ORDENANCA REGULADORA DE LA MASOVERIA URBANA A
BELLPUIG

Article 1. Motivacio

1.-Aquesta ordenanca ve motivada per la problematica de la desocupacid permanent
d’habitatges, la manca de conservacié del parc d’habitatges i la creixent dificultat d’accés a
I’habitatge dels sectors més desafavorits de la ciutadania.

2.-L’Ajuntament de Bellpuig opta per la masoveria urbana com a model alternatiu de 'accés a
I’habitatge, que contribueix a la mobilitzaciéd de I'habitatge desocupat o en desus, a la seva
rehabilitacio i a la millora de les possibilitats d’accés a un habitatge. L’'interés social d’aquesta
mesura es fa palés perqueé els habitatges que s’acullin a la masoveria urbana s’inclouen dins el
habitatges destinats a politiques socials.

3.-Aquest model alternatiu d’accés a I’"habitatge aporta tota una série de beneficis:

a) A la part masovera li permet un accés a I’habitatge quan es disposa de poca liquiditat,
ja que el pagament de renda es fa mitjancant obres de rehabilitacié en lloc de diners.
Aix0 és especialment interessant per a persones amb habilitats en oficis relacionats amb
la construccié que poden autogestionar les obres pactades en el contracte de masoveria
urbana. Responsabilitza la part masovera en les reparacions i la conservacié de I'edifici.

b) A la part propietaria li permet poder rehabilitar I'immoble encara que tingui falta de
liquiditat, traslladar la gestid, les despeses i la conservacidé de I'immoble a una persona
amb necessitat d’accés a I’habitatge i ajuda a prevenir I'ocupacié d’edificis en desus.

c) A I’Administracio, mitjangant I'establiment de I'ordenanga de masoveria urbana es
presta un servei d’interés public que contribueix a evitar la degradacié urbana i es
reactiva el parc d’habitatges des d’un punt de vista socioeconomic.

d) Al parc d’habitatges municipal, permet la millora del seu estat i reverteix la seva
degradacio mitjangant el foment de la rehabilitacié a través del contracte de masoveria
urbana.

4.-Aguesta ordenanga s’inspira en el model de contracte de masoveria urbana segons el regim
juridic de la Llei 29/1994 de 24 de novembre d’arrendaments urbans.

Article 2. Definicio

La masoveria urbana és un contracte pel qual la persona propietaria d’un habitatge en cedeix
I’Gs, pel termini que s’acordi, a canvi que la persona cessionaria n’assumeixi les obres de
rehabilitacié i manteniment.

La Llei 18/2007 de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge (d’ara en endavant LDH) incorpora en
I’ordenament juridic catala la figura de contracte de masoveria urbana i la defineix a I’article 3.k.

Posteriorment s’ha introduit en la Llei 4/2013 d’Arrendaments Urbans (d’ara en endavant LAU)
com a mesura de flexibilitzacié i foment del mercat de lloguer la “rehabilitacié per renda”
concretament en el seu article 17.5.



Pel que fa a I'Gs de I'immoble sotmes a contracte de masoveria urbana només podra estar
dedicat a I'habitatge de persones fisiques.

La renda percebuda per la part arrendadora, sera la contraprestacid en especie consistent en les
obres de rehabilitacid a executar per la part masovera que comprendran la rehabilitacid i el
manteniment de I'edifici.

Es contempla la possibilitat de modulacid entre les parts per adaptar-les als interessos concrets,
aixi sera possible el pagament d’una renda dineraria complementaria per la part masovera
sempre que les obres a realitzar siguin de menys valor i que les dues parts hi estiguin d’acord.

Article 3. Regim Juridic

1.-Segons la LAU. Les obres a realitzar per la part masovera han d’estar correctament
pressupostades, establertes i valorades per poder obtenir el seu equivalent en renda. Aixo
permet establir el requisit del preu cert i el contracte quedaria dins I'ambit d’aplicacié de I'article
4 de la LAU. La regulacio a través de la LAU preveu un marc de regulacié juridica que beneficia
tant la part arrendataria com la masovera ja que dona una regulacié especifica en relacio a:

a) Durada minima del contracte
b) Dret de desistiment
c) Drets d’adquisicié preferent

2.-Segons el Reial Decret de 24 de juliol de 1889 del Codi Civil Espanyol (d’ara en endavant CC) i
de la Llei 5/2006 del Codi Civil de Catalunya (d’ara en endavant CcC). La regulacié de la masoveria
urbana sera aquella que les parts estableixin en el contracte i, de forma supletoria, s’aplicara el
CCiel CcC.

Article 4. Agents implicats

1.-Els titulars dels immobles poden ser persones fisiques o juridiques, publiques o privades
(entitats financeres o del tercer sector), entitats eclesiastiques, administracié o grans o petits
tenidor d’habitatges.

2.-Les persones usuaries poden ser persones fisiques, administracié o entitats del tercer sector.

3.-l’administracid local podra adoptar qualsevol d’aquests tres rols: facilitador, establint el marc
favorable sense intervenir-hi ni col-laborar-hi directament; col-laborador, facilitant recursos
econdmics o humans a un impulsor extern; impulsor del projecte promovent la iniciativa
directament.

Article 5. Ubicacio

1.-De manera general, tenint en compte la realitat de la Vila de Bellpuig, aquest ordenanca esta
adrecada a propietaris d'immobles en zona urbana que estiguin desocupats ja sigui com a
conseqtiencia de conflictes d’heréncia, que siguin segones residéncies, desocupades per motius
familiars, que estigui en reserva d’us per a fills o filles, desocupades a causa d’un trasllat laboral
o per manca de condicions d’habitabilitat.



2.-De manera especial s’adreca a aquelles persones propietaries que, obligades a dur a terme
una Inspeccié Técnica d’Edifici regulada en la respectiva ordenangca municipal, prefereixin oferir
aquell edifici obligat a passar la Inspeccid, a un contracte de masoveria urbana que I’'eximeix de
presentar la Inspeccid Tecnica d’Edifici obligatoria.

Article 6. Quiestions contractuals generals.

El contracte de masoveria urbana necessariament identificara les parts intervinents, d’una
banda persona o persones propietaries i de I'altra persona masovera que n’obté la cessid.

La persona titular de I'immoble, en cas que sigui una persona fisica caldra determinar que tingui
“capacitat d’obrar” per signar el contracte. En cas que sigui una persona juridica caldra assegurar
gue la persona que signa el contracte és representant legal de I'entitat propietaria de I'immoble.

Quan la part usuaria masovera que signa el contracte és una sola persona, és necessari que
aquest contracte també reculli les dades de identitat de totes les persones de la seva unitat de
convivéncia que hi hagin de residir, ja que tenen la consideracié de persones autoritzades. Quan
la part usuaria masovera que signa el contracte és un grup de persones que no formen una unitat
familiar, totes aquestes persones hauran de signar el contracte conjuntament com a persones
responsables.

Article 7. Qiiestions sobre la persona titular de I’habitatge

1.-La persona titular de I'edifici podra ser persona fisica o juridica. La identificacié d’aquestes
persones titulars es podra fer a través de les dades aportades per la part propietaria o a través
de la informacié obtinguda del Registre de la Propietat.

2.-Quan hi hagi diversos copropietaris d’'un mateix immoble, cal que tots estiguin d’acord en la
signatura del contracte de masoveria urbana i en |'acceptacié de realitzacié d’obres a I'immoble,
tal i com estableix I'article 552.6 del CcC.

3.-Quan hi hagi un usdefruit sobre I'lmmoble. Un usdefruit implica que la propietat esta dividida
entre aquells persona que n’ostenta formalment la propietat (nua propietaria) i la persona que
n’és usufructuaria, que té dret a ocupar I'immoble i a percebre els fruits que se’n derivin. El nu
propietari manté la propietat formal perd no en té I'Us ni el gaudi, que correspon a l'usufructuari.
En aquest cas és I'usufructuari qui ha de signar el contracte de masoveria urbana i percebre les
rendes economiques. En cas que les obres a realitzar siguin de molta entitat el propietari
opcionalment podra signar el contracte de masoveria urbana, tal i com estableix I’article 561.2
del CcC

3.-Quan hi hagi una propietat en situacié d’heréncia jacent. Un edifici es troba en aquesta
situacié quan ha mort el seu antic propietari i encara no s’ha acceptat I’herencia les futures
propietaries (hereves). En cas que es puguin identificar totes aquestes persones i hi estiguin
d’acord, es pot preveure la cessié de I'habitatge en masoveria urbana.

4.-Quan hi hagi titularitat litigiosa. Aquesta situacio és quan no es pot determinar la propietat
d’un immoble perqué s’esta discutint la propietat entre diverses persones o no se’n pot
determinar el propietari, en aquets cas no es pot preveure la cessié de I'habitatge en contracte
de masoveria urbana.



Article 8. Qliestions sobre la persona masovera

La persona masovera o usuaria ha de ser sempre una persona fisica perquée I'objecte de la
masoveria urbana és la cessié d’'un immoble per satisfer la necessitat permanent d’habitatge
dels seus ocupants.

En relacié amb la persona masovera pot ser que tingui capacitat, habilitats i coneixements per
dur a terme les obres establertes al contracte o que hagi de contractar a persones externes
I’execucid de les obres

Article 9.-Identificacid juridica de I’habitatge

1.-El contracte de masoveria urbana cal que identifiqui I’habitatge, en cas que estigui ubicat en
sol urba, ja sigui un habitatge aillat o un bloc d’habitatges, es fara a partir del carrer, nimero,
pis i porta. Es recomana incloure breu descripcid de I’habitatge (superficie Gtil construida,
estances i nombre de cambres). Es fara constar la referéncia cadastral que consta al rebut de
I'impost sobre béns immobles o a la cedula d’habitabilitat.

2.-Es important determinar si té associades carregues o limitacions que comprometin futures
intervencions per temes civils, fiscals o urbanistics.

a) Carregues civils, fiscals o urbanistiques vinculades a la propietat. Per evitar futurs
perjudicis a la part masovera la part propietaria haura de justificar que I'habitatge no té
carregues pendents derivades del pagament d’impostos (impost sobre transmissions
patrimonials i actes juridics documentals, impost sobre béns immobles); carregues
pendents derivades del pagament de quotes urbanistiques, carregues pendents
hipotecaries (risc d’execucid de credit hipotecari i que I'immoble passi a mans d’una
entitat bancaria).

b)Limitacions vinculades a la propietat horitzontal. Si es tracta d’un edifici plurifamiliar
d’habitatges , caldra prestar atencié a la possible divisid en propietat horitzontal o
vertical, de cara a possibles intervencions a elements comuns de la comunitat (facana,
elements estructurals, etc.) que necessitarien I'autoritzacié de la comunitat de veins per
realitzar-les.

c)Limitacions urbanistiques. Es aconsellable revisar el POUM o altra normativa
administrativa si es pretén dur a terme obres de gran entitat que n’afectin el programa
funcional, el subdivideixin o n’ampliin la superficie.

Article 10. Identificacio fisica i economica de la intervencid

1.-En primer lloc, al contracte s’establiran les intervencions imprescindibles per garantir
I’habitabilitat de I’habitatge i obtenir la cédula d’habitabilitat, si aixo fos necessari.

2.-En segon lloc s’identificaran les intervencions de millora general de I'habitatge que no
n’afectin I’habitabilitat i que s’hagin de realitzar a partir de les deficiéncies detectades.

3.-Elements a analitzar:



a) Estructura vertical (parets de carrega i pilars)
b) Estructura horitzontal (jasseres, bigues i biguetes i forjats)
c) Envoltant (facana, mitgera, coberta)

d) Estat de cadascuna de les instal:-lacions i serveis (sanejament, aigua corrent sanitaria,
clavegueram, electricitat, gas, calefaccid, climatitzacid, ascensor)

e) Humitats

f) Estat de cadascun dels espais concrets de que disposa I’habitatge (cambres, estat de
cuina i banys, portes, finestres, vidres, etc.)

g) Materials i acabats (pintura, paviments, revestiments cuina i banys, etc.)

Article 11. Requisits administratius.

1.-Per subscriure un contracte de masoveria urbana, caldra que I'habitatge disposi de les
minimes condicions d’habitabilitat o que en pugui disposar després de les actuacions previstes
al contracte de masoveria urbana, aquesta circumstancia I'acreditara la cedula d’habitabilitat.
Aquest requeriment esta prevista els articles 2.1i 2.6 de la LAU i I’article 66 de la LDH preveu el
dret a la part masovera a disposar de cedula d’habitabilitat en el moment de la subscripcié del
contracte.

2.-L’inici del termini de durada del contracte de masoveria urbana sera una vegada finalitzades
les obres que n’han de garantir unes minimes condicions d’habitabilitat, tal i com preveu el Pla
territorial sectorial d’habitatge a la seva disposicié addicional cinquena, apartats 8 9.

Article 12. Determinacio de les actuacions

1.-La part propietaria i la part masovera del contracte han d’encarregar un projecte i un
pressupost de rehabilitacié que tingui en compte les actuacions necessaries per garantir les
minimes garanties d’habitabilitat tal com estableix el Pla territorial sectorial d’habitatge. En cas
que I'habitatge no disposi de cedula d’habitabilitat o sigui molt antiga i I'habitatge no reuneixi
les condicions minimes, es recomana la presencia d’'una persona técnica consensuada entre
totes dues parts que els doni seguretat per valorar I'estat de I’habitatge i determinar les
actuacions a fer i el seu seguiment. Aquestes actuacions es dividiran en actuacions necessaries i
actuacions complementaries.

2.-Actuacions necessaries. Aquestes poden afectar a:

a) L'estabilitat, cal garantir la seguretat d’us de I'immoble, amb actuacions sobre els
elements estructurals dels habitatges (bigues, pilars, murs de carrega, balcons, etc.)

b) L’estanquitat i la salubritat, cal garantir la no entrada d’aigua a I'immoble (actuacions
a cobertes, facanes, finestres, baixants, etc.)

c) L’habitabilitat, cal garantir les condicions generals de I'edifici necessaries per obtenir
la cedula d’habitabilitat.



3.-Actuacions complementaries, es poden incloure moltes altres actuacions en forma de
millores en funcié dels interessos de les parts, aixi tenim:

a) Millores interiors de I’habitatge (cuines, banys, instal-lacions i revestiments com
parets, terres i falsos sostres)

b) Millores exteriors de I’habitatge (intervencions de millora de faganes)

c) Millores en I'estabilitat i I'estanquitat que no afectin el cos principal i no siguin
imprescindibles per garantir-ne I’habitabilitat.

d) Millores generals destinades a adaptar I’habitatge als interessos dels nous masovers
o als interessos de la propietat o per garantir-ne un manteniment correcte.

Article 13. Requisits técnics en funcid del tipus d’intervencié

Hi ha diferents tipus de permisos en funcié del tipus d’obra a realitzar, basicament tres en el cas
de Bellpuig:

1.-Comunicacio previa o assabentat, aquesta comunicacio és necessaria en cas d’obres interiors
que no afectin la distribucié interior de I'edifici i sempre que siguin en edificis no catalogats
(cuina, bany, col-locacié de fals sostre, reparacié de paraments, pintura, instal-lacions,
substitucid de terres, etc.), No requereixen projecte i no fan necessari cap altre tramit que la
comunicacio.

2.-Llicencia d’obres menors. Necessiten un projecte técnic visat pel col-legi professional del
tecnic responsable, direccio facultativa, estudi de seguretat i de salut i cobertura d’asseguranca
de responsabilitat civil i inclou:

a) Actuacions a linterior d’'un habitatge que no modifiquen estructura ni la seva
reconstruccié completa.

b) Rehabilitacié de faganes.

3.-Llicencia d’obres majors. Necessiten un projecte técnic visat pel col-legi professional del técnic
responsable, direccid facultativa, estudi de seguretat i de salut i cobertura d’asseguranga de
responsabilitat civil i inclou:

a) Grans rehabilitacions
b) Intervencions amb afectacié a I’estructura
c) Obra nova, incloses les ampliacions

d) Rehabilitacions de fagana més enlla de I'obra menor.

Article 14. Concrecio6 en el contracte.

Tant la intervencié com les actuacions a realitzar pel que fa a I'abast, materials i acabats, com
els requisits tecnics en funcié de les intervencions a realitzar, com la valoracié economica de tot



plegat, es concretaran en el contracte després d’acordar-les entre la part propietaria i la part
masovera.

El contracte incloura el cost de les obres tan pel que fa al cost global de la intervencié com del
cost de les revisions per possible problemes sobrevinguts. Al contracte hi cal adjuntar la seglient
documentacio:

1-.Obres amb assabentat o comunicacié préevia:
a) Informacid fotografica de I'estat actual de I'edifici.
b) Planol o croquis de I'estat original de 'immoble
c) Planol basic que reculli les intervencions a realitzar i els tipus de materials i acabats

d) Memoria valorada o pressupostos industrials que inclouran actuacions a realitzar,
caracteristiques, materials i acabats.

2.En cas de les obres de llicencia menor o major cal incloure el projecte técnic visat pel col-legi
professional corresponent, amb els planols, memoria i amidaments.

Article 15. Determinacio del cost de la intervencio.

El cost de la intervencid que estableix el contracte de masoveria urbana, subjecte al regim de la
LAU, s’ha de poder transformar en un valor economic que sera la base de la renda contractual.
El cost de la intervencid el formen el cost de I'obra i altres costos addicionals.

1.-Cost de I'obra. Tot allo necessari per fer les obres (Materials, ma d’obra i mitjans auxiliars,
etc.). Aquestes obres les pot executar totalment o parcialment la part masovera o es pot
contractar un professional de la construccié per executar-les. El calcul dels costos de I'obra el
pot fer una persona tecnica a partir dels amidaments o una empresa constructora que elabori
el pressupost.

2.-Altres costos, en funcié de les caracteristiques de la intervencid i la necessitat de
documentacié a aportar, cal considerar altres despeses addicionals.

a) Actuacions amb assabentat/comunicacio d’obres. Inclouran els honoraris derivats de
la realitzacido dels documents técnics que inclouen les actuacions a fer (planols,
fotografies i memoria valorada)

b) Actuacions amb llicéncia d’obres major o menor. Inclouran el cost del projecte i la
direccid d’obra, visat del col-legi técnic, llicencia municipal d’obres, asseguranca de
responsabilitat civil, impost de construccions instal-lacions i obres, coordinacié de
seguretat i salut, i finalment les acreditacions pertinents, en cas que |'obra la
desenvolupi la part masovera.

Article 16. Acords temporals. La durada.

El contracte de masoveria urbana ha de buscar un equilibri entre I'import de la intervencié, la
renda o contraprestacié no dineraria i la durada del contracte. Per tant la seva durada sera
proporcional a la magnitud de les obres que s’hagin de realitzar.



La durada de I'arrendament es pactara lliurement entre les parts i, de forma general s’ajustara
al cost de les obres i al seu termini d’amortitzacid per la part masovera, es determinara
préviament per les dues parts i s’iniciara aquest contracte quan la part masovera pugui disposar
de la cedula d’habitabilitat.

Amb caracter general els contractes poden ser per tres anys. Si les obres a fer tenen un cost molt
elevat, el contracte es perllongara per poder assumir la intervencié i es podra establir un
contracte superior als tres anys. Si la intervencié és menor, es pot establir una durada inferior
del contracte. Cal establir la durada en anys i fugir dels terminis indeterminats.

De tota manera si és inferior a tres anys, arribat el dia del venciment, es prorrogara
obligatoriament per terminis anuals fins que arribi a la durada minima de tres anys, llevat que la
part masovera no manifesti voluntat de no renovar-lo amb una antelacié minima de 30 dies a la
data de finalitzacié del contracte o de les seves prorrogues. S’entenen subscrit per un any els
arrendaments pels quals no s’ha establert minim de durada, sens perjudici del dret de prorroga
anual per a la part masovera.

El contracte també pot acordar que, una vegada finalitzat el termini d’amortitzacié de les obres,
la part masovera passi a satisfer una renda monetaria per poder continuar amb la vigéncia del
contracte.

Article 17 Acords economics. La renda.

La Renda s’entén com la contraprestacié no monetaria (obres a fer) que la part masovera dura
a terme i, tal com estableix la Llei d’Arrendaments Urbans, s’ha de valorar amb una quantitat
econdmica concreta i especifica al contracte. Al contracte, la part propietaria i la part masovera,
han de fixar la periodicitat de la renda que pot ser com a minim mensual i com a maxim anual.
La renda mensual és la més habitual i la que preveu amb caracter general la Llei d’Arrendaments
Urbans.

Les parts, si ho aixi ho pacten lliurement, poden establir una renda monetaria complementaria
que formara part de la renda total estipulada al contracte. Si s’estableix aquesta renda
monetaria complementaria, la seva quantitat es podra actualitzar anualment en la manera en
queé pactin les parts i, en el seu defecte aplicant la variacié de I'IPC (index de Preus al Consum)
com reconeix la Llei d’Arrendaments Urbans. Es recomana incloure al contracte aquesta clausula
d’actualitzacié anual en base a I'IPC o al que s’acordi entre les parts.

La part masovera acreditara el compliment de les seves obligacions pel que fa a satisfaccié de la
renda mitjancant la realitzacid de les obres acreditant-ho amb I'acta de seguiment d’intervencio.
La freqliencia amb que es realitzara aquesta acta s’ha d’establir al contracte de masoveria pero
com a minim es recomana que se’n faci una anualment. La visita de les obres per la part
propietaria ja serveix com a acta de seguiment de la intervencio.

Amb caracter general es recomana que I'import o valoracié de la renda es faci mensualment i
que s’acrediti per la part propietaria mitjancant un rebut de satisfaccio de la renda que es lliurara
a la part masovera segons les obres realitzades.

Es recomana fixar una renda mensual, ja que permetra una més facil comparacié amb el mercat,
determinar clarament la renda mensual a abonar en cas de prorroga del contracte, i, en cas de
prorroga per tacita reconduccid, renovar el contracte per mesos successivament.



Article 18. Despeses associades a I’habitatge

Sén totes aquelles despeses derivades de la titularitat i de I'as de I’habitatge i inclou les despeses
generals, les despeses de serveis de subministrament individuals i altres despeses de la
formalitzacié del contracte. A I'acord hi ha de constar per escrit I'import anual d’aquestes
despeses i quina de les parts se’n fara carrec.

1.-Les despeses generals son els carrecs necessaris per a la sostenibilitat de I'immoble (Impost
sobre Béns Immobles, despeses de la comunitat de propietaris si s’escau, altres tipus de
despeses com porteria o jardineria si s’escau). Hi ha total llibertat per acordar quina de les dues
parts s’ha de fer carrec de les despeses generals per a I'adequat sosteniment de I’habitatge,
tributs, carregues i responsabilitats de I’habitatge que no es poden individualitzar.

2.-Les despeses de subministrament de serveis que tingui la finca que si es poden individualitzar,
mitjangant comptadors, aniran a carrec de la part masovera.

3.-Altres despeses derivades de la formalitzaciéd del contracte (inscripcié del contracte de
masoveria urbana al Registre de la Propietat, honoraris del Registre de la Propietat, honoraris
notarials derivats de la formalitzacié del contracte, etc.).

Article 19. Elements per establir la relacié economica i temporal

L’acord economic i temporal que consti al contracte de masoveria urbana ha de tenir en compte
el cost global de I’'habitatge, el preu de lloguer i la seva durada concretant I'import i qui se’n fa
carrec.

1.-El cost global de I’habitatge I'integren el cost de la intervencié i les despeses associades a la
titularitat o I'Gs de I’habitatge.

a) El cost de la intervencid esta integrat pel cost de I'obra i altres costos aparellats a
I’execucid de I'obra i amb caracter general sera la part masovera qui se’n fara carrec i
assumira totes aquestes despeses; ja que I'obligacid de realitzar obres en substitucio de
la renda és de la part masovera. Sense perjudici que es pugui pactar que algunes partides
les assumeixi la part propietaria o algun altre agent intervinent, per poder ajustar la
relacié economica i temporal o per necessitats de I'equilibri economic del contracte.

b) Les despeses associades a la titularitat o I'Gs de I'habitatge, cal considerar-les perque
o bé s’inclouen en I'esfor¢ de pagament mensual de la part masovera o bé afegeixen una
renda monetaria complementaria. La quantitat en concepte de renda i despeses
associades no hauria de superar un percentatge del total de renda familiar disponible
que té la part masovera.

c) Les despeses generals de manteniment per al sosteniment de I'immoble en condicions
d’habitabilitat sén a carrec de la part propietaria. Les reparacions necessaries pel
desgast d’Us seran a carrec de la part masovera, tal i com estableix la Llei
d’Arrendaments Urbans.

Article 20. Preu de lloguer



Parametres per a la determinacié del preu de lloguer inicial de referéncia.

1.-Lloguer lliure sera el preu de mercat que es pot consultar en algun portal immobiliari o
administrador de finques de la zona.

2.-Lloguer protegit, es pot consultar els preus maxims de lloguer d’habitatges de proteccié oficial
a la zona (web de I’Ageéncia Catalana de I’'Habitatge, IDESCAT, etc.).

3.-Lloguer just, I'import no pot superar el 30% d’ingressos de la unitat de convivencia familiar
segons el que disposa el Decret 75/2014 de 27 de maig del Pla pel Dret a I’'Habitatge.

4.-Lloguer assequible haura de ser un 25% inferior al del mercat prenent com a referencia allo
disposat en la Llei 14/2015de 21 de juliol de I'impost sobre habitatges buits.

5.-Lloguer social, la renda en funcio dels ingressos ponderats de la unitat familiar no pot superar
el que estableixen els seglients trams, no pot superar el 10% si el tram d’ingressos és inferior al
0,89, no pot superar el 12% si el tram d’ingressos és inferior al 0,95% i no pot superar el 18% si
el tram d’ingressos és igual o superior al 0,95% I'IRSC (indicador de Renda de Suficiéncia de
Catalunya) segons la Llei 24/2015 de mesures urgents per afrontar ’'emergéncia de I’habitatge
en persones amb risc d’exclusié social.

Article 21. Calcul de la durada i la renda del contracte

Per calcular la durada i la renda del contracte cal tenir en compte el preu del lloguer mensual
gue es pacti, segons els parametres de |’article anterior i el cost de la intervencié a realitzar per
la part masovera. Es dividira, per tant, el cost de la intervencié a realitzar per la part masovera
entre el preu pactat de lloguer i aix0 determinara la durada del contracte.

Article 22. La durada ajustada

En cas que el calcul de la durada no respongui als interessos d’alguna de les parts es pot introduir
un mecanisme d’ajustament de la durada del contracte:

1.-Ajustaments a carrec de la part masovera. En cas que es consideri que el calcul de la durada
del contracte és massa curta i es vulgui facilitar més temps d’estada a la part masovera, es poden
fer els seglients ajustaments:

a) Incorporar noves intervencions de millora de I'immoble (millora en els acabats,
manteniment global de I'habitatge, etc.)

b) Establir una contraprestacié monetaria complementaria.

2.-Ajustaments a carrec de la part propietaria. En cas que es consideri que la durada inicial del
contracte és excessivament llarga, es podran traspassar alguns costos a la part propietaria i aixi
reduir la durada del contracte:

a) Assumpcio per la part propietaria dels costos d’una part de les intervencions.
b) Assumpcid per la part propietaria d’'una part o de tot el cost de materials.

c) Assumpcidé per la part propietaria de costos vinculats a la intervencié com és el
projecte, el visat, al llicéncia d’obres o I'asseguranca.



d) Reduccié del volum de la intervencié previst o reduccio del nivell d’acabats.
e) Pagament de les taxes municipals per la part propietaria.

3.-Si les parts acorden de forma prévia una durada desitjada, es podra determinar al quantia
dels costos a ajustar i facilitar el calcul d’aquesta durada ajustada seguint la formula de la
seglient taula d’Excel:

http://www.diba.cat/documents/479934/0/PLANTILLA+EXCEL+MASOVERIA+URBANA+EDICI%
C3%93.xls/cc165385-71e8-4364-a2bb-4aa606b714c4

Article 23. Planificacié temporal de les actuacions

1.-El contracte ha d’incloure els terminis per realitzar les intervencions i els de I"Us de I’habitatge
per la part masovera. Es pot equilibrar el repartiment del cost i execucié de les obres al llarg del
contracte, de manera que les obres a realitzar cada any guardin un equilibri amb els anys
anteriors i posteriors.

2.-La part masovera podra avangar voluntariament I'execucioé de la totalitat o d’una part de les
obres sense que aixo modifiqui els terminis i les rendes pactades al contracte. Aquesta potestat
de la part masovera d’avancgar en I’'execucié de els obres s’ha de fer constar al contracte. En cas
gue la part masovera decideixi o necessiti realitzar la majoria d’obres en la primera fase per
poder fer més confortable I'habitatge, cal introduir una clausula al contracte que reguli
obligacions de les dues parts en cas de finalitzacid anticipada del contracte.

3.-Si les obres tenen un cost superior al previst la part masovera no podra sollicitar
compensacions addicionals o utilitzar més temps I'habitatge, tal i com estableix I’article 17.5 de
la Llei d’Arrendaments Urbans

4.-Pel que fa a un possible retard en I'inici de les obres i en possibles ampliacions del projecte es
recomana seguir la proposta de regulacid de la disposicié addicional 5.11 del PTSH (Pla Territorial
Sectorial d’Habitatge). Aixi:

a) El retard en I'inici de I'obra superior a 60 dies, sense causa justificada, faculta la part
propietaria a resoldre el contracte.

b) No s’admetran modificacions del projecte, tret de pacte exprés entre les parts. Les
que resultin imprescindibles i sorgeixin en el transcurs de I'obra s’imposaran a les parts
sempre que no alterin el cost en més d’'un 20% del pressupost. Les que superin aquest
percentatge seran establertes de mutu acord i, si no fos possible, qualsevol d’ambdues
parts podra resoldre el contracte. En aquest darrer cas les obres realitzades romandran
a la propietat, la qual haura d’abonar-ne I'import a la persona titular de la masoveria
sense perjudici de la responsabilitat per danys i perjudicis al contractista de les obres.

5.-La temporitzacié de I'execucié de les obres pot estar condicionada per la urgéncia d’aquestes
obres en funcidé de garantir la seguretat d’us i I’habitabilitat de I'edifici i també pel cost de les
obres i la capacitat inversora de la part masovera.

Article 24. Prorrogues del termini contractual



1.-El régim general de la Llei d’Arrendaments Urbans estableix els seglients tipus de suposits per
perllonga la durada d’un contracte:

a) Prorroga obligatoria per la part propietaria. La part arrendataria té dret a residir com
a minim 3 anys a I’habitatge (article 9.1 de la LAU). Si el termini pactat és inferior a tres
anys, quan finalitzi el termini contractual es pot prorrogar el contracte fins als tres anys
i la part propietaria no podra finalitzar el contracte abans d’aquest termini. La LAU
permet excloure la part propietaria de la prorroga obligatoria si, finalitzat I'any de
contracte, necessita I’habitatge per destinar-lo de forma permanent a ell mateix o als
seus familiars (article 9.3 de la LAU).

b) Prorroga voluntaria. Una vegada finalitzats els tres anys de durada del contracte
gueda prorrogat automaticament un any més, si una de les dues parts no notifica a
I'altra la voluntat de finalitzar el contracte amb 30 dies d’antelacio a la data prevista de
finalitzacio, tal i com consta a I'article 10.1 de la LAU.

c) Tacita reconduccié. Si finalitzen qualsevol de les prorrogues anteriors i la part
arrendataria continua durant quinze dies dins I'habitatge, amb el consentiment de la
part propietaria, el contracte queda prorrogat un mes si el lloguer esta fixat
mensualment o un any si el lloguer esta fixat anualment.

2.-Tenint en compte aixo, les prorrogues del contracte de masoveria seguiran el seglient criteri:

a) En cas de prorroga obligatoria, la contraprestacié de la part masovera podra passar a
ser monetaria, aixi es pagara una renda que substituira les obres pactades ja acabades
Es aconsellable que aixd consti en el contracte de masoveria urbana. Com a exemple, si
es va pactar unes obres de rehabilitaciéo de 300 € de valor per 24 mesos de durada, la
part masovera es podra quedar a I’habitatge pagant 300 € mensuals en metal-lic fins
esgotar els 36 mesos.

b) En cas de prorroga voluntaria, la part masovera també tindra I'obligacié de pagar en
diner la renda que ha de substituir les obres acabades; sempre que no s’hagi pactat
préviament alguna altra prestacio en la redaccié del contracte.

c) En cas de tacita reconduccié. Tal com estableix el regim de la LAU, el masover s’hi
podra quedar un mes si la renda es va calcular mensualment i a un any si es va calcular
anualment. Si les obres estan executades, la renda haura de ser en metallic. Es
recomana no fer Us de la tacita reconduccio i establir un nou contracte (ja sigui de
masoveria urbana o de renda monetaria) per dotar de més seguretat totes les parts.

Article 25. Prestacions i obligacions

Tenint en compte els drets i obligacions del Capitol VI de la Llei d’Arrendaments Urbans, en un
contracte de masoveria son rellevants les prestacions i obligacions que tracten sobre
habitabilitat i correcta execucié de les actuacions. Aixi tenim:

1.-Obligacions de la part masovera:

a) Satisfer les rendes no monetaries en tots els casos i les rendes monetaries en cas que
el contracte les estableixi. Per satisfer les rendes no monetaries la part masovera ha de



realitzar les obres determinades contractualment respectant els terminis d’execucié de
les obres.

b) Utilitzar I’habitatge de forma diligent, tal com es defineix la diligencia en I'article 30.2
de la LDHC (Llei dels Drets de I'Habitatge de Catalunya) i I'article 1555 del CC (Codi Civil).
La part masovera durant el temps acordat haura de destinar I'habitatge a viure-hi, tal i
com estableixen els articles 2 i 27.2-f de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans). Evitar-ne
el deteriorament i no comprometre la subsisténcia de I'edifici amb obres que en
disminueixin la seva estabilitat o seguretat, tal com estableix 'article 23.1 de la LAU.

c) Retornar I'habitatge quan finalitzi el termini acordat o qualsevol de les seves
prorrogues amb les obres convenientment realitzades i sense haver deteriorat
I’habitatge. Si la part masovera després de la finalitzacio del termini contractual continua
a ’habitatge sense el consentiment de la persona titular es considerara detentor il-legal

d) Aportar els elements necessaris per dur a terme les obres ( eines, materials, permisos,
col-laboracions de professionals, etc.)

e) Permetre les visites de supervisid de les obres de la part propietaria i els técnics
corresponents d’acord amb les condicions i terminis pactades al contracte i segons
I'article 30.3 de la LDHC (Llei dels Drets de I’Habitatge de Catalunya). Es recomana fixar
un calendari de visites pactat on hi pugui assistir la part masovera, la part propietaria i
el serveis técnics que correspongui.

2.-Obligacions de la part propietaria:

a) Entregar la possessié de I'immoble a la part masovera mitjangant el contracte de
cessions d’Us d'immoble en els termes previstos a |'article 1555 del CC (Codi Civil).

b) Mantenir la part masovera en I'Us pacific de 'immoble. Permetre a la part masovera
que pugui utilitzar I'immoble per habilitar-lo segons les condicions i terminis pactats,
abstenint-se de pertorbar aquest Us, de provocar qualsevol moléstia a la part masovera
(sorolls, entrades no pactades o fent obres no previstes).

c) Realitzar aquelles obres necessaries de conservacid i reparacié de I'habitatge
necessaries per mantenir-ne |'habitabilitat, segons article 21.1 de la LAU (Llei
d’Arrendaments Urbans). La part masovera ha de realitzar la rehabilitacié pactada pero
si apareixen petites reparacions necessaries fora del contracte de rehabilitacié les ha
d’assumir la part propietaria. A tall d’exemple (avaries en canonades de
subministrament d’aigua, reparacié d’humitats aparegudes per defectes estructurals no
atribuibles a les obres de rehabilitacio, avaria de caldera, etc.). La part masovera en canvi
sera responsable de les reparacions previstes que es van fer constar en formalitzar el
contracte, de les reparacions causades per I'actuacio de la part masovera i de les petites
reparacions establertes a I'article 21.4 de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans).

d)Altres obligacions legals derivades del contracte, aportar el certificat d’eficiencia
energetica i la cédula d’habitabilitat, etc.

Article 26. Subrogacio o cessio del contracte



El regim general de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans) estableix que, en cas de mort de la part
arrendataria, els familiars que hi convisquin poden subrogar en la seva posicid en els tres mesos
seglients a la defuncié. També permet la subrogacid legal del contracte en la persona conjuge o
parella de fet, article 16.1 de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans).

La part masovera pot cedir o subrogar el contracte a un tercer si no vol continuar amb el
contracte. La nova part masovera assumira totes les obligacions de realitzacié d’obres i els drets
d’us de I'immoble. Aquesta cessidé o subrogacié només sera valida amb el consentiment de la
part propietaria, article 1205 del CC (Codi Civil) que I’ha d’acceptar. Depenent de I'estat de
realitzacié de les obres en el moment de la cessid o subrogacio, I'antiga i la nova part masovera
poden acordar un preu en la cessié d’aquest contracte

Article 27. Seguiment de les obres del contracte

El protocol de seguiment de contracte dona seguretat a la part propietaria ja que permet
comprovar que les obres s’estan realitzant segons el pacte amb la part masovera, tal i com
consta en l'article 30.3 de la LDH (Llei de Drets de |'Habitatge). Aquest protocol s’ha d’establir
en el contracte i ha de permetre I'entrada a I’habitatge de la part propietaria i dels tecnics
necessaris sense destorbar el dret a la intimitat de la part masovera; el protocol ha d’incloure:

1.-La periodicitat de les visites de seguiment en funcié de la dimensio, la durada i els requisits
técnics. Si I'obra requereix projecte tecnic tindra una freqliéncia superior i el servei técnic sera
el responsable del seguiment de les obres segons el projecte técnic acordat al contracte.

2.-Les persones que podran accedir a I’'habitatge, la part propietaria i els técnics.
3.-El mecanisme previ pel qual es comunicara la visita (verbal o escrit o per correu electronic).
4.-La necessitat de fer una acta que deixi constancia de la visita on hi consti com a minim:

a) L'estat d’execucio de les obres

b) Les mancances a resoldre si se’n detecten

c) Larevisié d’allo establert en el contracte en relacié amb les obres preferents a realitzar
abans de la seglient visita, si es considera necessaria aquesta revisio.

Article 28. Lliurament de I'obra.

El lliurament de I'obra apareix regulat a la LOE (Llei d’'Ordenacio de I'Edificacid). Una vegada la
part masovera ha acabat I'obra I’ha de lliurar a la part propietaria que verificara si s’ajusta a les
condicions acordades al contracte. Es poden acordar lliuraments parcials a mesura que es va
avancant en I'execucié de les obres establertes al contracte.

La recepcid és l'acte pel quals la part propietaria accepta I'entrega de I'obra una vegada
finalitzada. Aquesta recepcio es fa sense reserves quan les dues parts estan d’acord; en canvi si
la part propietaria no esta d’acord amb alguns aspectes del lliurament la recepcié es fa amb
reserves i aixi s’ha de fer constar en I'acta de recepcio, també cal assignar un periode per a la
seva esmena. Els tipus de recepcio son:



1.-Recepcid expressa. La part propietaria rep I'obra mitjangant una acta de recepcié en el termini
de 30 dies de finalitzacio de I'obra, excepte que el contracte hagi establert un altre termini.

2.-Recepcid tacita. Quan hagi passat el termini de 30 dies des de la finalitzacié de I'obra, o un
altre termini que s’hagués acordat al contracte, si no s’efectua recepcié expressa i la part
propietaria no interposa reserves, s’entén que I'obra s’accepta sense reserves.

3.-Denegacid de 'obra. Si I'obra no s’ajusta a les condicions pactades o no s’ha dut a terme
I'obra, la part masovera haura incomplert el contracte signat.

Article 29. Aspectes juridics a valorar després de finalitzar la relacié contractual

La finalitzacié del contracte pot dur aparellades incidéncies que n’afectaran la formalitzacio
d’aquesta finalitzacio:

1.-Retard en I'execucio de les obres. Quan la part masovera no hagi executat les obres dins el
termini pactat. Aquest retard pot tenir diversos efectes:

a) Si hi ha causa que justifiqui el retard, la part masovera no sera penalitzada.

b) Si no hi ha causa que justifiqui el retard, la part masovera pot rebre una penalitzacié
per danys i perjudicis causats a la part propietaria. El retard no suposa que es pugui
resoldre per incompliment, a no ser que el retard suposi la frustracié de la finalitat del
contracte.

2.-Obres no executades segons el requisits pactats o que presenten irregularitats o deficiéncies.
La part propietaria les pot rebutjar, es considerara incompliment i pot ser causa de resolucio del
contracte. En aquest cas la part propietaria pot exigir:

a) Que la part masovera reposi les coses al seu estat anterior o acceptar conservar la
modificacié efectuada; articles 17.5i 23.2 de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans)

b) Que la part masovera executi les obres tal i com s’havia acordat o, si no ho fa, la part
propietaria podra resoldre el contracte i demanar una indemnitzacié pels danys i
perjudicis causats, segons I'article 1124 del CC (Codi Civil).

c) Que aparentment la part masovera hagi executat les obres correctament pero al cap
d’un temps es descobreixi que no estaven ben realitzades; en aquest cas la part
propietaria podra demanar una indemnitzacid pels danys i perjudicis causats. Si I'obra
no és menor estara subjecta al régim de responsabilitat de I'article 17 de la LOE (Llei
d’Ordenacié de I'Edificacio, si I'obra es menor es pot acudir a la responsabilitat desena
de I'article 1591 del CC (Codi Civil).

Article 30. Finalitzacio i resolucioé del contracte

La LAU (Llei d’Arrendaments Urbans) estableix que I'incompliment de les obligacions resultants
del contracte, per qualsevol de els dues parts, dona dret a la part perjudicada a exigir el
compliment de I'obligacio o a promoure la resolucié del contracte, segons disposa I'article 1124
del CC (Codi Civil). En tots dos casos pot exigir el rescabalament dels danys i I'abonament
d’interessos segons |'article 27.1 de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans).



De tot el marc general de finalitzacid i resolucié de contractes que regula el Capitol V de la LAU
(Llei d’Arrendaments Urbans), en el contracte de masoveria urbana té molta incidéncia el de les
causes relacionades amb la incorrecta resolucié de les obres i el tractament de les obres ja
executades en el moment de la finalitzacié o resolucio.

1.-Les causes possibles de la finalitzacié del contracte de masoveria urbana sén:

a) Desistiment de la part masovera. El regim general de la LAU (Llei d’Arrendaments
Urbans) estableix que la part masovera pot desistir de forma anticipada del contracte
una vegada passats sis mesos i prévia comunicacié amb antelacié de 30 dies.

En cas d’aquest tipus de desistiment si les obres realitzades no superen la renda
monetaria equivalent pel temps que la part masovera ha fet Us de I’habitatge, el
contracte pot establir una clausula addicional d’indemnitzacié a satisfer per la part
masovera, d’una mensualitat de renda per any pendent de contracte, segons I'article 11
de la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans). Caldra, per tant ponderar les obres realitzades
i el temps que s’ha estat usant I’habitatge per evitar un perjudici economic a qualsevol
de les dues parts.

En canvi si la part masovera ha realitzat obres per valor superior a la renda monetaria
equivalent durant el temps que ha estat vivint a I’"habitatge, en aquest cas la part
propietaria és qui ha d'indemnitzar monetariament la part masovera.

b) Desistiment per falta d’obtencié de la cédula d’habitabilitat. El contracte de
masoveria urbana, dependent de I'estat de conservacié i d’habitabilitat de I'edifici, pot
establir un contracte en qué la part masovera hagi de realitzar obres préevies a I'ocupacid
de I'habitatge per poder obtenir la cédula d’habitabilitat. En cas que no es pogués
obtenir la ceédula d’habitabilitat, malgrat la part masovera hagués realitzat les obres
pertinents, el contracte pot quedar resolt i la part masovera ha de tenir dret a una
indemnitzacié pel valor integre de les obres realitzades.

c) Desistiment perque la part propietaria deixi de tenir dret a cedir 'immoble. La LAU
(Llei d’Arrendaments Urbans) preveu en els seus articles 13 i 14 aquests casos de pérdua
de drets de la part propietaria; com pot ser una execucié hipotecaria, perque qui va cedir
I’habitatge era un superficiari i se li hagi acabat el dret de superficie, per venda de
I'immoble quan aquest no estava registrat, etc.

2.- Es recomana establir al contracte les conductes que es consideraran incompliment
contractual i que seran causa de resoluciéd del contracte, aixi com les conseqiiencies de
I'incompliment.

La resolucio del contracte per incompliment de les seves condicions per part de qualsevol de les
dues parts dona dret a la part perjudicada a exigir el compliment de I'obligacié o a resoldre el
contracte.

a) La resolucid de contracte a instancia de la part propietaria, es pot donar per
incompliment de la part masovera de les obres a realitzar o dels seus terminis, manca
de satisfaccié de la renda acordada o realitzacid d’obres no consentides per la part
propietaria.

b) La resolucié de contracte a instancia de la part masovera, es pot donar per pertorbacio
de fet o de dret en I'Gs de I'habitatge, incompliment de les obligacions administratives



previstes o per manca de realitzacié d’obres atribuibles a la part propietaria o per manca
d’aportacié dels materials pactats als contracte.

Article 31. La inscripcio registral del contracte

Tenint en compte les caracteristiques del contracte de masoveria urbana, com ara les
obligacions i inversions en un bé alie¢ que comporta establir contractes de llarga durada,
s’aconsella en tots els casos, la proteccid que ofereix la seva inscripcid en el Registre de la
Propietat que preveu la LAU (Llei d’Arrendaments Urbans).

Aguesta inscripcioé requereix elevar a public davant de notari el contracte de masoveria urbana
(escriptura publica), I'acreditacié del pagament d’impostos (normalment impostos sobre
transmissions patrimonials) i la presentacio d’aquests documents al Registre de la Propietat on
estigui inscrit I’habitatge. Les despeses per a aquesta inscripcid dependran de la renda pactada
i de la durada del contracte. Es recomanable preveure que les despeses derivades d’aquesta
inscripcio vagin a carrec de la part interessada en la inscripcid i si és de mutu acord que es
reparteixen les despeses a parts igual entre els parts.

En cas que el contracte consti inscrit al Registre de la Propietat, la part masovera podra mantenir
I’Gs de I'habitatge fins la finalitzacié del contracte i exercir I'opcié de compra sobre I'habitatge
abans que una tercera persona, pel mateix preu que acordi el propietari amb la persona
compradora; tal i com estableixen els articles 7, 14, 17 i 25 de la LAU (Llei d’Arrendaments
Urbans) i I'article 34 de la LH (Llei Hipotecaria).

La inscripcio al Registre de la Propietat és encara més aconsellable en cas que I’habitatge estigui
gravat per hipoteca o que presenti relacions de propietat litigioses o complexes i/o en contractes
de llarga durada.

Article 32. Soluci6 de conflictes

Mentre dura el contracte de masoveria es poden produir conflictes derivats de les obres a
realitzar per la part masovera, de pertorbacions de la part propietaria o diferéncies de criteri
respecte de les obligacions de cada part. Les opcions legals per a la resolucid dels conflictes que
puguin sorgir son:

1.-Mediacid. Resolucié de conflicte fora de la via judicial amb un mediador neutral i imparcial,
d’aquesta manera les parts intenten arribar a un acord en qué ningu surti perjudicat i sense
I’obligacié de compliment que comporta una resolucid judicial. Es pot fer a través d’organismes
publics o privats que ofereixen aquest servei com el Centre de Mediacid de Dret Privat de
Catalunya. Si es vol adoptar aquesta via de manera preferent per resoldre possibles conflictes,
es recomana incloure-ho com a clausula en el contracte.

2.-Arbitratge. També és un mode de resolucio de conflicte en que hi han d’estar d’acord les dues
parts per utilitzar-lo; en aquest cas la figura que arbitra el conflicte emet un laude d’obligat
compliment i, en cas de no complir-se, aquesta decisié pot ser executada pels tribunals
competents.

3.-Via judicial. Quan no hi ha un acord per acudir a la mediacié o a I'arbitratge per alguna de les
parts, es pot anar a la via judicial. El Jutjat competent per decidir sobre conflictes derivats del



contracte de masoveria urbana és el Jutjat de Primera Instancia de la demarcacié on hi hagi
I'immoble, tal i com estableix I'article 45 de la Llei d’Enjudiciament Civil.

Article 33. Funcié de I’Ajuntament de Bellpuig en els contractes de masoveria urbana.

L’Ajuntament de Bellpuig aposta per la masoveria urbana ja que es els habitatges cedits en regim
de masoveria urbana tenen el caracter d’habitatges destinats a politiques socials que tenen com
a objectiu la solidaritat urbana i la no monetaritzacié de les relacions contractuals entre dues
parts.

L’Ajuntament de Bellpuig entén el contracte de masoveria urbana com un acord entre persones
privades, part propietaria i part masovera i recomana la formalitzacié de contractes de
masoveria urbana a totes les persones titulars d’habitatges que necessitin una rehabilitacid.

En cas dels habitatges sotmesos a |'obligacié de passar una Inspeccié Tecnica d’Edificis segons
I'ordenanga municipal de la ITE de I’Ajuntament de Bellpuig, estaran exempts de realitzar-la
aquelles persones propietaries que presentin un contracte de masoveria urbana en els termes
establerts en aquesta ordenanca de masoveria urbana de I'ajuntament de Bellpuig, en els quatre
mesos seglients al requeriment per efectuar la ITE.

L’Ajuntament promou aquest projecte de masoveria urbana a través de I'establiment d’aquesta
ordenanca, de la seva publicitat i a través de I'exempcié de les taxes en concepte de llicencies
d’obres pel que fa a les obres a executar en el marc del contracte de masoveria urbana.

Disposicio final. Entrada en vigor

Aquesta ordenanca entrara en vigor als 15 dies de la seva publicacié al Butlleti Oficial de la
Provincia i restara en vigor fins a la seva modificacié o derogacié expressa.



Annex. Model de contracte de masoveria urbana

El que hi ha a continuacié és un model basic de contracte, caldra fer-hi constar les concrecions
i particularitats de cada projecte de masoveria urbana. Les parts puntejades s’hauran d’omplir,
les parts en cursiva sén opcions disponibles per a aquell punt i les parts en negreta entre
paréntesi son anotacions explicatives per a la millor comprensié del contracte,

CONTRACTE DE MASOVERIA URBANA.

Bellpuig a ..... de/d'...ccvevuennnnee. de 20....

REUNITS:

D’una part, el/la Sr./Sra. ...ccceevvveeecreeennnenn. major d’edat, vei/veina de ................... , domiciliat/da
- ISR , amb DNI ndm. .....ccccevciieeennnns en nom i interés propi/en nom i representacio
de l'entitat ....ccccooveveeceeicieeeceeens , en la seva condicié de (particular/president/administrador

Unic). D’ara en endavant, part propietaria.

De l'altra part, el/la Sr./Sra. ..ccoevvevvveereennen. major d’edat, vei/veina de ................ ,
domiciliat/daa ....cccceeeernnn... ,amb DNINUM. c.ooovvvvviiiieeiiiiinne, D’ara en endavant, part masovera.

Ambdues parts es reconeixen mutuament la capacitat legal necessaria per contractar i obligar-
se, i

MANIFESTEN:
1.-Que el /laSr./Sra. coeeeeeeeceeeeiieeeeeene, és la part propietaria del seglient immoble:

Habitatge tipus (Unifamiliar aillat, aparellat, en edifici plurifamiliar, amb terreny, etc.) situat a
la poblacio de Bellpuig al carrer .......cccoecuvveeeennneen. numero ....... , Pis ....... porta ...... coordenades
UTM ..o, (en cas que la casa es trobi aillada o separada del municipi), del terme municipal
de Bellpuig. Aquest habitatge es troba inscrit al Registre de la Propietat numero ....... de la
localitat de ................ ,al tom ......... llibre ......... foli ........ i finca ......... (es fara constar tota la
informacio registral disponible).

L'esmentat habitatge té la seglient referéncia cadastral ..................

L’habitatge disposa/no disposa de cédula d’habitabilitat, emesa en data ........... de la qual la part
propietaria entrega copia a la part masovera.

L’habitatge disposa/no disposa de certificat d’eficiéncia energética, emeés en data ........... del
qual la part propietaria entrega copia a la part masovera.



2.-Que el/la Sr,/Sra. ...oovveevnreeennn. té interes a cedir en regim de masoveria urbana I'habitatge
(i, si és el cas els espais o terrenys annexos) descrits en el punt anterior.

El/la Sr,/Sra. cccoveeeennnen. té interés a obtenir-ne la cessio i ser-ne la part masovera.

3.-Que ambdues parts convenen formalitzar aquest CONTRACTE DE MASOVERIA URBANA, de
conformitat amb les seglients:

CLAUSULES:

PRIMERA. Objecte del contracte. Estat de I’habitatge i habitabilitat

Mitjangant aquest contracte el/la Sr./Sra. ....ccccoveevveeenenns cedeix en regim de masoveria urbana,
figura regulada a I'article 3k) de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I’habitatge i també
reconeguda a l'article 17.5 de la Llei d’Arrendaments urbans) al/ a la Sr./Sra. L’Us de I'habitatge
...................... descrit a la manifestacié primera.

L’habitatge te una superficie construida de ...... m2 i atil de ....... m2. L’habitatge consta de .......
(habitacions, cuina, menjador, lavabos, garatge, pati, jardi, cobert annex, etc.).

(Si és el cas) Queda exclos de I'objecte del present contracte el terreny ........ de..... m2, situat a
..... (o bé) I'habitatge/despatx .......... contigu, al qual es té accés per ...........

La finca es troba lliure de carregues i gravamens, arrendataris i ocupants i al corrent de
pagament d’'impostos, segons declara, sota la seva responsabilitat personal , la part propietaria.

Per tant a partir de la data de la signatura d’aquest contracte el/la Sr./Sra. ......cccveeuveeneen. passara
a ser-ne la part masovera a tots els efectes.

La part masovera rep les claus i pren possessié de |’habitatge en aquest acte.

(Si ’habitage no disposa de ceédula d’habitabilitat) Tanmateix, pel que fa a la possibilitat de la
part masovera de viure a I'habitatge, atés que I'habitatge no disposa de cédula d’habitabilitat,
la part masovera no hi viura fins que I'"habitatge no disposi de la corresponent cedula, en els
termes especificats a la clausula tercera d’aquest contracte.

La part masovera declara coneixer i acceptar I'estat de I’habitatge, i ambdues parts reconeixen
que l'estat de I'habitatge és aquells que, en termes generals, es desprén de I'annex de les
condicions tecniques d’aquest contracte, disposa de cedula d’habitabilitat (en cas que en
disposi) i, per tant, té plena habitabilitat i idoneitat per servir al desti de I'habitatge permanent
pactat en aquest contracte.

SEGONA. Regim juridic del contracte.

Aguest arrendament es regira, en primer lloc, per les disposicions obligatories de la Llei 29/1994,
d’arrendaments urbans. En segon lloc, pel pactat en aquest contracte i supletoriament per la
normativa del Codi Civil.



TERCERA. Durada del contracte

(En cas que disposi de cédula d’habitabilitat) La durada d’aquest contracte s’estipulaen ............
anys, a comptar a partir de la seva signatura. (En cas que no disposi de cedula d’habitabilitat)
Es podra utilitzar per residir-hi a comptar des del moment en que I’habitatge disposi de cédula
d’habitabilitat i, en tot cas, mai més tard de............... (data en que estigui prevista la finalitzacio
de les obres per garantir I’habitabilitat de 'immoble). Un cop hagi finalitzat el termini abans
esmentat i en cas que I’habitatge no disposi de cedula d’habitabilitat pero la part masovera hagi
fet les obres necessaries per obtenir-la, es podra prorrogar el termini anualment, amb caracter
voluntari per la part masovera i obligatori per la part propietaria, fins que hagi transcorregut el
termini de ....... anys. (En aquest punt, la Llei d’Arrendaments Urbans permet a la part
propietaria finalitzar el contracte si necessita I’habitatge per a ell mateix o per a un familiar,
també es pot excloure contractualment aquest dret fent-ho constar al contracte si les parts ho
pacten aixi)

Una vegada arribada la finalitzacié del contracte previst, la part masovera haura d’abandonar
I’habitatge i posar-lo disposicié de la part propietaria sense necessitat de requeriment previ,
deixant-lo lliure d’ocupants i de béns mobles, i en I'adequat estat de conservacid i manteniment
que es correspongui al periode d’'Us i a les obres pactades per ambdues parts en aquest
contracte.

QUARTA. Renda

La renda d’aquest contracte es de ........ euros mensuals. Tanmateix en aquest cas se substitueix
(totalment/parcialment) per les obres a realitzar pel masover i que s’especifiquen a continuacio
en |'apartat de contraprestacions no dineraries.

Per tant, en aquest cas la renda quedara constituida per aquell conjunt d’actuacions, obres i
millores i, si és el cas, pagaments que la part masovera realitzi a la part propietaria, en el marc
pactat en aquest contracte, com a contraprestacio per la cessié de I’habitatge de qué gaudeix.
Aixi, la renda estara formada per unes obligacions de realitzacié d’obres de caracter no
monetari, contraprestacions no dineraries (de manera general) o per la realitzacié d’obres de
caracter no monetari, contraprestacions no dineraries acompanyades del pagament d’'una
renda mensual corresponent a la quantitat de ....... euros en forma de contraprestacions
dineraries (en cas que s’opti per aquesta modalitat)

Contraprestacions no dineraries

La renda prevista en aquest clausula quedara (totalment/parcialment) substituida per I'obligacié
del masover de realitzar les obres segiients durant el temps de vigéncia del contracte, que
(constituira/formara part) de la renda total pactada:

El primer any natural les obres corresponents a .................. que equivaldrien a ............ euros.
El segon any natural les obres corresponents a .................. gue equivaldriena ............ euros.
El tercer any natural les obres corresponents a .................. gue equivaldriena ............ euros.
El quart any natural les obres corresponents a .................. que equivaldrien a ............ euros.

El cinque any natural les obres corresponents a .................. gue equivaldriena ............ euros.



(En cas que I'habitatge no disposi de cedula d’habitabilitat) Les obres minimes necessaries
perque I'habitatge pugui sol-licitar la cédula d’habitabilitat sén aquelles corresponents al
(primer/segon, etc.) any natural segons s’han identificat anteriorment.

En I'annex 1 que forma part d’aquest contracte, s’especifica amb detall I'abast i contingut de les
obres en cadascuna de les fases.

La part propietaria aportara el projecte i el material que es detalla a continuacié per a la
realitzacié de les obres (Si aixi s’acorda entre les dues parts):

La part masovera aportara: la ma d’obra, les eines aixi com qualsevol altre tipus de material
necessari per a la realitzacié de les obres i que no I’hagi aportat la part propietaria segons el
llistat anterior.

L'incompliment de les obres compromeses es considerara impagament de renda per la part
masovera i donara dret a 'accié de desnonament.

En cas que les obres, una vegada finalitzades, tinguin un cost superior al previst, no es podra
sol-licitar una compensacio addicional o utilitzar més temps I’habitatge (excepte si ho acorden
aixi les dues parts i es fa constar especificament al contracte).

La part masovera podra avangar la totalitat o una part de les obres sense que aixo modifiqui el
termini i la renda que es pactin al contracte.

En tots els casos, les obres realitzades per la part masovera, una vegada finalitzat o resolt el
contracte quedaran en benefici de la part propietaria sense cap dret a indemnitzacié per a la
part masovera (excepte per allo establert en la clausula divuitena d’aquest contracte en relacio
amb la resolucié del contracte per manca d’obtencié de la cédula d’habitabilitat). Sens
perjudici d’aixo, en cas de realitzacidé d’obres no consentides ni pactades al contracte, siaquestes
obres no interessen a la part propietaria, una vegada finalitzat el contracte, es podra exigir a la
part masovera la seva demolicié o desmuntatge, retornant I’habitatge a I'estat anterior, les
despeses d’aquestes actuacions seran sempre a carrec de la part masovera.

L’acreditacio de la satisfaccid d’aquesta contraprestacié a la part propietaria, es fara través de
I'aixecament de les diferents actes previstes a la clausula vuitena d’aquest contracte o
mitjancant rebut comprovant de la realitzacio de les obres que s’hagin realitzat per satisfer la
renda pactada, amb la periodicitat que es determini (trimestral, semestral, anual).

Contraprestacions dineraries (cas que se n’acordin entre les parts)

De manera acumulativa a la realitzaci6 de les obres pactades en l'apartat anterior i
complementant la contraprestacid no dineraria, la part masovera es compromet a abonar a la

part propietaria una quantitat mensual de ......... euros que formara part de la renda total
pactada.
El pagament es fara mitjancant rebut domiciliat en el compte corrent ..................... designat per

la part masovera, dins els set primers dies de cada mes. La part propietaria haura de lliurar a la



part masovera el rebut corresponent on hi haura de constar la renda abonada. Si el rebut es
passés a cobrament i I'entitat bancaria designada el retornés, les despeses financeres per la
devolucid aniran a carrec de la part masovera.

L'incompliment de qualsevol d’aquestes rendes, monetaries o no monetaries, tindra la
consideracié d'impagament de la renda.

CINQUENA. Despeses

Les despeses de I’habitatge arrendat corresponents a la comunitat de propietaris, cas que n’hi
hagi, i les despeses de quota sobre I'impost de béns immobles (IBI) seran a carrec de la part
propietaria.

A aquest efecte es deixa constancia que I'import anual de despeses que actualment es carrega

sobre I'habitatge és de ............ euros i s'individualitza en els seglients conceptes:
1o, euros en concepte de comunitat ( ..... euros /mes).
2 e, euros en concepte d’'impost sobre béns immobles (IBI).

Les despeses corresponents a impostos, tributs, taxes, visat, etc. que es derivin de la realitzacié
de les obres, seran a carrec de la part masovera.

SISENA. Actualitzacié de la renda dineraria (cas que se’n pacti a la clausula QUARTA)

La renda dineraria prevista a la clausula quarta, si es determina, sera revisada anualment d’acord
amb la variacié percentual experimentada per I'index general nacional del sistema d’index de
preus al consum en un periode de dotze mesos immediatament anteriors a la data de cada
actualitzacié. Per calcular aquest periode de dotze mesos, es prendra com a mes inicial de
referéncia per a la primera actualitzacié el que correspongui al darrer index que es va publicar
abans de la data de signatura del contracte i en les successives, el que correspongui al darrer
index aplicat.

Una vegada surti publicat oficialment I'index corresponent al mes d’actualitzacio, la part
propietaria el comunicara a la part masovera juntament amb la seva voluntat d’actualitzar la
renda segons el que estableix aquest contracte, i comunicara la quantitat de la renda revisable
informant de la data concreta de publicacié de I'index de revisio aplicable.

La base sobre la qual es fara la revisid sera la de la renda que es pagui el mes immediatament
anterior a la data de revisid.

SETENA. Destinacio i limitacions a la cessio o sotsarrendament

L'habitatge cedit en régim de masoveria i objecte d’aquest contracte sera destinat
exclusivament a residencia habitual i permanent de la part masovera i el seu nucli familiar; en
cap cas podra instal-lar-s’hi cap tipus de comerg, industria, oficina o despatx, ni podra ser cedit,
subrogat o sotsarrendat ni total ni parcialment sense autoritzacié per escrit de la part
propietaria. Si es produis I'esmentada instal-lacid, cessid o sotsarrendament sense autoritzacié
per escrit de la part propietaria, seria causa d’incompliment contractual.



VUITENA. Seguiment de les obres

S’acorda que la part propietaria, previ avis a la part masovera, realitzi visites de seguiment
d’obres, que es podran fer amb presencia del tecnic que determini la part propietaria, tenint en
compte que ambdues parts estan d’acord amb la realitzacié de les obres pactades en aquest
contracte per la part masovera, i tenint en compte la necessitat de la part propietaria de
supervisar-ne el desenvolupament.

S’acorda que la part propietaria pugui realitzar una visita cada ............ mesos i, en tots els casos,
haura de realitzar-se una visita cada any com a minim, per valorar el grau d’execucié de les obres
i el seu ajustament al que s’ha pactat en aquest contracte. Almenys una vegada a I'any s’haura
de redactar una acta de la visita a les obres, en la qual hi consti el grau d’execucid i el seu
ajustament als terminis pactats al contracte, aquesta acta I’hauran de signar les dues parts i es
podra acompanyar de fotografies. Les dues parts acorden que en cas que en aquestes actes de
visita es faci constar que les obres s’han executat correctament equivaldra a un rebut justificatiu
de la satisfaccié de la renda no dineraria, en relacié amb el periode corresponent.

NOVENA. Subministraments

La part masovera té total llibertat per concertar amb les respectives companyies
subministradores alguns o tots els subministraments que necessiti I'immoble, sense que la part
propietaria tingui cap responsabilitat pel que fa a I’existéncia o inexisténcia i I'Us de qualsevol
d’aquests subministraments concertats per la part masovera. Limport dels diferents
subministraments que necessita I’habitatge son exclusivament a carrec de la part masovera i
també sén a carrec seu l'adquisicid, conservacio, reparacid o substitucié de qualsevol tipus de
comptador que requereixin.

En cas que I'habitatge no disposi de cédula d’habitabilitat, la part propietaria es compromet a
realitzar tots els tramits i actuacions que calguin perqué la part masovera disposi del serveis
basics necessaris per a realitzar les obres, sigui a través de serveis provisionals d’obres o altres
mitjans que es considerin adients per ambdues parts. Aixi mateix, la part propietaria es
compromet a realitzar tots els tramits i les actuacions necessaries perque, una vegada disposi
de la cédula d’habitabilitat, es puguin donar d’alta de manera definitiva tots els serveis i
subministraments esmentats.

DESENA. Dret d’adquisicio preferent

En cas de venda de la finca arrendada, la part masovera disposara del dret d’adquisicié preferent
en la formai les condicions establertes a I’article 25 de la Llei d’Arrendaments Urbans.

ONZENA. Eficiencia energetica. (En cas que 'immoble en disposi)

En compliment del previst en el Reial decret 235/2013, de 5 d’abril, pel qual s’aprova el
procediment basic per a la certificacid de I'eficiencia energetica dels edificis, en aquest acte es
posa a disposicid de la part masovera el certificat d’eficiencia energetica, emes pel tecnic
corresponent.



DOTZENA. Obres

La part masovera no podra fer obres que modifiquin la configuracié de I'habitatge o del seus
accessoris o que provoquin una disminucio en la seva estabilitat o seguretat, excepte que disposi
d’una autoritzacid per escrit de la part propietaria o siguin les que s’especifiquen com a
compromis de pagament de renda durant la vigencia del contracte.

TRETZENA. Obligacions de manteniment i conservacio i reparacions

La part propietaria, sense perjudici de les obres que es comprometi a realitzar la part masovera,
esta obligada a realitzar, sense dret a elevar la renda pactada, totes les reparacions que siguin
necessaries per conservar I’habitatge en condicions d’habitabilitat i per servir a I'is convingut.

Les reparacions que vinguin motivades pel desgast produit per I’Gs ordinari de I'immoble i de les
seves instal-lacions, seran sempre a carrec de la part masovera, tal i com estableix I'article 21.4
de la Llei d’Arrendaments Urbans.

CATORZENA. Responsabilitats

Durant tota la vigéncia del contracte, la part masovera sera responsable dels danys causats a
terceres persones o a coses quan es derivin de les instal-lacions, serveis, subministraments i
activitats que tingui lloc a I’habitatge arrendat.

Es concreta en aquest contracte I'obligacid que la part masovera contracti una polissa
d’asseguranca de responsabilitat civil per poder cobrir aquestes contingencies

QUINZENA. Lliurament de claus i posada a disposicioé de I’espai cedit

La part propietaria lliura en aquest acte les claus corresponents a ............. , i ambdues parts
manifesten que la part masovera disposa de la informacid requerida pels contractes
d’arrendament en els articles 61 i 66 de la Llei del dret a I’habitatge, aixi com la informacio
necessaria per a I'execucio de les obres pactades.

SETZENA. Lliurament de I’obra

Les obres a les quals esta obligada la part masovera en virtut d’aquest contracte hauran d’estar
acabades en els terminis previstos en I'apartat de contraprestacions no dineraries de la clausula
quarta del contracte. Quan la part masovera hagi finalitzat la totalitat d’aquestes obres, la part
propietaria en fara la recepcio dins el termini maxim de 30 dies posterior a la seva finalitzacié.
La part propietaria valorara I'estat d’execucié de les obres i si s’adeqiien a les condicions
pactades al contracte. En cas que no s’hi ajustin, la part propietaria podra rebutjar I'obra i optar
per sol-licitar-ne el seu compliment a la part masovera o per la resolucié del contracte amb la
corresponent indemnitzacio per danys i perjudicis que I'incompliment de la part masovera hagi
pogut causar a la part propietaria. En cas que la part propietaria no faci la recepcid de les obres
dins el termini maxim de 30 dies, es considerara que les obres estan acceptades de forma tacita.
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DISSETENA Resolucio i finalitzacio del contracte

L'incompliment per qualsevol de les dues parts de les obligacions resultants del contracte
donara el dret a la part que les hagi complert a exigir a I’altra part el compliment de I'obligacio
o a resoldre el contracte, amb la reclamacio de la corresponent indemnitzacio.

1.-Es podra resoldre el contracte a instancia de la part propietaria, entre d’altres motius per:

a) La manca de pagament de la renda no dineraria, el fet de no realitzar les obres en la
forma i els terminis acordats, o no satisfer la renda dineraria acordada o qualsevol altra
guantitat que s’hagi estipulat a carrec de la part masovera.

b) El sotsarrendament o la cessié no consentides

c) La realitzacié a I'habitatge d’activitats no autoritzades, molestes, insalubres, nocives
o perilloses, o la realitzacié d’obres no consentides per la part propietaria.

d) L'incompliment per la part masovera de la resta d’obligacions previstes al contracte
2.- Es podra resoldre el contracte a instancia de la part masovera, entre d’altres motius per:

a) La pertorbacid, de fet o de dret, del dret a I’Us de I’habitatge de la part masovera.

b) L'incompliment de les obligacions previstes a la normativa administrativa

c) La manca de realitzacio de les obres o la manca d’aportacié de materials que, segons
aquest contracte, siguin responsabilitat de la part propietaria al contracte.

El contracte es finalitzara en els seglients casos:

1.-Per esgotar-se el termini previst en la clausula tercera o en finalitzar cadascuna de les seves
prorrogues.

2.-Per acord entre la part masovera i la propietaria, exigint-se les obligacions entre les dues parts

3.-Quan la part propietaria o la part masovera en sol-licitin la seva resolucié per I'incompliment
de les obligacions previstes a la Llei o en aquest contracte.

4.-Per desistiment de la part masovera, segons |'article 11 de la LAU, Llei d’Arrendaments
Urbans, a partir del sis& mes de vigéncia. En aquest suposit, les parts valoraran I'estat de les
obres realitzades fins al moment i el temps que la part masovera ha estat vivint a I'habitatge i
n’efectuaran la liquidacié que pertoqui. Una vegada verificat I'estat de les obres, la part
masovera haura d’indemnitzar la part propietaria en cas que les obres tinguin menys valor que
el temps en que efectivament ha fet Us de I’habitatge; de la mateixa manera la part propietaria
haura d’'indemnitzar la part masovera en cas que el valor de les obres realitzades sigui superior
als mesos que la part masovera ha fet Us de I'habitatge. Es prendra com a base per calcular la
indemnitzacid, la quantia econdmica total de la renda pactada. En aquest cas, al contracte es
pot pactar una indemnitzacid suplementaria d’un mes de renda per cada any pendent de
compliment, que la part masovera haura de satisfer a la part propietaria.

5.-Per la mort de la part masovera, sense perjudici que els familiars en puguin fer una subrogacio
legal segons I'article 16 de la LAU, Llei d’Arrendaments Urbans.



6.-Per manca d’obtencié de la cedula d’habitabilitat. El contracte es considerara resolt i la part
propietaria haura d’indemnitzar la part masovera amb el valor de les obres realitzades, en cas
que la part masovera hagi executat correctament les obres minimes pactades en la clausula
cinquena d’aquest contracte per poder assolir I’habitabilitat de I'immoble i I’Administracio
competent no li atorgui la cedula d’habitabilitat de I’'habitatge objecte d’aquest contracte.

DIVUITENA. Fianga

En signar aquest contracte, la part masovera entrega a la part propietaria la quantitat de .......
euros, corresponent a I'import d’'una mensualitat de la renda, en concepte de fianca legal,
d’acord amb el que estableix I'article 36.1 de la Llei d’Arrendaments Urbans. L'import d’aquesta
fianca es dipositara a I'Institut Catala del Sol (INCASOL), de conformitat amb el que disposa la
Disposicié addicional 3a de la Llei d’Arrendaments Urbans.

Aguesta quantitat queda subjecta a la cobertura de les possibles responsabilitats en qué pugui
incérrer la part masovera amb la part propietaria pel deteriorament que es produeixin a
I'immoble, excepte aquells que es puguin produir com a conseqliencia del seu Us normal, per a
la cobertura d’'impagament de rendes o qualsevol altra causa derivada de la relacié arrendataria
gue estableix aquest contracte.

La fianca es retornara a la part masovera quan finalitzi el contracte d’arrendament i la part
propietaria hagi verificat que la finca es troba en I'estat corresponent després de la realitzacid
de les obres pactades i sempre que no hi hagi les responsabilitats de la part masovera que
s’estableixen en el paragraf anterior.

La part masovera i la part propietaria subscriuen el document de compromis relatiu a
I’Avalloguer de I'Institut Catala del Sol de la Generalitat de Catalunya.

DINOVENA. Formalitzacio

A instancia de qualsevol de les parts, aquest contracte podra ser elevat a escriptura publica i
inscrit al Registre de la Propietat. Les despeses i drets que se’n derivin d’aquest actualitzacié
seran a carrec de la part que en sol-liciti la formalitzacié; en cas de mutu acord, es repartiran a
parts iguals.

VINTENA. Mediacié i jurisdiccio

Davant qualsevol divergencia que pogués sorgir de la interpretacid i el compliment d’aquest
contracte, i com a pas previ a recérrer a la via judicial, les parts podran optar per acudir a un
procediment de mediacid.

En cas que no es vulguin acollir a un procediment de mediacid o aquest no aconsegueixi resoldre
les divergencies entre les parts, les parts acorden sotmetre’s a la jurisdiccio dels jutjats i tribunals
del partit judicial de Cervera

| com a prova de conformitat amb el contingut d’aquest contracte, ambdues parts el signen per
duplicat, en el lloc i la data que consta a I’encapcalament.



La part propietaria La part masovera

ANNEXOS AL CONTRACTE:

1.-Cédula d’habitabilitat (quan se’n disposi)
2.-Cerificat d’Eficiéncia Energética (quan se’n disposi)
3.-Certificat o Informe de régim urbanistic
4.-Informacid fotografica de I'estat de I’habitatge
5.-Documentacié técnica:

a) Obres amb assabentat o comunicacié previa han d’incloure una descripcio de I'estat
actual de I’habitatge, un planol o croquis de I’habitatge i quadre de superficies, una
descripcié de les obres a realitzar, una valoracié de les obres a realitzar i el termini
d’execucio de les obres.

b) Obres menors o majors han d’incloure un projecte tecnic que inclogui la
documentacié anterior.

6.-Descripcid i valoracié de les aportacions per a cadascuna de les parts
7.-Document de compromis Avalloguer

8.-Polisses d’assegurances de responsabilitat civil, multirisc i altres.

LA FITXA DE CONDICIONS D’HABITABILITAT DE L’EDIFICI

Es recomana omplir una fitxa de les condicions d’habitabilitat de I'edifici abans de la
formalitzacié del contracte. En aquesta fitxa hi haura de constar els seglients items:

1.-REQUISITS GENERALS
1.1.-CONSTRUCCIO. Caracteristiques de la construccié que conforma o afecta I’habitatge

a) Solidesa



b) Humitats
c) Estanquitat respecte d’aiglies pluvials
d) Possibilitat d’inundacié de I’habitatge
e) Pavimentacio i seguretat del sol trepitjable de I’'habitatge i dels seus accessos
f) Desnivells superiors als 0.60 metres protegits amb elements protectors o baranes
1.2.-INSTAL-LACIONS
1.2.1.-Fontaneria
a) Subministrament directe a xarxa
b) Captacié propia o aforament,
c) Existéncia de diposit d’emmagatzematge d’aigua.
1.2.3.-Sanejament
a) Connexio a la xarxa publica de clavegueres
b) Existencia d’elements de depuracié d’aiglies residuals
1.2.4.-Electricitat

a) Possibilitat de connexié a una xarxa exterior de subministrament d’energia eléctrica i
garantia que es compleixen les condicions fixades en |'apartat interior d’habitatge
electricitat.

1.3.-ESPAIS D’ACCES A L’HABITATGE
1.3.1.-Accés
a) Comunicacié de I’habitatge amb I'exterior

b) L’accés no pot servir d’accés obligat a qualsevol local o espai que no sigui d’Us exclusiu
de I'habitatge o la comunitat de veins

1.3.2.-ll-luminacio artificial

a) Ha de tenir un sistema electric i d’il-luminacié que garanteixi la il-luminacié quan es
transita pel domicili.

2.-REQUISITS DE L’HABITATGE
2.1.-COMPOSICIO. Tipus i nombre d’habitacions disponibles.

a) Com a minim haura de disposar d’una sala, una cambra higiénica o de bany, un equip
de cuina instal-lat i la preinstal-lacié directa d’'un equip de rentat de roba.

2.2.-SUPERFICIE UTIL INTERIOR. Expressada en metres? quadrats

2.3.-INSTAL-LACIONS



2.3.1.-Fontaneria

a) Instal-lacié d’aigua freda en bon estat i amb servei com a minim a la pica de la cuina,
al lavabo, la banyera o dutxa i a I'’equip de rentat de roba

b) Instal-lacié d’aigua calenta sanitaria (ACS) en bon estat i amb servei com a minim a la
pica de la cuina, lavabo i banyera o dutxa i que admeti un consum seguit d’ACS en les
seglients condicions 50 litres a 40°C amb un cabal superior a 10l/minut

2.3.2-Sanejament

a) Xarxa d’evacuacié en bon estat i amb connexié amb tots els equipaments que la
requereixin.

b) Desguassos amb elements sifonics instal-lats.
2.3.3.-Electricitat

a) La instal-lacio interior ha de disposar com a minim d’un interruptor de control de
poténcia que no impliqui un risc per a les persones ni pertorbacions en el correcte
funcionament d’altres instal-lacions.

b) Almenys un punt de llum amb interruptor independent a cada peca
c) Almenys un endoll per a cada equip obligatori

d) Almenys 2 endolls a la sala

e) Almenys quatre endolls a la sala amb equipament de cuina

f) Almenys un endoll a cada habitacié

3.-DESCRIPCIO DE LES ESTANCES DE L’EDIFICI
3.1.-SALA.
a) Superficie util. Es fara constar la superficie atil en m?

b) Ventilacié. Es fara constar el nombre d’obertures a facana, la seva superficie i si son
directes o a través d’una galeria i si s'obren a espais publics, patis d’illa o patis amb
parcel-la.

c¢) Configuracié. Es fara constar I'algada util minima, si admet un quadrat en planta de
2,4x2,4 m, si consta d’alguna estrangulacié en planta i si la sala inclou espai d’equip de
cuina es fara constar la superficie vertical oberta que comunica les dues parts

d) Caracteristiques. Es fara constar si conté aparells higienics i si I'obertura a I'exterior o
la ventilacié obligatoria d’alguna altra estancga es fa a través d’aquesta pega.

3.2.-HABITACIONS
a) Superficie util. Es fara constar la superficie atil en m?

b) Ventilacio. Es fara constar El nombre d’obertures a fagana, la seva superficie, si son
directes o a través de galeria i si s’obren a espais publics, patis d’illa o patis amb parcel-la.



c) Configuracié. Es fara constar l'algada util minima, si admet un quadrat en planta de
1,8x1,8 m, si consta d’alguna estrangulacié en planta i si la sala inclou espai d’equip de
cuina es fara constar la superficie vertical oberta que comunica les dues parts

d) Caracteristiques. Es fara constar si es pot independitzar i si conté aparells higienics
com vater, safareig o abocador i si disposa d’equip obligatori de cuina i rentat de roba.

3.3.-CUINA
a) Configuracid, Es fara constar I'alcada util minima

b) Ventilacio. Es fara constar si és directa a l'aire lliure o si és a través de conducte vertical
o horitzontal, i si la ventilacié s’activa estaticament o mecanicament.

c) Composicid. La composicio minima haura de ser una aigliera i un aparell de coccio
eléctric o de gas.

d) Caracteristiques. Es fara constar que I’estanca no disposa de cap aparell higiénic.
3.4.-CAMBRES HIGIENIQUES

a) Composicid. Es fara constar que disposa de I'equipament minim d’aparells higienics
en bones condicions de funcionament com sén vater, lavabo, dutxa o banyera.

b) Ventilacié. Es fara constar si és directa a I'aire lliure o si és a través de conducte vertical
o horitzontal, i si s’activa estaticament o mecanicament.

c) Configuracié. Es fara constar I’algada util minima

d) Caracteristiques. Es fara constar sila cambra és independitzable i si la dutxa o banyera
té impermeabilitzat el seu sol, en quins parametres i fins a quina alcada.

3.5.-GALERIA

a) Composicio. Es fara constar si disposa de presa d’aigua freda, desguas i presa de
corrent

b) Ventilacié. Es fara constar la superficie de vidriada d’il-luminacié i la superficie de
ventilacié.

c) Configuracié. Es fara constar si la peca dona directament a I’aire lliure i si disposa de
tancament.



