencia del derecho de superficie constituido a.favor de la
adjudicataria, ésta ejecutard a su cargo las obras 4y trabajos de
mantenimiento ordinario y extraordinario, asi como la“ eonservacion y
reparaciones necesarias para mantener las instalaciones_y obras del edificio
de viviendas en perfecto estado de uso y conservacion.

La superficiaria asumira igualmente los gastos de las servicios comunitarios
que correspondan, asi como los tributos que, enssu caso, graven la
propiedad y sean legalmente exigibles, asidcomo los impuestos, arbitrios y
tasas de cualquier clase que puedan gravar la propiedad del inmueble o su
ocupacion.

10.- PRECIO

El precio de licitacién en el casé'de una licitacion de derecho de superficie es
el canon superficiario anual‘de la parcela.

En este caso el canon.esicero euros (0 €).
11.- GARANTIAS

Para garantizar que el adjudicatario cumple con las condiciones exigidas por
el presente Pliego y'las recogidas en su oferta durante todo el plazo del
derecho de'superficie, debera constituir a disposiciéon de la SMVM SL una
garantia del 5ypor 100 del valor del valor de las parcelas. La misma sera
deyvuelta 'una,vez concluido dicho plazo una vez verificado el cumplimiento
de las «ondiciones que llevaron la rubrica de la operacién conjunta o la
resolucién de la misma sin culpa del contratista. La garantia debera ser
objeto de wéposicion en los términos fijados por la norma contractual para la
reposicion de la garantia definitiva de los contratos.

En los casos de cesidn de contratos no se procederd a la devolucién o
cancelacién de la garantia prestada por el cedente hasta que se halle
formalmente constituida la del cesionario.

El acuerdo de devolucion deberd adoptarse y notificarse al interesado en el

plazo de dos meses desde la finalizacion del plazo de garantia. Transcurrido
el mismo, la SMVM SL debera abonar al contratista la cantidad adeudada
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incrementada con el interés legal del dinero correspondiente al periodo
transcurrido desde el vencimiento del citado plazo hasta la fecha de la
devolucién de la garantia.

El valor conjunto de las parcelas es de ............ Euros por lo que dicha
garantia sera de .....

insertar aqui el valor exacto de las parcelas y la garantia
En concreto la garantia respondera de las siguientes eventualidades:

- Falta de formalizacién de la escritura publica de constitucién y/cesiéon del
derecho de superficie en el plazo previsto por causas imputables al
contratista.

- Imposicion al contratista de penalidades por el incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones asumidas en_virtud de este pliego o que
impusiera la normativa de aplicacién si 1a4SMVM"SL opta por esta accién,
conforme a lo previsto en el presente Pliego.

- De la correcta ejecucién de las prestaciones previstas, incluidas las
mejoras que ofertadas por el contratista_hayan sido‘aceptadas por el 6rgano
de contratacion.

- De los gastos originados aa SMVM SL por la demora del contratista en el
cumplimiento de sus obligaciones, y de los dafios y perjuicios ocasionados a
la misma con motivo de la ejecuciénudel contrato o por su incumplimiento,
cuando no proceda susresolucion.

- De la incautacion que puede.decretarse en los casos de resolucion, de
acuerdo con lo.que en‘este pliego o en la norma reguladora esté
establecido,

- De la posible repercusién en la SMVM SL de la inadecuada ejecucién de
cualgliiera de las_préstaciones que conforman la operacién aqui regulada,
asi‘como délla inexistencia de vicios o defectos de los bienes construidos o
suministrados o de los servicios prestados durante el plazo de garantia,
siempreiguessupongan una repercusion lesiva a esta SMVM SL.

Las condiciones generales de la garantia seran, por defecto, las recogidas
en la Ley de Contratos del Sector Publico, 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento
juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.
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12.- APTITUD Y CAPACIDAD PARA PARTICIPAR EN EL
PROCEDIMIENTO DE LICITACION

Podran concurrir a esta licitacion las personas naturales o juridicas,
espafiolas o extranjeras que tengan plena capacidad juridica y de obrar y
que, conforme a lo exigido, acrediten su solvencia econémica o financiera y
técnica o profesional, y tengan plena capacidad de obrar de acuerdo con lo
previsto en los articulos 65 a 70 de la LCSP y que no se hallen incursas en
alguna de las circunstancias de prohibicion para contratar recogidas en el
articulo 71 de la LCSP.

Las licitadoras deberan reunir los requisitos de solvenciaindicados en el
presente cldusula y en la decimotercera (13) del presente Pliego y
acreditarlos a través de los medios indicados.

Las personas juridicas sélo podran ser adjudicatarias de contratos cuyas
prestaciones estén comprendidas dentro de los.fines; objeto o ambito de
actividad que, a tenor de sus propios estatutos o0 reglas fundacionales, les
sean propios; no obstante ello se considerara el caracter no restrictivo de
los objetos sociales en relacion con las “actividades mercantiles de las
sociedades ofertantes.

A los efectos de la aptitud para contratardcon el sector publico que se exige
a las empresas no comunitarias,.comunitarias y uniones de empresarios, se
estara a lo dispuesto, respectivamente, en los articulos 67, 68 y 69 de la
Ley 9/2017, de Contratos dehSectomPublico.

Quienes concurranden representacion de una persona natural o juridica
deberan acreditar documentalmente estar facultado para ello.

Para acreditar la selvencia necesaria, el empresario podra basarse en la
solvencia y/medios de otras entidades, independientemente de la naturaleza
juridica de los vinculos que tenga con ellas, siempre que demuestre que,
durante toda la duracién de la operacioni juridica aqui descrita, dispondra
efeCtivamente de esa solvencia y medios, y la entidad a la que recurra, no
esté ineursa en una prohibicion de contratar.

En las mismas condiciones, los empresarios que concurran agrupados en las
uniones temporales a que se refiere el articulo 69 de la Ley, podran recurrir
a las capacidades de entidades ajenas a la unién temporal.

Cuando un empresario desee recurrir a las capacidades, solvencias o

medios de otras entidades, se estara a lo dispuesto en el articulo 75 de la
Ley de Contratos del Sector Publico.
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13.- CONDICIONES PARA CONCURRIR Y REQUISITOS DE
SOLVENCIA

Podran concurrir las personas naturales o juridicas, espafolas o extranjeras,
que tengan plena capacidad de obrar, no estén incursas en alguna
prohibicion de contratar, y acrediten su solvencia econémica y financiera y
técnica o profesional conforme a lo que dispone el presente Pliego.

Los ofertantes deberan acreditar los siguientes requisitos (que tendran la
condicién de minimos habilitantes) si bien podra basarse en lagsolvencia y
medios de otras entidades, independientemente de la naturaleza juridica de
los vinculos que tenga con ellas, siempre que demuestre que durante toda
la duracién de la ejecucidon de la operacion dispondra efectivamente de esa
solvencia y medios, y la entidad a la que recurra no estéiincursa en una
prohibicion de contratar. En las mismas condiciones, los empresarios que
concurran agrupados en las uniones temporales, \podran Frecurrir a las
capacidades de entidades ajenas a la unidn tempeoral.

Requisitos:

1. Solvencia econdmica vy financieras:

a) Volumen anual de negocios referido al'mejor ejercicio dentro de los tres
ultimos disponibles en funcién de las fechas de constitucion o de inicio de
actividades del empresario .y de presentacién de las ofertas por importe
igual o superior a setenta y cinco (75)'millones de euros, valor estimado de
las edificaciones a promover.

El 6rgano de contratacion, norebstante, y en casos debidamente justificados
podra considerarscumplido este requisito con la aportaciéon de garantia o
aval suficiente por esa cuantia.

b) Patrimonio,neto, o bien ratio entre activos y pasivos, al cierre del ultimo
ejergicio econdmicodpara el que esté vencida la obligacién de aprobacién de
cuentas anuales por importe igual o superior al exigido en el apartado a) del
presente pliego.

La acreditacion documental de la suficiencia de la solvencia econémica y
financiera del empresario se efectuard mediante la aportacion de los
certificados y documentos que para cada caso se determinen
reglamentariamente, de entre los siguientes: certificacion bancaria, pdliza o
certificado de seguro por riesgos profesionales, cuentas anuales vy
declaraciéon del empresario indicando el volumen de negocios global de la
empresa. En todo caso, la inscripcién en el Registro Oficial de Licitadores y
Empresas Clasificadas del Sector Publico acreditara frente a todos los
organos de contratacién del sector publico, a tenor de lo en él reflejado y
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salvo prueba en contrario, las condiciones de solvencia econdémica y
financiera del empresario.

2.- Solvencia técnica

La solvencia técnica o profesional de los empresarios deberda apreciarse
teniendo en cuenta sus conocimientos técnicos, eficacia, experiencia vy
fiabilidad, lo que debera acreditarse, segun el objeto del contrato, por uno o
varios de los medios siguientes, a eleccién del 6rgano de contratacion:

a) Una relacion de los principales servicios o trabajos realizados de igual o
similar naturaleza que los que constituyen estas prestaciones en.el_curso
de, como maximo los tres ultimos afos, en la que se indique el importe, la
fecha y el destinatario, publico o privado de los mismos.,Se ‘acreditaran
mediante certificados expedidos o visados por (el 6rgano, competente,
cuando el destinatario sea una entidad del secter publico; cuando el
destinatario sea un sujeto privado, mediantesun, certificado expedido por
este o, a falta de este certificado, mediante una declaracién del empresario
acompafado de los documentos obrantes‘en poder del mismo que acrediten
la realizacion de la prestaciéon; en su caso, estos certificados seran
comunicados directamente al 6rgane, de contratacion por la autoridad
competente.

b) Indicacién del personal téechicoro de las unidades técnicas, integradas o
no en la empresa, participantes en el contrato.

c) Titulos académicos«y profesionales del empresario y de los directivos de
la empresa y, en particular, del responsable o responsables de la ejecucién
del contrato asi comadedositéenicos encargados directamente de la misma.

d) Declaracion sobreia plantilla media anual de la empresa y del nimero de
directivos durante los tres ultimos afos, acompanada de la documentacién
justificativa ‘cerrespondiente.

Estudiar viabilidad, forma y requisitos para los cooperativistas

14. CONVOCATORIA, FORMA Y PLAZO DE LAS PROPOSICIONES.
PRESENTACION

14. 1 NORMAS GENERALES DE PRESENTACION DE LAS PROPOSICIONES
El acceso a los Pliegos y demas documentacion relativa al presente
procedimiento de contratacién, se realizard a través del perfil de

contratante de la Sociedad Municipal de Viviendas de Malaga, desde la fecha
de la publicacién del Anuncio de licitacion.
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La presentacion de licitaciones, asi como la tramitacidn de procedimiento,
se realizara mediante medios electronicos.

En atencidn a lo anterior, no sera admisible la presentacién de ofertas en
ningln registro fisico. Los licitadores deberdan preparar y presentar
obligatoriamente sus ofertas de forma telematica a través de la Plataforma
de Contratacion del Sector Publico (https://contrataciondelestado.es), de
acuerdo con lo previsto en la Guia de los Servicios de Licitacion Electréonica
para Empresas que podrdan encontrar en el siguiente enlace:
https://contrataciondelestado.es/wps/portal/guiasAyuda.

Las ofertas se presentaran en un plazo maximo de 35\.dias desde la
apertura del plazo de presentacion que conforme se especifica en la
publicacion.

Todas las referencias contenidas a lo largo del presente pliego a “sobres”,
se entenderan hechas a “sobres electrénicos”.

Las plicas podran presentarse a través de la “Herramienta de Preparacion y
presentacidon de ofertas” hasta la fecha y hora que se indique en el Anuncio
de Licitacion.

Los licitadores presentaran tres sobres, sefialados, respectivamente, con los
nameros:

Sobre 1, Titulo: “Declaracion responsable”.

Sobre 2, Titulo: “Decumentacién relativa a los criterios de adjudicacién cuya
cuantificacion depende de un.juicio de valor”.

Sobre 3, Titllo: “Documentacion relativa a criterios de valoracién que no
dependen de un juicio\de valor y son cuantificables automaticamente.”

Los' licitadores deberan firmar tanto la documentacidn y proposiciones,
como, los sobres que las incluyen en su presentacion, utilizando la firma
electrénica que le proporcionara la propia Plataforma de Contratacidon del
Sector Publico.

La inclusidén de documentaciéon en sobres distintos a los que, conforme al
presente Pliego, corresponda, conllevard la exclusibn de la oferta
presentada por el licitador.

SOBRE 1: Declaracién responsable: Debe contener los siguientes
documentos:

1.- Declaracién responsable suscrita por los licitadores, segin modelo
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que se adjunta a este pliego como Anexo 2.

2.- DEUC debidamente suscrito por los licitadores. Para cumplimentar
dicho documento, podran acceder al mismo a través del Anuncio de la
presente licitacion.

Una vez descargado, deberan subirlo y cumplimentarlo en el siguiente
enlace: https://visor.registrodelicitadores.gob.es/espd-web/filter?lang=es

Finalmente, una vez cumplimentado y suscrito, lo deberan_incluir en el
Sobre 1.

En caso de Uniones temporales de empresas, cada una de'las empresas
deberd presentar su Declaracion Responsable ysu documento DEUC.
Igualmente, en caso de que la solvencia o adscripcion de medios exigida se
cumpla con medios externos al licitador, deberd presentarse una
Declaracién responsable y un DEUC por el licitador ‘yapor cada uno de los
medios adscritos a la ejecucion del contrate. Todo ello, ‘dé conformidad con
lo dispuesto en el articulo 140 de la LCSP:

En todo caso, los Servicios del drgano de contratacién, o la Mesa de
Contratacién, podran recabar en cualguiersmomento anterior a la adopcidn
de la propuesta de adjudicacién, a' los{licitadores para que aporten la
documentacién senalada en_a“clausula 15 de este Pliego. No obstante, el
licitador a cuyo favor recaida la propuesta de adjudicacion, debera acreditar
ante el érgano de contratacién, previamente a la adjudicacion del contrato,
la posesién y validez deslos documentos exigidos en la referida clausula.

La Mesa de contratacidon/ examinara las referidas declaraciones y dara su
VBO sobre las_mismas siempre que lo aportado en este sobre se deduzca la
idoneidad para continuar en el procedimiento de adjudicacion.

SOBRE 2:' Documentacion relativa a los criterios de adjudicacién cuya
cuantificacion depende de un juicio de valor.

Contendra la. documentacién en la que deberan justificarse los diversos
extremos cuya cuantificacién depende de un juicio de valor que deba ser
objeto dexévaluacién previa, de acuerdo con los criterios definidos en la
clausula 15.1 y concordantes del presente pliego.

SOBRE 3: Documentacion relativa a criterios de valoracion gue no
dependen de un juicio de valor y son cuantificables automaticamente. Debe
contener lo siguiente:

Documentacion relativa a criterios de valoracién que no dependen de un
juicio de valor y son cuantificables automaticamente, de acuerdo con los
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criterios definidos en la clausula 15.2 y concordantes del presente pliego
14.2 OTROS REQUISITOS Y CONDICIONES DE LAS PROPOSICIONES:

La presentacién de la proposicién presume la aceptacion incondicional por el
empresario de la totalidad del contenido del presente Pliego, sin salvedad
alguna, asi como la autorizacion a la Mesa y al Organo de adjudicacién para
consultar los datos recogidos en el Registro Oficial de licitadores y Empresas
Clasificadas del Sector Publico o en las listas oficiales de operadores
econdmicos de un Estado miembro de la Unién Europea.

En caso de disconformidad entre la cantidad consignadaen letras y la
consignada en cifras, prevalecera la consignada en letras.

Cada licitador no podra presentar mas de una/proposicion econdmica.
Tampoco podra suscribir ninguna propuesta en unién temporal con otros si
lo ha hecho individualmente o figurar en mas,de una unién temporal. La
infraccion de estas normas dard lugar a'la no admisién de todas las
propuestas por él suscritas.

No se admitira la presentacién de vafiantes o alternativas.
Las personas interesadas en esta' convocatoria podran acceder a la

informacion y la documentaciéihnecesaria para participar en esta licitacion
en la siguiente direccién web: https://smv.malaga.eu/

Las empresas licitadoras,estaran obligadas a mantener su oferta hasta que
se proceda a la constitucion del derecho de superficie y las condiciones de la
misma referidas al“propio.derecho de superficie durante toda la vida del
mismo. La infraccién“de lo previsto en este apartado dara lugar a la no
admision dedodas las propuestas por ella suscritas. Las consecuencias de la
no constitucién del derecho de superficie por causas imputables al ofertante
dard lugar' a las consecuencias previstas para ello en la normativa
reguladora de la contratacidon del Sector Publico.

No “se saceptaran aquellas proposiciones que contengan contradicciones,
omisiones, errores o tachaduras que impidan conocer claramente aspectos
que se ‘estimen fundamentales para considerar la oferta. En caso de
discrepancia entre la letra y el nUmero, prevalecera siempre la letra.

Las proposiciones de las interesadas deberan ajustarse a los pliegos y
documentacién que rigen la licitacién. La presentacién de las proposiciones
supone

1.- la aceptaciéon incondicionada por la empresa solicitante del contenido de
la totalidad de sus cldusulas o condiciones sin salvedad o reserva alguna.

2.- la autorizacién a la SMVM SL para consultar los datos recogidos en cuantos
registros oficiales sea necesario consultar.
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Todos los documentos notariales, administrativos o mercantiles referidos en
este pliego, podran ser presentados en original o copia; en este segundo
caso, estaran obligados a presentar el original a requerimiento de la SMVM
SL en cualquier momento. Las empresas licitadoras deberan presentar la
documentacién notarial, siempre que ésta fuera original, acomodada a los
requisitos que en cuanto a legalizacién y legitimacion establecen la Ley y el
Reglamento Notarial.

s

14.3 CAUSAS DE EXCLUSION

Se excluira del procedimiento cualquier propuesta que incurfa en alguna de
las siguientes circunstancias, lo que debera ser apreciado razomadamente
por la SMVM SL.:

a) Presentacién de la documentacion fuera de plazo.

b) Falta de acreditacién de la solvencia econdmica, financiera, técnica o
profesional que seexija.

c) El incumplimiento de cualquier otra condicidén,u obligacidon/establecida en
el presente pliego.

Las propuestas excluidas se reflejaran eny el acta que corresponda o
mediante diligencia razonando las calisas que metivaron su exclusion.

En ningln caso se debera incluir en el sobre 1linformacidon cuantificable por
juicio de valor o de por aplicacién, de férmulas. Si se hiciera, sera motivo de
exclusién excepto que se trate del Unico licitador, en cuyo caso el 6rganod e
contratacién adoptara motivadamentesla-decision que proceda.

15.- CRITERIOS DE ADJUDICACION

La adjudicacién.del presente contrato se llevara a cabo por concurso abierto
atendiendo @& una pluralidad de criterios, recayendo la adjudicacién en los
ofertantes 'que, en'su conjunto, hagan la proposicién mas ventajosa
conforme a'les criterios de adjudicacion establecidos en el presente Pliego.

154 CRITERIOS DE ADJUDICACION CUYA VALORACION DEPENDE DE UN
JUICIODE VALOR (SOBRE 2)

Criterios'valorables mediante juicio de valor

1.- Propuesta de intervencion social

2.- Propuesta de gestion del mantenimiento del edificio
3.- Propuesta de gestion de las Comunidades

4.- Propuesta de gestidon de la recaudacién

Se incluirdn en el Sobre 2 y, conforme a los criterios citados debera
desarrollar, a los efectos de la valoracién técnica y con caracter orientativo,
los siguientes extremos:
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1.- Propuesta de intervencion social

Se valoraran las propuestas que el licitador se compromete a realizar,
mediante actuaciones de intervencion con familias en situacion de
vulnerabilidad que resulten adjudicatarias.

2.- Propuesta de gestion del mantenimiento del inmueble La propuesta
debera contener:

-El Plan de Mantenimiento del edificio y zonas comunes, alcance,
programacion y periodicidad de las actuaciones de conservaciéon vy
mantenimiento ordinario y extraordinario. Incluird la descripeion de los
recursos humanos, técnicos y materiales que la licitadora.$e compromete
a destinar al mantenimiento de las viviendas e instalaciones, asi_ como su
experiencia en este tipo de promociones.

-El mantenimiento del edificio se recogera en el cofrespondiente: Libro del
Edificio. Se debera suscribir el obligatorio Seguro Decenal.

-Plan de actuaciones previstas ante incidencias relativas al cumplimiento del
contrato y referentes a la convivencia entre las,arrendatarias.

- Formula de actuacion que se proponga frente @ incidencias de
fucionamiento de los inmuebles y/o averias.

3.- Propuesta de gestion de las comuhidades

- Plan de participacién y gestion comunitaria.

- Se valorara las férmulas de colaboraCiontentre la superficiaria y los
arredatarios para la gestién de'los elementos comunes.

4.- Propuesta de gestion de la recaudacion

Se valorara las propuestas de actuacion para garantizar que los planes de
recaudaciéon conllevan un planide pago personificado para cada perfil
familiar y procesos de actuacidon _paulatinos ofreciendo oportunidades frente
a impagos coyunturales.

15.2 CRITERIOS QUE NO DEPENDEN DE UN JUICIO DE VALOR Y SON
CUANTIFICABLES AUTOMATICAMENTE.

Criterio valorable por la aplicacidon de féormulas:

1.- ‘Disminucién de la renta de alquiler aplicable a los adjudicatarios de las
viviendas deproteccién publica una vez construidas.

2.- Disminudcion del plazo de puesta en funcionamiento de las viviendas

La puntuacién de los puntos anteriormente referidos se realizara de
conformidad con lo establecido en la clausula siguiente del presente Pliego.

16. VALORACION DE LOS CRITERIOS DE ADJUDICACION:
Puntuaciones asignables a cada sobre:

Sobre 2: 40 puntos
Sobre 3: 60 puntos

- Pagina 25 de 43 -

C/ Spengler, n® 20 ® 29007 Malaga ® CIF. B93111557 @ TIf: 951926 146 @ http//smv.malaga.eu



4 . , Sociedad Municipal ]
4 Ayuntamiento de Malaga de Viviendas de Malaga, S.L.

16.1 Criterio de valoracién del sobre 2 (valorables mediante juicio de valor)
La puntuacion del sobre 2 se calculard, si no procede la exclusién, sumando
los puntos obtenidos y sera como maximo de 40 puntos.

- Propuesta de intervencién social 0 a 10 puntos

- Propuesta de gestidon del mantenimiento del edificio 0 a 10 puntos
- Propuesta de gestidn de las Comunidades 0 a 10 puntos

- Propuesta de gestion de la recaudacion 0 a 10 puntos

16.2 Criterio de valoracién del sobre 3 (aplicacion def formulas). La
puntuacién de la documentacidon correspondiente al sobre)C se realizara
conforme a los siguientes criterios y sera, como_maximo, de 60

puntos.

1.- Disminucion de la renta de alquiler aplicable a los adjudicatarios de las
viviendas de proteccion publica una vez construidas.

Para la determinacion del criterio de evaluacion de la férmula se utilizara
como base el parametro que contempla el“art. 21 b) del Plan Vive 20-30
que fija que los precios maximos aplicables se detefminaran en el momento
de la formalizacién del correspondiente contrato, teniendo en cuenta que la
renta maxima anual en caso de alquiler sera éemo maximo el 4 por ciento
del precio de referencia.

a.1) Con base a esa renta maximarsespuntuaran las ofertas de la siguiente
manera:

a.1.1) se le otorgarén cero (0) puntos a quien presente una oferta de renta
maxima anual de alquiler/del.4,000 por ciento.

a.1.2) Se le otergarada maxima puntuacién, sesenta (40) puntos, a la
proposicidon gque oferte una renta de alquiler mas baja

a.1.3) Las| ofertas intermedias seran puntuadas conforme a criterio de
proporcionalidad lineal entre la maxima puntuacion (40) y la minima (0).

a.2( Las  ofertas que estén por debajo de 2,800 por ciento quedaran
automaticamente rechazadas.

a.3 Las ofertas seran presentadas con tres decimales. No obstante lo cual,
serd de competencia de la mesa de contratacién fijacion del criterio de
interpretacion de las ofertas que no cumplan con este requisito.

2. - Disminucion del plazo de puesta en funcionamiento de las viviendas

La oferta que proponga el menor plazo de puesta en funcionamiento de las
viviendas desde la obtencién de la calificacion definitiva obtendra 20 puntos.

El plazo de puesta en funcionamiento se define a estos efectos como el
tiempo que media entre la obtencidon de la calificacién definitiva hasta la
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formalizacién del primer contrato de arrendamiento. Las ofertas restantes se
valoraran del siguiente modo:

POi= 20 x Mo/QOi Donde:

POi = Puntuacion oferta a valorar

Mo = Plazo en meses de puesta en funcionamiento de la oferta que propone
los plazos mas breves

Oi = Plazo en meses de la oferta que se valora

La oferta que no contenga una reduccion del plazo obtendra 0 puntos en
este apartado. La oferta se formulara en meses. Se asumira a estos efectos
que el ano tiene 12 meses o 365 dias.

17.- ORGANO DE CONTRATACION Y RESPONSABLE DEL CONTRATO.
De conformidad con lo fijado por los Estatutos Sociales “elf Organo de
contratacién sera el Consejo de Administracion de laSociedad.

Sera responsable del contrato el Director-Gerente de la SMVM SL.

18.- MESA DE CONTRATACION
El 6rgano de contratacion, estara asistido por una Mesa de Contratacidon que
estara constituida por:

Presidente: Director-Gerente de la®iSociedad \Municipal de Viviendas de
Malaga, S.L. o persona que designe

Vocales:

- Licenciado/a en Derecho de\la_ Sociedad Municipal de Viviendas de Malaga,
S.L., o de cualquier areaasmunicipal conforme a lo previsto estatutariamente.

- El Responsable econdmice.financiero de la Sociedad o del Area de vivienda
del Ayuntamiento.de Mdlaga o persona que designe.

- Responsable del Servicio de Gestién Promocional del IMV, o persona que
designe.

- Sécretariofa: El'Staff tramitador de contratacién de la Sociedad Municipal
de Viviendas de Malaga, S.L. o persona que designe.

19.- APERTURA DE LA PROPOSICIONES Y ADJUDICACION

La Mesa de Contratacidn, se constituird en la Sala de Juntas de la Sociedad
Municipal de Viviendas de Malaga o, en su caso, de forma telematica previa
convocatoria, como regla general a las 12:00 del siguiente dia habil al de la
finalizacién del plazo de presentacion de las ofertas, si cayese en sabado se
trasladara al siguiente dia habil, salvo que se establezca modificacidon por el
organo de contratacién, para efectuar la apertura del sobre n° 1, pudiendo
conceder un plazo de tres dias habiles para la subsanacion de los defectos u
omisiones subsanables que se observen en las declaraciones responsables
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aportadas, siendo motivo de exclusién la falta de la misma, salvo que
acredite dicha declaracion ante Notario o autoridad administrativa, siempre
que la fecha de la misma sea igual o anterior a la fecha de finalizaciéon de
presentacidén de proposiciones.

De no concederse el referido plazo, la Mesa de contratacién procedera a
continuacién, en acto publico, a manifestar el resultado de la calificacion de
los documentos presentados, con pronunciamiento sobre los licitadores
admitidos a la licitacién, los excluidos y sobre las causas de exclusion, y
asimismo se efectuara, a continuacion, la apertura del sobre.n® 2 de los
licitadores admitidos, cuyo contenido serd remitido al Servicio proponente
del Gasto para su valoracién y elaboracion del correspondiente informe.

Si, por el contrario, fuese concedido dicho plazo de subsanaciéon, se
comunicara a los interesados, sin perjuicio de/ que las' circunstancias
resefiadas se hagan publicas mediante publicacion en el perfil del
contratante de esta Sociedad, concediéndoles.el.citade plaze no superior a
tres dias habiles para que corrijan los deféctos o subsanen las omisiones
ante la misma Mesa.

La Mesa de Contratacion volvera adeenstituirse, en acto publico, una vez
finalice el referido plazo de subsanacionpen el lugar, dia y hora que al
efecto, previamente se sefale, para efectdar larapertura en acto publico de
los sobres n°® 2 y 3.

El Organo de Contratacidnhy JamMesa de Contratacién, a tenor de lo
establecido en el articulo 22" del RGLCAP, también podra recabar de los
licitadores cuantas’ aclaraciones) sobre los certificados y documentos
presentados estimenyoportunas o requerirles para la presentacion de otros
complementarios, debiendo ser cumplimentada esta peticidon en el plazo de
5 dias naturales.

Tanto las subsanaciones, como las aclaraciones o documentacion que sean
requefidas por, la Mesa de Contratacidon, o el dérgano de contratacion,
deberan semaportadas por los licitadores mediante la citada Plataforma de
Contratacién del Sector Publico.

La mesa dé contratacidon, una vez valorada, de conformidad con lo indicado
en este Pliego, la proposicién contenida en los sobres n® 2 y n® 3, conforme
a lo preceptuado en el art. 150 de la Ley 9/2017 de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico, clasificara, por orden decreciente, las
proposiciones presentadas para posteriormente elevar la correspondiente
propuesta al érgano de contratacion.

La mesa de contratacidn, mediante resolucién motivada, podra desechar las
proposiciones si no guardasen concordancia con la documentacion
examinada y admitida, excediesen del presupuesto base de licitacién,
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variaran sustancialmente el modelo establecido, comportasen error
manifiesto en el importe de la proposicién o existiese reconocimiento por
parte del licitador de que adolece de error o inconsistencia que la hagan
inviable, de conformidad con lo establecido en el art. 84 del RGLCAP.

De todo lo actuado se dejara constancia en las actas que necesariamente
debera extenderse.

Las fechas de las aperturas de los sobres a que hace referencia esta
clausula se publicaran en el Perfil del Contratante de esta Sociedad.

La adjudicacion recaera en la mejor oferta en relacidon calidad-precio, que
haya obtenido mayor puntuacion.

20.- FORMALIZACION DEL DERECHO DE SUPERFICIE

La formalizacion del derecho de superficie se, efectuara .en documento
publico dentro del plazo maximo de los tres{(3) meses siguientes a aquél en
gue se reciba la notificacion de la adjudicacion.

En la escritura publica de constituciofyy. cesidon del derecho de superficie, se
hard constar y asi se debera inscribir ‘€n,el Registro de la Propiedad lo
siguiente:

10- Que la superficiaria asume, la obligacion de construir la edificacion
ofertada y que otorgara la escritura de declaracién de obra nueva y division en
propiedad horizontal

20.- Que la edificacionuse destinara a atender, en régimen de alquiler de
vivienda de protee€ion publica, Mlas necesidades de vivienda habitual vy
permanente de las personas.que cumplan con los requisitos que fije la
normativa de preteccion'publica aplicable en cadamomento.

La inscripcion en el Registro de la Propiedad debera recoger expresamente:
- Las causas de extincion pactadas a los efectos del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria.

- Las’condiciones resolutorias explicitas pactadas a los efectos legales
oportunos:

Todos'les gastos de formalizacion notarial e inscripcion registral del derecho
constituidedy los tributos correspondientes asi como cualquier otro gasto
como los anuncios de licitacion seran satisfechos por la adjudicataria.

Cuando por causas imputables a la adjudicataria no se hubiese formalizado
la escritura publica de constitucion y cesién del derecho de superficie en el
plazo indicado se podra entender por el érgano de contratacién que la
adjudicacion ha quedado sin efecto, con incautacion de la parte
correspondiente de la garantia conforme a lo previsto por este pliego y la
normativa contractual a favor de la Sociedad Municipal de Viviendas de
Malaga S.L.
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En este caso se solicitad la documentacién a la siguiente clasificada que se
propondra como adjudicataria.

Constituido el derecho de superficie, el suelo se entregara como cuerpo cierto
en la situacidén fisica y juridica en que se encuentra, con cuantos derechos,
usos o cargas le sean inherentes.

21.- TRANSMISION DEL DERECHO DE SUPERFICIE

La cesion del derecho de superficie se formalizara mediante escritura
publica.

La superficiaria no podra transmitir el derecho de superficie sin@utorizacion
del Consejo de Administracion de la SMVM SL.4lLa concesion de esta
autorizacién sera reglada y se cefiira al cumplimiento por la entidad'a que se
pretende la transmisién de los requisitos que ostentaba la adjudicataria en
cuanto a capacidad y solvencia, asi como los.asumidos enda oferta de la
misma y las condiciones que se plasmen como de eumplimiento obligatorio
en este Pliego y normas referenciadas. En,ningln caso la SMVM SL ni sus
organos societarios asumiran responsabilidad de ningun tipo por su
concesion o denegacién. La transmiision del“derecho de superficie sin la
referida autorizacion podra dar lugar.a la‘@xtincion del derecho de superficie
a los efectos de lo previsto en el articulo 82 de'la Ley Hipotecaria.

La autorizacion, en conseeliencia, se otorgara con objeto del cumplimiento
de los fines para los que seha constituido el derecho de superficie, siempre
y cuando la transmision, se produzca a otras entidades que cumplan los
requisitos exigidos a las licitadoras,en el presente pliego para poder resultar
adjudicatario y el )adquirente asuma de forma expresa, en escritura
publica, la totalidad 'de los compromisos y obligaciones derivados del
presente plieggo por el plazo que reste de duracién del derecho de superficie.

22.- REVERSION DEL DERECHO DE SUPERFICIE

LasSociedadyMunicipal de Viviendas de Malaga SL (o en su caso la entidad
que'la sustituya o en su caso el Ayuntamiento de Malaga si ha optado por la
gestion,directa) hard suyo, a la extincion del derecho de superficie, lo
construidodpor la superficiaria, sin derecho de ésta ni las arrendatarias a
indemnizacion alguna por esteconcepto.

La reversidén sin derecho a indemnizaciéon alguna se producird también
cuando el derecho de superficie se extinga antes del plazo pactado.

La Sociedad Municipal de Viviendas de Malaga S.L. o en su caso la entidad
que la sustituya o en su caso el Ayuntamiento de Malaga se subrogara en
los contratos de arrendamiento vigentes al tiempo de la reversion.
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23.- CONTENIDO DEL DERECHO DE SUPERFICIE. FACULTADES Y
DEBERES DE LA SUPERFICIARIA Y DE LA SMVM SL

23.1 FACULTADES DE LA SUPERFICIARIA
La superficiaria tendrd, en su condicidn de tal, las siguientes facultades:

1.- Derecho a la ocupacion de las parcelas objeto de cesidn, a ejecutar la
obra y urbanizacion accesoria a la ya ejecutada en __el “SUP-T.8
Univerdidad”, y sus posibles ampliaciones en los términ@s autorizados,
utilizando y aprovechando el suelo y lo edificado durante“teda la_vigencia
del mismo, de forma acorde con la finalidad establecida encel presente
Pliego y con los usos e intensidades establecidos por las correspondientes
autorizaciones.

2.- Derecho a la gestion y explotacion de las edificaciones y sus servicios en
los términos previstos en este Pliego y en la nermativassectorial aplicable.

3.- Tendra derecho a que la SMVM SL le facilite el cumplimiento del fin del
derecho de superficie. En tal sentidetla, SMVL'SL aportara a la superficiaria
cuanta documentacién esté en su poder‘a,los efectos de la mejor gestidon
del derecho de superficie en interés de la_ciudadania malaguefa.

4.- Tendra derecho a inscribir el derecho real de superficie en el Registro de
la Propiedad, otorgandose la oportunasescritura publica.

5.- Podra constituirdgarantia real'de hipoteca sobre el derecho de superficie,
previa autorizacion 'de la SMVM SL en los términos que se han fijado en la
cladusula “*X” delpresente Pliego.

6.- Tendra las demas facultades que le reconozcan las disposiciones legales
aplicables.

2342 DEBERES DE LA SUPERFICIARIA

1.- Acepta de forma incondicionada la situacién fisica y juridica de los
terrenos objeto de la presente adjudicacion, asumiendo cualquier actuacion
que sea necesario realizar para la construccidon y puesta en funcionamiento
de las edificaciones a las que se destinan las parcelas.

2.- Debera llevar a cabo cuantas actuaciones sean necesarias para solicitar
y obtener cuantas licencias y autorizaciones sean preceptivas. Debera
asumir todos los gastos e impuestos que se deriven de las citadas
actuaciones.

3.- Ejecutara y finalizara las obras dentro del plazo previsto en su oferta y
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como limite el fijado por el art. 69 del Real Decreto 853/2021, de 5 de
octubre y de acuerdo con la licencia concedida al efecto.

4.- Esta obligada a realizar a su cargo, riesgo y ventura la redaccién de todos
los proyectos que sean necesarios, la designacion de la direccién facultativa
de obra, la redaccién de planes de seguridad y cumplimiento de la
normativa de aplicacion en esta materia, la construccion del edificio,
constitucion del mismo en régimen de propiedad horizontal y obtencion de
la calificacidon definitiva de viviendas de proteccién publica, asi como destinar
las viviendas construidas a su arrendamiento con destino,a domicilio
habitual y permanente de los usuarios que cumpland los requisitos
establecidos en la normativa de aplicacion.

5.- Pondra a disposicién de la SMVM SL el proyectofpara el queise solicita
licencia de obras. Asimismo permitira que, en cualquier momento, el equipo
técnico de la SMVM SL pueda inspeccionar las obras.de construccién de las
instalaciones, asi como su funcionamiento posterior

6.- Cumplird las disposiciones vigentes .en materia fiscal, laboral, de
seguridad social y de seguridad y prevencién'de riesgos laborales.

7.- Asumira la adquisicién y mantenimiente,de toda la maquinaria, utillaje,
medios y elementos necesarios para la explotacion, gestion, mantenimiento y
reposicion de lasinstalacioness:

8.- Realizara todas las obraside/construccion y las instalaciones necesarias
cumpliendo las previsiones del planeamiento municipal, de la normative
urbanistica y del anteproyecto presentado, observando, en todo momento,
las obligaciones relativas aluso, conservacion y rehabilitacién.

9.- Formalizara en escritura publica a su cargo la obra nueva realizada y la
divisién en propiedad-horizontal de las viviendas y su inscripcion en el Registro
de la Propiedad, dentro de los dos meses siguientes a la finalizacién de las
obrasfasumiendo todos los gastos e impuestos que se deriven. Obteniendo,
engdtodo /case, la calificacion provisional y definitiva de las viviendas de
proteccion publica.

10.- Asumira el pago de todos los tributos, canones, tasas y cualesquiera
otros arbitrios que graven la construccién y gestion del edificio de viviendas.

11.- Asumira toda la responsabilidad civil, fiscal, laboral y administrativa
que se derive de su actividad. Ni la SMVM SL ni el organismo que le pudiere
suceder ni, en caso de absorcién de la actividad, el Ayuntamiento de Malaga
asumira ninguna responsabilidad de ningun tipo por cualesquiera incidencia
que pudiera surgir.

12.- Responderd de los dafios y peruicios que puedan causar las
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arrendatarias, a la SMVM SL y aterceros.

13.- Cumplird las disposiciones vigentes en materia de vivienda de
proteccion publica en lo referente a la seleccidn de arrendatarios y precios
maximos durante todo el plazo de duracidén del contrato de constitucidon de
derecho de superficie.

14.- Mantendra en buen estado de uso y conservacion las edificaciones
instalaciones, asumiendo su reparacidn ante cualquier evento dafioso,
pudiendo suscribir al efecto pdliza de seguro multirriesgo, o de otro. tipo, sobre
las edificaciones instalaciones que se construyan.

15.- Comunicara a la SMVM SL cualquier circunstancia_sobrevenida que se
produzca durante la ejecucidn de las obras y que pueda dar lugar a
modificaciones del edificio y/o de su presupuesto.

16.- Remitird a SMVM SL de un informe anual sebre |la gestion, destinatarios,
estado del edificio, labores de mantenimiento, pago de tributos y gastos, sin
perjuicio de la disminucidn de plazo que, én este sentido, pueda ofertar.

17.- Al término del plazo del derecho,de superficié la superficiaria debera
abandonar en el plazo de 30 dias las instalaciones asi como dejar idéntico
plazo, libres a disposicion de SMVM SL e guienle sustituya, los bienes objeto
de utilizacién, sin cargas, gravamenes. En el mismo plazo, la superficiaria
deberda comunicar a los arrendatarios'el cese del derecho de superficie e
informarles de que SMVM SL se subregara en los contratos de arrendamiento.

23.3 FACULTADES BE LA'SMVM Sk

Ademas de las.contempladas en la legislacién vigente, son facultades de la
SMVM SL.:

1.- Dejar sin efecto el derecho de superficie antes del vencimiento cuando lo
justifiquen razones de interés publico, siempre que se diera la condicién de
tal«ausa prevista en las causas de resolucion del contrato establecidas en el
presente Pliego.

2.- Enajenar a terceros, por el procedimiento legalmente preceptivo, las
parcelas objeto del derecho de superficie, en cuyo caso, la adquirente
quedara subrogada en los derechos y deberes de la SMVM SL

3. - Controlar y auditor la ejecucién de las obras y la explotacion del
edificio.

23.4 DEBERES DE LA SMVM SL

Ademas de los contemplados en la legislacion vigente, son deberes de la
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SMVM SL:
1.- Otorgar a la adjudicataria el derecho real de superficie para el
cumplimiento del objeto del presente Pliego.

2.- Facilitar el cumplimiento del fin del derecho de superficie.

3.- Aportar a la superficiaria cuanta documentacion esté en su poder a los
efectos de la mejor gestion del derecho de superficie

4.- Aquellas que se deduzcan de la aplicabilidad para esta operacién del
Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el quese regulan los
programas de ayuda en materia de rehabilitacidon residencial y vivienda
social del Plan de Recuperacion, Transformacién y Resiliencia

23.5 PRERROGATIVAS DE LA SMVM SL

Corresponde a SMVM SL resolver las dudas que.ofrezca el cumplimiento del
contrato. Las licitadoras aceptan la prerrogativa de, SMVM SL por el mero
hecho de participar en la presente licitacion.

24.- EXTINCION DEL DERECHO DE;SUPERFICIE

Las siguientes causas motivaran la extincidon delderecho de superficie. Estas
causas se inscribiran en el titalonconstitutivo de cada derecho de superficie
como causa de extincidn £onvencional'a los efectos de lo previsto en el
articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

1.- El transcurso del plazo del derecho de superficie fijado. La extincion del
derecho de superficie, por el.vencimiento de su plazo de duraciéon implicara
también, de forma automatica, el de toda clase de derechos reales o
personales fconstituidos » por la superficiaria, aunque hubieran sido
autorizados por el titular del suelo.

2.- Ellincumplimiento del plazo previsto en el art. 69 del Real Decreto
853/2021de 5 de octubre, por el cual se fija que las obras de edificacién
deberan estar finalizadas el 30 de junio de 2026 y la documentacién
acreditativa de la finalizacion de las actuaciones y del cumplimiento del
objeto denla subvencién debera ser aportada al Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana con anterioridad al 31 de diciembre de 2026, sin
prejuicio de la apllicabilidad de las modificaciones que, en su caso, en el
mismo se produjeren.

3.- El incumplimiento del plazo de obtencién de la calificacién definitiva de
vivienda de proteccion publica.

4.- El incumplimiento de la ordenacion territorial y urbanistica aplicable.
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5.- La transmisién total o parcial del derecho de superficie, sin el
consentimiento previo o expreso de la SMVM SL.

La no reposicion de la garantia en la cuantia que corresponda en los
términos fijados en el presente Pliego en el plazo de quince dias.

6.- La extincion de la personalidad juridica de la supefficiaria, con la
advertencia que la subrogacion legal en sus funciones por parte de otra
institucion, organismo, entidad o persona sélo comportara la transmision del
derecho de superficie si es consentida de manera expresa por.da SMVM SL,
en su calidad de titular del suelo.

En caso de la dacion de cualquiera de estas causas, la SMVM\SL levantara
acta notarial de la concurrencia de la causa de extin€ion correspendiente y
la comunicara al Registro de la Propiedad para que inscriba‘la extincion del
derecho de superficie en los términos previstos en' el articulo 82 de la Ley
Hipotecaria.

La extincion del derecho de superficie producira la reversion de la parcela y
de todo lo construido sin derecho a indemnizacion /alguna por parte de la
superficiaria.

25.- RESOLUCION

Las siguientes causas se pactan como cendiciones resolutorias explicitas a
los efectos legales oportunos:

1.- El arrendamiento de viviendasia personas que no cumplan los requisitos
fijados en la normativa vigente.

2.- Destinardlas viviendasia un uso distinto al de arrendamiento de vivienda
de proteccion publica, en"los términos previstos en este Pliego y en la
normativa sectorial aplicable.

3.z(Superarslos precios de arrendamiento fijados en la normativa en vigor
aplicable.

4.- La existencia de vicios no reparados en la construccidon de las viviendas
objeto del contrato.

5.- Elincumplimiento de la ordenacidn territorial y urbanistica aplicable.
6.- El impedimento a los técnicos de la SMVM SL, o aquellos que la misma
designe, que inspeccionen las obras y la gestion y explotacién de las

viviendas.

7.- La no realizacién, por parte de la superficiaria, de las obras de
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conservacion y reparacion que sean exigidas por la SMVM SL para el
mantenimiento de los inmuebles y de las instalaciones en perfectas
condiciones.

8.- El incumplimiento del plan de reparacién y mantenimiento fijado en la
oferta (sobre 2).

9.- La renuncia o dejacion de la superficiaria fuera de los supuestos
admitidos por el presente Pliego.

10.- El impago de los tributos que graven la construccién y gestion del
edificio de viviendas o cualquier otro al que venga obligado el superficiario.
En este caso sera necesario el impago de dos tributos_consecutivos o tres
en total.

Las condiciones resolutorias seran de rango preferente a cualquier otra
carga o gravamen que pudiera gravar el dereche,de superficie.

26.- PROCEDIMIENTO DE RESOLUCION UNILATERAL DEL CONTRATO
POR EJECUCION DE LAS CONDICIONES RESOLUTORIAS EXPLICITAS

La SMVM SL levantara acta notarial dandescuenta de manera fehaciente de
la concurrencia de las causas fijadas en la clausula resolutoria explicita que
se entienda vulnerada. El actamnotarial se notificara mediante los cauces
previstos en los articulos 202 y 203 del Decreto de 2 de junio de 1944 por el
que se aprueba con caracter\definitivopel Reglamento de la organizacion vy
régimen del Notariadeypal titular del derecho de superficie y titulares de
derechos posteriores que recaigan, sobre el mismo y que estén debidamente
inscritos en el Registro de la,Propiedad.

El titular delfderechoe. de superficie y derechos posteriores podran oponerse
a la extincion del derecho de superficie en el plazo improrrogable de dos
(2) dias habiles desde el siguiente a aquel en que se haya practicado la
notificacién. La, oposicién debera fundarse en motivos relacionados con el
incdmplimiento que se le imputa. Cualquier alegacion distinta al
incumplimiento que se le imputa no se tendrd en cuenta a efectos de
oposicion a la‘'resolucion del derecho de superficie.

La falta de oposicion de la superficiaria y titulares de derechos posteriores o
la oposicidon fundada en motivos ajenos a la causa de resolucién que se le
imputa equivaldra a la aceptacion de la resolucién del contrato y facultara a
la SMVM SL para otorgar escritura de resolucion del derecho de superficie
gue serd inscrita en el Registro de la Propiedad competente.

27.- EFECTOS DE LA RESOLUCION, REGIMEN DE PENALIDADES

El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones asumidas en virtud de
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este pliego o que impusiera la normativa de aplicaciéon permitirda a la SMVM
SL optar alternativamente por (A) la ejecucién de la condicidon resolutoria
explicita en los términos recogidos en este pliego si por la naturaleza del
incumplimiento fuera posible; (B) la resolucion del contrato en los términos
previstos en los articulos 1124y 1504 del Cddigo Civil; o (C) la imposicion de
penalidades econdmicas al superficiario en los términos previstos en esta
clausula.

Si la SMVM SL optara por la imposicién de penalidades, éstas se ajustaran a
los siguientes limites:

Cada penalidad no podra exceder del 10% del presupuesto total /de la obra
durante su fase de construccion.

Cada penalidad no podra exceder del 20% de los ingresos obtenidos por la
explotacion del edificio durante el afio anterior, 'si el incumplimiento se
produce en su fase de explotacidn. Si setrataray, del primer afio de
explotacion, no podra exceder del 20% dé los ingresos obtenidos por la
explotacion del edificio durante cada ségmento de trimestres anterior al
incumplimiento (el los meses 1 a 3, el de los'meses 3/a 6 o el de los meses 6
ao9).

Las penalizaciones contractuales seran independientes de la indemnizacion
que por los dafos y peruicioshcausados se viera obligado a abonar la
superficiaria a la SMVM SL.

La superficiaria deberasabonar la penalizacién en el plazo de 10 dias desde
que la SMVM SL sé lo netificaraj en el mismo plazo podra alegar lo
que a su derecho'interese.

Si no abonafa la indemnizacion o las alegaciones no fueren aceptadas, se
ejecutard el cobro de la penalidad o penalidades impuestas, las cuales
podran ser 'detraidas /del seguro. Dicha ejecucidon se hara directamente por
acuerdo del Consejodde Administracién de la SMVM SL y sin mas tramite de
audiencia.

28.- EXTINCION DEL DERECHO DE SUPERFICIE POR INTERES
PUBLICO:. DESISTIMIENTO POR LA SMVM SL

La SMVM SL o quien le sustituya legalmente podra, a partir del décimo afio
contado a partir de la firma del 90% de los contratos de arrendamiento,
desistir unilateralmente del derecho de superficie por razones de interés
publico, no obstante la buena gestion del superficiario, para proceder a la
gestién directa de la edificacion y gestion de los arrendamientos.

Dicha resolucién estara justificada motivada y neesariamente en que la
gestién directa es mas eficaz y eficiente que la efectuada por el
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superficiario.

En ese caso, la SMVM SL abonara al superficiario una indemnizaciéon por las
inversiones no amortizadas.

Ademas, la SMVM SL abonara una indemnizacién equivalente a los beneficios
futuros que el superficiario dejard de percibir, cuantificandolas en la media
aritmética de los beneficios antes de impuestos obtenidos durante un periodo
de tiempo equivalente a los afios que restan hasta la terminacion del
derecho de superficie. En caso de que el tiempo restante fuese, superior al
transcurrido, se tomara como referencia este Ultimo. La tasa de descuento
aplicable serd la que resulte del coste de capital medio ponderado
correspondiente a las Ultimas cuentas anuales del superficiario.

Al tiempo de acordar el desistimiento por interés pdblico, la"'SMVM'SL fijara
la cantidad a abonar en concepto de indemnizacién'en los 3 meses desde la
resolucion de desistimiento del contrato, haciéndolo efectivo.en los 6 meses
siguientes a su comunicacién al superficiarios

El superficiario renuncia a reclamar cualquier.otra indemnizacién por razén
de la resolucion o de incumplimientos contractuales diferente a la
reclamacién de esta compensacion.

Si al tiempo de la reversiébnndel derecho de superficie, se aprecian
incumplimientos de la supérficiario en la, conservacion de la edificacidon en
importe superior al de la garantia prestada, sera posible compensar dichos
gastos con el importe.deyla indemnizacion prevista en esta clausula.

29.- DESISTIMIENTO POR EL SUPERFICIARIO

La superficiaria tendra derecho a desistir del derecho de superficie en los
siguientes supuestos:

1.- Cuando el contrato resulte extraordinariamente gravoso para él, como
consecuencia de una de las siguientes circunstancias:

a) Layaprobacion de una disposicidon general por una Administracion distinta
de aquella de la que dependa la SMVM SL que conlleve esta causa, en todo
caso con posterioridad a la formalizacién del contrato.

b) Cuando el superficiario deba incorporar, por venir obligado a ello legal o
contractualmente, en la edificacién o a las viviendas avances técnicos que
las mejoren notoriamente y cuya disponibilidad en el mercado, de acuerdo
con el estado de la técnica, se haya producido con posterioridad a la
formalizacién del contrato.

En estos casos, se entenderd que el cumplimiento del contrato deviene
extraordinariamente gravoso para la superficiaria cuando la incidencia de las
disposiciones de las Administraciones o el importe de las mejoras técnicas
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que deban incorporarse supongan un incremento neto anualizado de los
costes de, al menos, el 5 por ciento del importe neto de la cifra de negocios
derivada de la explotacion del derecho de superficie por el periodo que reste
hasta la conclusion de la misma. Para el calculo del incremento se
deduciran, en su caso, los posibles ingresos adicionales que la medida
pudiera generar.

c) Al vencimiento de cada periodo quinquenal a partir del afo undécimo
contado desde la firma del 90% de los contratos de arrendamiento. Dicho
desistimiento debera estar suficientemente motivado, de conformidad con lo
establecido en los parrafos siguientes.

El desistimiento ha de ser solicitado motivadamente por_la superficiaria a la
SMVM SL segun el supuesto:

- Dentro de los 3 meses siguientes a la publicacion de la dispesicion a la que
se refiere el apartado 1. A. de esta clausula.

- Dentro de los 3 meses previos a que deba incerporanlas mejoras a que se
refiere el apartado 1.b de esta clausula.

- Dentro de los 3 primeros meses previos‘al vencimiento de cada uno de los
periodos quinquenales a que se refiere el apartado c.

La SMVM SL habra de pronunciarse sabreda salicitud en el plazo de un mes,
emitiendo una resolucion con.e€lsiguiente contenido:

- Conformidad o disconformidad \con la causa de desistimiento
alegada porla superficiaria. En sd easoppodra requerir informacion adicional
a la superficiaria sobresla coneurrencia de dichas causas que ésta habra de
remitir en los 10 dias habiles siguientes.

En los casos de desistimiente. previstos en el apartado b procedera siempre la
conformidad salvo que‘la peticion se haya formulado fuera de los plazos
previstos. En este supuesto la SMVM SL indicara el préoximo periodo en que
se puede ejercitar el derecho de desistimiento.

- Determinacion de la fecha de resolucion del derecho, que habra de
tenerdugar enlos 3.meses siguientes. Excepcionalmente, la SMVM SL podra
ampliar estepperiodo hasta 3 meses mas, cuando resulte imposible garantizar
la gestidon de la edificacién y arrendamientos en plazo de 3 meses. Durante
ese plazo adicional se fijard de mutuo acuerdo una compensaciéon a la
superficiaria atendiendo a los flujos de caja obtenidos en los 3 meses previos
a la solicitud de desistimiento.

2.- Cuando la superficiaria desistiera del contrato por alguna de las
clausulas establecidas en el apartado anterior, esta terminacidon contractual
no dara derecho a indemnizacion alguna para ninguna de las partes.

Lo dispuesto en el apartado anterior se entiende sin perjuicio del derecho de

la SMVM SL al tiempo del desistimiento de verificar el estado de conservacion
de la edificacion, y, en su caso, acordar lo que proceda sobre la devolucidon
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de la garantia o reclamar un importe mayor si procediera.
30.- HIPOTECA SOBRE EL DERECHO DE SUPERFICIE

El derecho de superficie sera hipotecable previa autorizacién de la SMVM SL
gue se limitara a comprobar que el borrador de la escritura de hipoteca
cumple con lo previsto en el Pliego. A estos efectos, en la escritura de
constituciéon de hipoteca se deberd incluir, de forma expresa, las clausulas
contenidas en el presente epigrafe.

No se admitira la hipoteca del derecho de superficie en garantia'de deudas
gue no guarden relacidn con la ejecucién de las viviendas,de proteccidon
publica.

31.- PROCEDIMIENTO DE RESOLUCIéN, DEL DERECHO DE
SUPERFICIE POR INCUMPLIMIENTOS ESPECIFICOS

Cuando procediera la resolucion dels derecho de" superficie por
incumplimiento de alguna de las obligaciones de la superficiaria previstas en
la cldusula “x”, la SMVM SL, antes de resolver, dara audiencia al acreedor
hipotecario por si este ofreciera subrogarse en'sucumplimiento.

La SMVM SL autorizara discrecionalmentedesteofrecimiento. Si asi fuera, se
produciria la subrogacion automatica del derecho de superficie en favor del
acreedor hipotecario o de la persona designada por éste. Esta prevision sera
objeto de inscripcidn en el Registropde - 1a Propiedad a los efectos legales
oportunos.

32.- EJECUCION DE LA HIPOTECA

El adjudicatario en, el “procedimiento de ejecuciéon hipotecaria quedara
subrogado en la posicion del superficiario.

33.-/NORMAS Y ACTUACIONES DE DIFUSION PUBLICA

Paralafadecuada difusién de las actuaciones objeto de esta licitacion, el
adjudicatario/se compromete, a su costa, a la realizacién de las siguientes
actuaciones:

13.- se celebrard acto de “primera piedra”, la fecha de la cual sera
consensuada con la direccidon-gerencia de la SMVM SL y a la que se invitara
a la representacidon del Estado, la Junta de Andalucia y el Ayuntamiento de
Malaga.

22.- Durante toda la obra se mostrara un Cartel anunciador de la actuacion
conforme a las caracteristicas que figuran en el anexo “X” del presente
Pliego. Dicho cartel serd instalado en lugar visible desde la via publica,
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preferentemente en la fachada principal del edificio y se mantendra hasta la
ocupacion del 80% de las viviendas.

30.- Se producira un acto de “Entrega de llaves” en acto publico la fecha de
la cual serd consensuada con la direccidon-gerencia de la SMVM SL y a la que
se invitarda a la representacion del Estado, la Junta de Andalucia y el
Ayuntamiento de Malaga.

40 - Se situara una Placa con las caracterisitcas que figuran en el anexo “X”
del presente Pliego.

34.- COMISION BILATERAL DE SEGUIMIENTO

El cumplimiento de los obligaciones de la superficiaria serd evaluado por
una comisién de seguimiento y control formada por dos representantes de
la SMVM SL y dos representantes de la Superficiaria adjudicataria.

Corresponde a la comisidon de seguimiento y g€ontrol los siguientes funciones:

A) Velar por el cumplimiento de los compromisos,’ técnicos y econdmicos
obrantes en el Pliego regulador y los asumidas, por la superficiaria.

B) Velar por una adecuada gestiong/mantenimientd y administraciéon de la
superficiaria cuidadosa hacia los futurosiinguilinos, procurando garantizar
una convivencia en armonia, y en generaldvelarpor el cumplimiento de todas
los obligaciones asumidas #por. la ‘superficiaria. Asi mismo, por el
mantenimiento de las condicione'adecuadas de convivencia, habitabilidad y
ocupacion.

C) Recoger y contrastam,informaciéon sobre la actividad de la superficiaria.
Velar por el cumplimiento de las,normas juridicas a que etan sometidas
ambas partes.

D) Recoger y contrastar informacion sobre el estado, gestién y situacion de
los edificios/ viviendas y locales construidos por la superficiaria, incluyendo
todos los negocios juridicos con terceros que tengan por objeto las
viviendas y'locales construidos por lasuperficiaria.

E) Proponer cambiogs en los términos reguladores de los derechos de
superficie que no sean sustanciales ni puedan desvirtuar el cumplimiento de
los principios de publicidad y concurrencia que han regido su adjudicacion.

F) Evaluar y,en su caso, dirimir cualquier controversia que se pueda suscitar
en torno a'la interpretaciéon y ejecucidn de los previsiones recogidas en el
presente Pliego.

La comisién de seguimiento y control trabajara de forma continuada durante
toda la vigencia del derecho de superficie y podra reunirse cada vez que sea

convocada por alguno de sus miembros, reuniéndose obligatoriamente al
menos una vez el afo.
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35.- JURISDICCION COMPETENTE

Para cuantas cuestiones puedan derivarse en relacién con los efectos del
cumplimiento y extincion del contrato, las partes se someten a los érganos
del Orden Jurisdiccional Civil. En lo que hace referencia a la preparacién y
adjudicacién, las partes someten a los o6rganos del Orden
Jurisdiccional Contencioso Administrativo que resulten competentes.

Las partes se someten a los Juzgados y Tribunales del partido judidal de Malaga ,
para resolver todas aquellas cuestiones derivadas de la presente licitacion,
con renuncia expresa al fuero especial que pudiera corresponderle.

36.- CONFIDENCIALIDAD

La adjudicataria se compromete a mantener toda la informacion en
vitud del presente contrato que le sea suministrada por la SMVM SL, o
conozca por otrasfuentes, en secreto y a no.revelarla a ninguna persona
fisica o juridica, con la unica excepcién del personal de'su plantilla a cargo
de los trabajos, de tal forma que no llegue a ser conocida por terceros ni
siquiera debido a negligencia y a no reproducir, transformar y, en general,
hacer uso de la informacién que le suministre 1a:SMVM SL o conozca por otras
fuentes, en virtud del presente contrato,sino con objeto de dar el debido
cumplimento a los servicios contratados.

La licitadora identificard @&n su| proposicion la parte de la informacion
faciitada que considera “confidencial justificando adecuadamente los
secretos técnicos o comerciales y los aspectos confidenciales de la misma.
LA SMVM SL no podfa divulgar esta informacion sin su consentimiento.

El hecho de patticipar en el procedimiento supone que la licitadora acepta
todas las clausulas del presente pliego, asi como lo que prevé la legislacion
vigente sobre la materia. Las licitadoras aceptan que la SMVM SL publique o
ponga a disposicion /de quien lo solicite, conforme a lo dispuesto en la
normativa de aplicacion, todos los datos no designados como confidenciales,
derivados del, proceso de licitacion y ejecuciéon de este contrato, con el fin
de “promover la transparencia publica a institucional de la contratacién
publica.
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ANEXOS

Insertar aqui los anexos 1, 2y 3
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	En base a lo previsto por el citado Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitación residencial y vivienda social del Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia, el adjudicatari...
	1.- las obras de edificación deberán estar finalizadas el 30 de junio de 2026.
	2.- La documentación acreditativa de la finalización de las actuaciones y del cumplimiento del objeto de la subvención deberá ser aportada al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana con anterioridad al 31 de diciembre de 2026.
	Los contratos de arrendamiento deberán incluir las cláusulas que recojan los requisitos de información exigidos en la normativa reguladora y en el presente Pliego.
	La superficiaria deberá entregar a la SMVM SL copia íntegra de los contratos.
	- Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Autónoma de Andalucía y se desarrollan determinadas Disposiciones de la Ley/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda Pro...

	Las condiciones generales de la garantía serán, por defecto, las recogidas en la Ley de Contratos del Sector Público, 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Público, por la que se transponen al ordenamiento jurídico español las Directivas ...
	2.- Solvencia técnica


