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Numero d’expedient: 1438-2025/1434
Nom: Concessié demanial del centre Feliuenc CONT2500037

INFORME TECNIC

Procediment: Concessid administrativa d’'un bé de domini public
Informe dels Serveis Técnics
Assumpte: Concessié administrativa d’Us privatiu de bé demanial per concurs

Sr. Jordi Llobet, arquitecte tecnic de I'’Ajuntament de Castellar del Valles, emeto el
segient

INFORME TECNIC DE MOTIVACIO I DE VALORACIO

PRIMER. Antecedents de fet.

L'ajuntament de Castellar del Vallés és propietari del Centre Feliuenc, que és un
equipament associatiu, que va comprar mitjancant una subhasta publica, per preservar
I'immoble originariament un cafe, seu de l'entitat del mateix nom, des de principis de
segle passat.

Aguesta finca la va adquirir I'ajuntament de Castellar del Vallés, responent a una
inquietud social del veinat de Sant Feliu del Raco, per tal de preservar el caracter social i
cultural de I'edifici.

En data 13 de juny de 2002 la Junta de Govern Local, adjudica mitjancant concurs per la
prestacié del servei de Bar i Botiga, al Sr. Juan Carlos Segovia Bravo , d’acord amb la
seva oferta i amb el preu d’arrendament de 5.000€/any. ( el contracte tindra efectes des
del 1 de juliol de 2002).

En data 21 de juliol de 2008 la Junta de Govern Local s’aprova |'actualitzacié de la renda
del contracte d’arrendament.

En data 3 de juliol de 2012 la Junta de Govern Local accepta la sol:licitud per prorrogar el
contracte establert per la prestacié del servei de Bar i Botiga del Centre Feliuenc per un
periode de 12 anys , condicionat a la realitzacié de les inversions proposades en la
memoria descriptiva presentada.

En data 19 de febrer de 2025 es va aprovar per decret d‘alcaldia numero 291
I'autoritzacié d'Us privatiu del Centre Feliuenc pel periode d’'un any a comptar des de
I’endema de la data en que se li notifiqui aquesta resolucid, condicionat a:

a) L'abonament per part del recurrent d'un import economic mensual d’idéntica quantia al
previst a 'extingit contracte d’arrendament de I'immoble.

b) L'abonament de les despeses de funcionament del servei i de subministrament
energetics.

c) El compromis de qué a l'abandonar lI'immoble objecte d’aquesta autoritzacié, el
recurrent cedira la llicencia d’activitats del Centre Feliuenc al nou concessionari del
mateix, si és el cas, facilitara el canvi de nom dels subministraments i deixara I'espai,
mobiliari i maquinaria en bones condicions de conservacio, higiene i netedat.

SEGON. Objecte de la concessio.

Constitueix l'objecte de la concessié demanial, I'is privatiu del bar-botiga Centre
Feliuenc, situat a Plaga Doctor Puig, 2 a Sant Feliu del Racd, destinat a I'explotacié de
restaurant, de |'espai de la terrassa i botiga a sota.
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CPV: 55300000-3 Serveis de restaurant i de subministrament de menjars; 55410000-7
Serveis de gestio de bars; 55900000-9 Serveis comercials al detall

TERCER. Caracteristiques del bé.
La concessio demanial comportara I'autoritzacié de I'Us privatiu per part del concessionari
dels referits béns, salvaguardant el dret de propietat i sense perjudici de tercers.

- Fitxa técnica : Finca nim. 1606 Tom 2.959 llibre 232 foli 137
Ref. Cadastral 2487008DG2028N0001FG

- L'espai: Vist que l'actual equipament posa a disposicié del concessionari els espais i
serveis seglients:

Planta semi soterrani:
- Botiga (49,42 m2), magatzem (4,08 m2) i bany adaptat (4,15 m2): 57,65 m2

Planta baixa
- Local destinat a restauracio format per sala (94,34 m2), cuina (18,79 m2) i traster
(6,46 m2): 119,59 m2
- Espai de serveis format per magatzem (12,40 m?2) i lavabos (19,98 m2) (a
executar en aquesta licitacid): 32,38 m2
- Espai destinat a terrassa: 27,23 m2

Total m2 concessio: 236,85 m2

La resta d’espais de la finca, com la resta de la casa anomenada Casa de la Pepeta, com
la planta primera no estaran vinculades amb la concessio, restant aquesta a disposicié de
I'ajuntament per I’'Us que en cregui oportd. (veure planol adjunt)

LOTS : No es divideix lots, ja que la gestié d’aquest equipament es considera com a una
Unica unitat funcional, ateses les caracteristiques de l'edifici i de la seva ubicacio, i la
concessié separada comportaria descoordinacié pel que fa a les obligacions de
manteniment de I'edifici i de la seva propia gestio.

QUART. Motivacio i conveniéncia de la concessié administrativa d’us privatiu

La conveniencia de la concessié administrativa d’Us privatiu és la utilitzacié dels béns
demanials segons la seva destinacioé per tal d’oferir al public en general un servei de bar-
botiga amb les condicions que s’estableixen en el plec de clausules administratives i
tecniques i d’acord amb la normativa sectorial reguladora del tipus d’activitat ubicada en
I’equipament Centre Feliuenc.

L'explotacid I'assumira la concessionaria de manera autonoma i sota el seu propi risc i
ventura, en tots els aspectes o questions que es derivin com a conseqliiéncia del
funcionament de I'establiment. La concessié satisfara la necessitat administrativa de
permetre el funcionament d’aquesta instal-laci6 d’oci i, per tant, el lleure dels veins
durant tot lI'any, sobretot, tenint en compte que és I'Unic establiment amb aquestes
caracteristiques existent a la urbanitzacio.
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Es tracta d'un espai singular que per la seva ubicacié no respondria als parametres de
prestaci6 de serveis municipals habituals i, en canvi, si podria ser una zona
d’aprofitament de concessié demanial. Un aprofitament d’un espai que, de no destinar a
desenvolupar-hi una activitat economica, podria quedar com un recurs infrautilitzat,
perjudicant el manteniment i valoracié del patrimoni municipal.

L’ aprofitament indirectament pot permetre obtenir un profit a nivell municipal derivat de
les diferents activitats de promocidé propies i, també, pels interessos relacionats amb
I"activitat economica del municipi.

Per una banda, pel que fa als aspectes relacionats amb la promocié de la vila, cal
destacar que aquest equipament cedit a una activitat economica de restauracid i botiga,
permet d‘alguna manera millorar l'oferta de serveis a les persones usuaries (tant
ciutadania com visitants), per exemple, dels itineraris de natura vinculats i les diferents
rutes de passejada per conéixer els entorns del municipi, doncs incrementaria I'oferta de
serveis en una zona on no hi ha cap més oferta possible d’aquest tipus.

I per una altra banda, pel que fa a aspectes més de caire social i cultural, es considera un
espai idoni per a poder realitzar diferents activitats culturals i socials en col-laboraci6 amb
entitats locals, i poder ser un punt de trobada per a la ciutadania de Sant Feliu del Raco.

CINQUE. Régim juridic i procediment aplicable.
La normativa que n’és d’aplicacié és la segient:

- Els articles 2, 3, 7, 53 a 71 del Decret 336/1988, de 17 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament del Patrimoni dels ens locals (RPEL). Supletoriament, la Llei
33/2003, 3 de novembre, de Patrimoni de les Administracions Publiques (LPAP), a
excepcio dels articles basics contemplats a la Disposicié Addicional segona, apartat
tercer de la Llei.

- Llei 9/2017, 8 de novembre, de Contractes del Sector Public.

- Article 218 del Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei municipal i de Regim Local de Catalunya.

- Reial Decret 1372/1986, 13 juny, pel qual s’aprova el Reglament de Béns dels Ens
Locals.

- Reial Decret 1373/2009, 28 d’agost, pel qual s’aprova el Reglament General de la
LPAP.

- Articles 9, 26, 27 i Seccié primera i segona, Capitol Primer, Titol Primer del Llibre
Segon de la Llei 9/2017, 8 de novembre, de Contractes del Servei Public.

- Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les Bases de Régim Local.

- Llei 40/2015, 1 d'octubre, del Régim Juridic del Sector Public.

- Llei 39/2015, 1 d'octubre, del Procediment Administratiu Comu de les
Administracions Publiques (LPACAP).

- Decret 179/1995, 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament d'Obres, Activitats i
Serveis dels ens locals (ROAS).

- Reial Decret 2568/1986, 28 de novembre, pel que s’aprova el Reglament
d'Organitzacid, Funcionament i Régim Juridic de les Entitats Locals (ROF).

- Llei 3/2018, 5 de desembre, de Proteccié de Dades Personals i garantia dels drets
digitals.

- Llei 19/2014, 29 de desembre, de Transparéncia, Accés a la Informacié Publica i
Bon Govern.
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Com disposa l'article 60.2 del Decret 336/1988, 17 d‘octubre, pel qual s’aprova el
Reglament de Patrimoni dels Ens Locals (RPEL), les concessions demanials s’han
d’adjudicar mitjancant concurs d’acord amb les previsions legals de la normativa de
patrimoni perd seguint les directrius de la normativa en matéeria de contractacié dels ens
locals. En conseqliéncia, és d’aplicacié la Llei 9/2017, 8 de novembre, de Contractes del
Sector Public (LCSP).

L'article 9.1 LCSP determina que es troben excloses de la present llei les autoritzacions i
concessions sobre béns de domini public, fent incis que es regularan per la seva legislacio
especifica excepte en aquells suposits que es declari expressament d’aplicacio les normes
de la LCSP.

SISE. Durada de la concessid

La concessio s’atorgara pel termini de QUINZE anys + CINC anys de prorroga (1545
anys), comptats a partir de la data de la seva formalitzacié en document administratiu.
Aguesta prorroga s’acordara en els termes previstos de I'art. 29 de la LCSP.

L'establiment del termini concessionat no elimina la facultat de I’'ens local per a resoldre
la concessié abans del seu venciment, sempre i quan ho justifiquin circumstancies
sobrevingudes d’interés public i sens perjudici de d’acordar el rescat o en el suposit que
es declari I'extincio de la concessid per causa imputable al concessionari, de conformitat
amb allo que preveuen el present plec i la legislacié general d’aplicacié.

Finalitzada la vigéncia del contracte, I'adjudicatari deixara lliure I'immoble, sense que
intervingui requeriment de I'Ajuntament, quedant I'‘establiment en bon estat de
conservacio i Us , i les instal-lacions quedaran en propietat de I'’Ajuntament, sense que
hagi de pagar o indemnitzar cap quantitat a I'adjudicatari.

SETE. Canon anual de la concessié demanial.

Per a la valoracié del canon anual s’ha realitzat, per part del Tresorer municipal (informe
INF_TRESORER NUM. 9 que s’adjunta al present informe i ha de formar part d’un Annex
dels plecs de clausules administratives i tecniques), un reconeixement i estudi del bé, un
analisis de la inversié a compte propi per part de la concessionaria, I'afectacié financera i
taules d’administracio, durada de la concessio, preu de mercat de lloguer de renda lliure
de Castellar del Vallés (d’acord amb els criteris de I’Agéncia d’Habitatge de Catalunya i un
analisis de mercat), la superficie util de I'equipament, i I'amortitzacié anual assumida per
la concessionaria.

En conseqgliéncia, es fixa que el canon anual de la concessido a abonar per part de la
concessionaria, sera per l'import de 8.526,60 EUR/anuals IVA exempt (a raé de 710,55
EUR/mensuals IVA exempt), o el que resulti de I'oferta si fos superior. A aquesta canon
s’aplicara una reduccié de 1.900 euros anuals, a raé de 158,33€ mensuals durant els 5
primers exercicis, en conseqiieéncia el canon durant els 5 primers anys seria de 552,22
euros mensuals o el que resulti de reduir el citat import de l'oferta presentada pel
licitador.

Que aquest import sera actualitzat, a partir del cinqué any, en funcié de l'increment
general aplicat als impostos i taxes municipals en caracter general.

VUITE. Inversions de rehabilitacié obligatories de realitzar a I'edifici
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Les obres objecte de la concessid seran financades totalment per la concessionaria, com
vulgui que l'aportacié publica consisteix en el lliurament d'una parcel-la, I'immoble
construit, s'integrara aquest en el patrimoni afecte a la concessié, destinant-se a I'Us
previst en el projecte de I'obra, i revertira a I'Administracié en el moment de la seva
extincid, havent respectar-se, en tot cas, el que disposen els plans d'ordenacié
urbanistica o sectorial que li afectin. En tot cas, la concessionaria assumira el risc del
finangament en funcié de la inversié realitzada.

El local s’entregara en I'estat actual, amb els vicis ocults i desperfectes que pugui tenir el
local, la seva maquinaria i mobiliari.

Les obres i les instal-lacions minimes, obligatories i necessaries per possibilitar I'Us i
I'explotacié que ha de realitzar I'interessat s’enumeren a continuacio:

1. Adequacié de nous banys i magatzem (veure planol), inclos tancaments de fusta
nous.

e Enderroc d'envans, fusteries i equipament existent, per deixar l‘espai per a
punt per la construccio dels nous banys i magatzem.

e Estintolament de paret mitgera amb dos perfils HEB 140 recolzat sobre daus
de formigd, per comunicar les banys amb la sala del bar, inclos restitucié de
revestiments, paviment i acabats.

e Construccié de paret de mad cala revestit pels dos costats per garantir una
sectoritzacié amb la resta de |'edifici.

e Canvi de fusteries existents(finestra i balconera) per una de fusta laminada,
amb vidre camera, tancament per tres punts i junts de goma, pintat amb lasur
i que compleixin la normativa CE d’estanqueitat a l'aigua i a l'aire).

e Construccié de divisories dels banys i magatzem amb envans de carté guix
hidrofug de doble capa cada cara, i fusteria interior amb portes de fusta
laminada pintada/envernissada amb lasur,

e Revestit de parets dels banys almenys fins a una algcada 1.80 m amb rajola

ceramica esmaltada tipus rajola de valencia.

Paviment de les estances amb un paviment de gres antilliscant tipus C3.
Instal-lacio d’aigua i enllumenat vista (coure i pvc respectivament).

Instal-lacio de sanitaris tipus ROCA o similar.

Instal-lacid d’accessoris de banys i barres de transicié a l'inodor per persones
amb mobilitat reduida, complint codi d’accessibilitat de Catalunya.

e Instal-lacié d’enllumenat LED.

2. Enderroc de banys i cobert existent posterior.

e Enderroc del cobert i banys existents situats a la part posterior de I'edifici.

e Deixat I'espai net i lliure d'obstacles.

¢ Restitucié de revestiments i paviments exteriors.

3. Instal-lacid eléctrica nova i legalitzada a tot I'establiment.

e Renovacidé de la instal:-lacié eléctrica de tot l'establiment, quedant aquest
independent de la resta de I'edifici no concessionat. Aix0 implica renovar la
instal-lacié de l'espai de botiga, bar, cuina i nous banys, i tenint el projecte
culinari presentat. Aquesta sera instal-lacié vista i complint normativa
sectorial.

e Renovacio6 de I'enllumenat per un de baix consum, conservant estetica original.

e Legalitzar la instal-lacié eléctrica final i presentacio a I'ajuntament.

4. Separar resta d’instal-lacions (aigua, gas i telecomunicacions) de la resta de

I’edifici no concessionat.
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¢ Modificacio de la resta d’instal-lacions, canviant des de comptador o escomesa
i renovant el seus elements. Instal-lacié vista amb coure (aigua) i pvc.
5. Rejuntat de voltes del sostre, deixant totxo vist, perd segellant junts o esquerdes
per on pot caure sorra o pols.
e Repas

A part el concessionari presentara el seu projecte de reforma del restaurant adaptat al
seu projecte culinari i de restauracio.

Aguestes inversions minimes i obligatories es valoren en 38.000 € IVA exclos, 45.980 €
IVA inclos

NOVE.- Pressupost Base de licitacié PBL i Valor estimat del contracte (VEC)

Pressupost Base de Licitacio (PBL)
Concepte Import (€)
Canon els 5 primers anys (552,22€/mes) 33.133.20 €
Canon total per 10 anys (710,55€/mes)
import estimat que no preveu la revisié de preu 85.266,00 €
Inversid obligatoria 38.000.00 €
Total PBL 156.399,20 €
Valor estimat del contracte (VEC)
Concepte Import (€)
Canon total per 15 anys 118.399,20 €
Inversido minima obligatoria 38.000,00 €
Canon estimat per 5 anys de possible prorroga
import estimat que no preveu la revisié de preu 42.633,00 €
Total VEC 199.032,20 €

DESE. Garanties a constituir

D’acord amb els articles 62 i 68 del Reglament de Patrimoni dels ens locals, aprovat pel
Decret 336/1988, de 17 d'octubre, la concessionaria haura de constituir la garantia
definitiva d'un 3% del valor de domini public i pressupost d’obres que s’hagin de realitzar.
Es a dir, tenint en compte que el valor del domini public pels 236,85 m2 és de
76.128,34€ més I'import de les inversions per un valor de 38.000.00€ , amb un total de
114.128,34€ € :

- Garantia definitiva (3% del total): 3.423,85 €

ONZE.- Caracteristiques de la concessid
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1.- Ambit funcional. Els béns de domini public que, de conformitat amb I'apartat
primer, estan adscrits a la concessio i que es destinaran exclusivament a I'explotacié del
bar i botiga, son els seglents:

Edifici.

Planta semi soterrani:

Botiga (49,42 m2), magatzem (4,08 m2) i bany adaptat (4,15 m2): 57,65 m2

Planta baixa

Local destinat a restauracié format per sala (94,34 m2), cuina (18,79 m2) i traster
(6,46 m2): 119,59 m2

Espai de serveis format per magatzem (12,40 m2) i lavabos (19,98 m2) (a
executar en aquesta licitacid): 32,38 m2

b. Terrassa.

C.

Espai destinat a terrassa de 27,23 m2

Pati i accessos.
L'espai de pati i accés sera compartit per altres usuaris i no esta destinat a I'Us de
I’activitat, sind només pel dret a pas, i per tant no forma part de la concessid

Equipament i mobiliari.

L'establiment s’entregara amb l'equipament enumerat a I'annex, en |'estat actual,
podent sent restituit pel nou concessionari en funcié del projecte presentat i no
suposa cap responsabilitat per part de I'ajuntament en quan a bon estat,
funcionament o manteniment. En casa que el nou concessionari decideixi
prescindir d'alguns dels elements aquests retornaran a l'ajuntament que en fara
I"ls que en cregui convenient.

La resta d’espais de la finca, com la resta de la casa anomenada Casa de la
Pepeta, com la planta primera no estaran vinculades amb la concessio, restant
aquesta a disposicié de I'ajuntament per I'Us que en cregui oportu. (veure planol
adjunt)

2.- Condicions d'implantacio.

a.

b.

Rehabilitacié i reforma de l'edifici. Les obres a executar, tant les minimes
obligatories, com les que proposi el projecte presentat s’hauran abans de l'inici de
I’'activitat i la posada en servei del nou licitador, i s’hauran d’adaptar al calendari
d’inversions previst en l|'oferta. Préviament caldra tramitar-ne les lliceéncies i
autoritzacions necessaries i sempre sota la supervisid i autoritzacido dels serveis
tecnics municipals. A nivell de valoracié de la inversié efectuada només es tindra
en compte aquells elements que acabin formant part del continent de I'edifici i que
suposi una millora d’aquest.

Equipament: L'equipament i mobiliari anira a carrec de la concessionaria.
L’'equipament o mobiliari cedit a la nova concessié caldra que abans de l’inici de
I’activitat comuniqui a I’Ajuntament de quins elements en fara Us i de quins no. En
cas de fer-ne us I'haura de mantenir, restituir en cas necessari i tenir cura durant
tota la concessio, havent-lo de retornar en finalitzar aquesta. Aquells elements
descartats pel concessionari passaran a mans de [|‘Ajuntament. La resta
d’elements que aporti el concessionari sera propietat d’aquest i no caldra cedir-los
al finalitzar la concessié. Per tant el licitador, a part de dur a terme les inversions
obligatories i enumerades en el PCAP i les opcionals i motiu de puntuacio, haura
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d’executar les obres de decoracié i acondiciament dels diferents espais i
equipaments per a dur a terme la seva activitat.

c. Espai de terrassa. Taules, cadires, gandules, coixins i respatllers. L'espai
de terrassa es podra equipar amb taules, cadires, para-sols, gandules i tots
aquells elements necessaris com a complement del servei de restaurant. El
mobiliari no podra contenir marques comercials, només podra incorporar el nom
de l'establiment i formaran part del projecte arquitectonic presentat i que caldra
validar per part dels serveis técnics municipals.

d. Para-sols, tendalls. La concessionaria podra disposar d’elements per fer ombra.
Seran de material textil llis, tipus para sols, replegables i no podran incorporar
marques comercials, només el nom de l'establiment. Les fixacions d’aquests
elements hauran de ser segurs i estables. No es permetra la instal-lacié de tendals
ni carpes.

e. Cartells. Només s'admetran instal-lats dins del recinte de I'establiment i formara
part del projecte arquitectonic a autoritzar.

f. Usos admesos. Per a realitzar espectacles publics i activitats recreatives a la
terrassa s’haura de demanar la corresponent autoritzacid la qual determinara per
cada permis, |'espai que es pugui ocupar.

En acabar la concessio, el conjunt d’instal-lacions aixi com totes les millores realitzades
posteriorment, revertiran a I’Ajuntament lliures de carregues, gravamens i en bon estat
de conservacio, sense dret a indemnitzacions o compensacions per part del concessionari.
Els béns de domini public, d’acord amb la seva naturalesa juridica, son inalienables,
inembargables i imprescriptibles.

3.-Gestio i control de I'espai.

La concessionaria tindra l'obligacié de la vigilancia, la neteja, manteniment i el control
dels espais concessionats, per a qué abans de la seva posada en funcionament i durant
tota la jornada I'espai estigui net i sigui segur pel seu Us.

L’ajuntament podra inspeccionar en tot moment els béns objecte de concessid, i també
les instal-lacions i/o les construccions.

4.- Normes de salut alimentaria.

La concessionaria haura de controlar el bon Us i manteniment de les instal-lacions, I'edifici
i del equipament, aixi com dur a terme el manteniment preventiu necessari per mantenir
I’edifici en bones condicions.

La neteja i la conservacié de totes les dependéncies del bar (menjador, cuina, serveis,
magatzem) i de la botiga, aixi com del mobiliari, dels equipaments i dels estris necessaris
per dur a terme el servei, seran responsabilitat de la concessionaria.

L'aparenca del restaurant ha de ser sempre atractiva, neta i adequada a les necessitats o
usos del moment concret. Amb aquesta finalitat, s’establira un programa de neteja
peridodica i a fons del material situat a les zones d’Us public, fora de I'horari comercial, per
tal de garantir les condicions de salubritat i higiene imposades per la normativa vigent.
Aixi mateix, tant el mobiliari, com els estris hauran d’estar, en tot moment, correctament
endregats.

La concessionaria vetllara pel compliment de les normes que en matéria de Salut
Ambiental i Alimentaria siguin d’aplicaci6 en cada moment al servei de restaurant. Els
incompliments en aquest ambit seran causa de rescissido de la concessié sense dret a
indemnitzacié o penalitzacié. La concessionaria facilitara les inspeccions periodiques de
sanitat i de neteja que es realitzin a les instal-lacions

5.-Projecte d’obres i rehabilitacié
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Les obres es duran a terme integrament per |'adjudicataria, a qui correspon directament,
o mitjangant la subcontractacid, la seva execucié. Les despeses de |'obra aniran a carrec
de I'adjudicataria.

Correspon a l'adjudicataria elaborar un projecte per acabar de definir les inversions i els
acabats i en que figuraran a més dels planols, una memoria de qualitats i altres
determinacions. Les instal:-lacions d’aigua, electricitat, comunicacions, sanejament i gas
s’‘inclouran en el cost del projecte.

Aguest projecte sera validat pels técnics municipals responsables del seguiment del
contracte, independentment de la direccié d’obra necessaria a carrec de I'adjudicatari.

En l'execucid de les obres l'adjudicataria haura de respectar els terminis inicials i de
finalitzacid, havent de constar aquests en el projecte d’obres que es presenti.

Qualsevol que fos I'estat d’execucié de I'obra si la concessionaria per propia voluntat o
per causes alienes a la mateixa, veiés impossibilitat de continuar i acabar aquella obra es
produira la resolucid del contracte, sense que la concessionaria tingui dret a
indemnitzacidé per cap concepte. L'adjudicataria podra sol-licitar I'ampliacié dels terminis
d’execucié de l'obra i I’Ajuntament haura de concedir-ho sempre que la causa no sigui
imputable a l'adjudicataria, en cas contrari podra concedir-li prévia ponderaciéo de les
circumstancies.

L'adjudicataria haura d’obtenir tots els permisos, llicencies o autoritzacions i efectuar les
comunicacions que procedeixin per a I'execucid de les obres i la seva activitat. Per poder
realitzar les anteriors actuacions caldra |'abonament previ de les taxes que en dret
corresponguin per iniciar l'activitat.

L'adjudicataria sera responsable del qualsevol dany que es pugui produir en les obres
d’execucidé, aixi com de l’'explotacié del negoci, per aixd haura d’acreditar davant els
tecnics municipals que disposa de totes les assegurances que legalment corresponguin
(polissa de responsabilitat civil amb un capital assegurat de 600.000 euros i asseguranca
de I'establiment amb un capital assegurat minim de 67.000 euros pel contingut).

Aniran a carrec del concessionari el canvi de nom o l'alta dels subministraments de gas,
aigua, electricitat, telecomunicacions o altres que requereixi, tant per a I’'execucid de les
obres com pel desenvolupament de l'activitat. Es fomentara |'estalvi energéetic i I'Us
d’energies renovables en detriment de I'Us d’energies fossils. A l'inici de I'obra caldra
presentar a I'ajuntament els respectius projectes de legalitzacio i posada en servei de tots
els subministraments.

La concessionaria haura de finangar també els bens mobles propis de I'activitat adscrits a
I’explotacio, diferents al proporcionats dins de la concessié.

No s’autoritzaran obres complementaries que els serveis tecnics considerin que
desmilloren o van en detriment de la qualitat de I'edifici.

6.-Documentacio técnica

A part de la documentacié expressament assenyalada en els Plecs de Clausules
administratives, els licitadors hauran d’aportar en el moment de presentar la seva oferta:
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1-Projecte técnic constructiu amb wuna descripci6 general a nivell
d’avantprojecte subscrit per técnic competent que reculli les obres a executar, les
caracteristiques de la mateixa, acabats, equipament i instal-lacions

2-Memoria i proposta d’activitat de bar-botiga

7.-Termini d’execucio de les obres, instal-lacid i millores de I'’equipament.
El termini d’execucié de les obres es preveu de 6 mesos, o en un termini inferior segons
I’execucio de l'obra..

8.-Despeses de primer establiment.

Sense perjudici del compliment de les obligacions indicades anteriorment, seran a carrec
de l'adjudicataria les despeses de rehabilitacid, decoracid i equipament de l'interior de
I’equipament, que hauran de reunir les caracteristiques establertes en el Plec de
Prescripcions Tecniques.

9.- Amortitzacio de les inversions
L'adjudicataria lliurara a I’Ajuntament la justificaci6 documental de totes les inversions
especificant de manera detallada aquelles que han de revertir al patrimoni municipal a la
finalitzacié del contracte de concessio.

10.-Pagament dels subministraments
L" Ajuntament no es fara carrec de cap escomesa, consum o alta, dels serveis d’energia,
aigua i altres subministraments sind que seran a carrec de la concessionaria.

11.-Obligacions i drets de la concessionaria:

a) Obligacions de la concessionaria. Seran obligacions de la concessionaria:

- Utilitzar de forma exclusiva els béns afectats objecte de la concessi6 i establir les
garanties suficients per tal d'assegurar el bon Us d'aquest béns.

- No realitzar actes dispositius o de gravamen sobre els béns adscrits a la concessio.

- No subrogar, cedir ni traspassar a terceres persones els drets i obligacions que
provenen de la concessid, sense la prévia autoritzacio de I’Ajuntament. En tot cas
sera necessari que concorrin la totalitat de condicions que s‘indiquen a continuacio:

v' Haver arribat o superat com a minim, el 20% del termini de la concessié.
Només en els suposits de jubilacid, incapacitat permanent absoluta o gran
invalidesa de la concessionaria s’excepciona aquest requisit, en benefici del
conjuge, parella de fet o parent per consanguinitat fins al segon grau.

v Que la nova concessionaria reuneixi les condicions i presti les garanties
exigides a l'adjudicataria original.

v Autoritzacio de la transferéncia per part de la corporacio.

- Compliment de les directrius i ordres dels serveis técnics municipals quant a
I'adequacio de l'edifici.

- Dur a terme les obres segons el projecte aprovat pel serveis técnics municipals i sota
la seva supervisié. Qualsevol canvi en el disseny, materials o configuracié de I'edifici
requerira del vist i plau dels serveis técnics.

- Mantenir I'edificacid, les seves instal-lacions i la resta del domini public utilitzat en bon
estat de conservacid, per la qual cosa realitzara les obres de conservacio,
manteniment i reparacié necessaries, amb la supervisidé i acceptacié dels serveis
técnics municipals.

- Realitzar operacions de neteja a I'edifici i a la resta de domini public ocupat, a I'efecte
de mantenir unes perfectes condicions d’higiene i salubritat.

- Vigilar del bon Us de les instal-lacions per part de les persones usuaries del servei.
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- Fer-se carrec de les escomeses dels serveis d'energia, aigua i altres, aixi com de les
despeses del seu subministrament, amb comptadors propis i de conformitat amb la
normativa vigent.

- Deixar lliures i vacus, a disposicié de I’Ajuntament, els béns objecte de la concessio,
en extingir-se aquesta per qualsevol circumstancia.

- Obtenir l'autoritzacié municipal prévia, per a la modificacid de prestacions i per a la
cessié o subcontractacid. La concessionaria no podra variar I'objecte de la concessid ni
el contingut de les prestacions que es desenvolupin en l'edifici, ni cedir-les o
subcontractar-les totalment o parcial amb tercers, llevat que compti amb la previa
autoritzacio expressa de I’Ajuntament. En el suposit que I'adjudicataria subcontracti o
cedeixi totalment o parcial les prestacions sense el preceptiu permis de I’Ajuntament,
figurara davant I'administracid municipal com a Unica responsable a tots els efectes,
sense perjudici del procediment sancionador que li pugui ser aplicat.

- No alienar els béns adscrits a la concessid, ni destinar-los a finalitats diferents a les
previstes.

- Responsabilitzar-se que el personal faci el seu servei adequadament vestit, guardant
sempre la maxima pulcritud i, que el tracte amb el public sigui correcte i amable en
tot moment.

- SGatisfer puntualment el canon en la forma assenyalada en el plec de clausules
administratives.

- Satisfer anualment I'Impost sobre Béns Immobles, la taxa d’escombraries, aixi com la
resta d'impostos que siguin aplicables.

- Contractar i mantenir en vigor una polissa d’asseguranga de responsabilitat civil, amb
cobertura minima d’acord amb l'apartat G del Plec de clausules administratives que
cobreixi totes les responsabilitats per danys i perjudicis, personals i materials, que
s'ocasionin als usuaris 0 a terceres persones, causats pel concessionari, el seu
personal o pel deficient estat dels elements de la instal-lacid.

- Complir amb la normativa laboral i de seguretat social vigent respecte dels seus
treballadors. Aixi com també, complir la normativa vigent sobre prevencio de riscos
laborals.

- Comunicar a I'Ajuntament [l'inici de I'activitat.

- Comunicar a I’Ajuntament els tancaments justificats, en el cas que el tancament sigui
injustificat sera motiu de penalitzacid.

b) Drets de la concessionaria. Seran drets de la concessionaria:

a) Utilitzar els béns de domini public que son objecte de la concessid, de conformitat
amb les determinacions del plec de clausules administratives i técniques
particulars

b) Sol-licitar la intervencié de I’Ajuntament quan hi hagi alguna pertorbacié en
I’exercici dels seus drets com a concessionaria

c) Que I’Ajuntament es faci carrec de les escomeses dels serveis d’energia, aigua i
altres, aixi com de les despeses del seu subministrament, amb comptadors propis
i de conformitat amb la normativa vigent dels jocs d‘aigua, i de I’'espai public que
no sigui objecte d’aquesta concessid.

12.-Facultats de I’Ajuntament.
L’Ajuntament, atesa la naturalesa juridica de béns de domini public dels béns adscrits a la
concessid i com a titular, ostenta entre d’altres, les seglients facultats:

- Emetre ordres i instruccions, d’obligat compliment per a la concessionaria relatives a
incidéncies que afectin I'Us privatiu.
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- Requerir a la concessionaria la documentacié necessaria per poder supervisar i
comprovar el compliment de les obligacions del contracte.

- Per intervenir en la tramitacié dels sinistres i exigir el compliment de les garanties de
la polissa. Anualment I’Ajuntament requerira al concessionari la presentacio del
document acreditatiu de la contractacié de I'asseguranca de responsabilitat civil
esmentada.

- Totes aquelles prerrogatives que la llei de patrimoni preveu a favor de I'ens local en
suposit de concessions sobre béns de domini public i les concordants de la LCSP, que
en siguin d’aplicacio.

13.- Reversio de la concessio

Una vegada extingit la concessio, sigui quina sigui la causa, el mobiliari, Utils, estris,
aparells, altres materials i les instal-lacions revertiran a I'’Ajuntament. S’exclouen de la
reversidé les existéncies i, en general, aquells béns mobles susceptibles d’utilitzacié
independent i que poden ésser extrets i traslladats sense perjudicar o deteriorar les
instal-lacions fixes i hagin estat aportades per la concessionaria.

A aquests efectes, i en el termini que s’ordeni a partir del dia segient al de la notificacio
de la finalitzacidé de la concessié o, en el seu cas, de l'acord d’extincié d’aquesta, la
concessionaria haura d’abandonar el bé de domini public afecte a I'objecte concessional.
En altre cas, I’Administracié municipal podra acordar executar per si el llancament en via
administrativa, de conformitat amb el s’estableix en el Reglament de Patrimoni dels Ens
Locals vigent.

Durant un periode de 6 mesos anterior a la reversid, I'Ajuntament a través de la
corresponent unitat administrativa adoptara les disposicions encaminades a qué el
lliurament dels béns es verifiqui en les condicions anteriorment esmentades, com poden
ser, entre d’altres, les obres o treballs de reparacid o reposicid.

En qualsevol cas, amb la signatura del corresponent contracte per la present concessio,
porta implicit el reconeixement, per part de la concessionaria, de les facultats municipals
per executar per si, en via administrativa, tant els treballs de reparacié abans esmentats
com el desallotjament i llangament en finalitzar la concessid.

En cas d’extincid, la concessionaria haura de deixar lliures i vacus, a disposicido de
I'ajuntament, els béns objecte de la concessid, en el termini de 30 dies des del moment
que s’entengui extingida la concessid. En aquest temps s’haura de retirar tot alld que no
sigui objecte de reversio. Si no fos aixi, I'ajuntament acordara i executara el llangament,
amb despeses causades a carrec de la concessionaria i podent fer-les efectives
I'ajuntament amb carrec a la garantia.

Un cop extingida la concessié per qualsevol de les causes previstes en el plec, a la
normativa sectorial d’aplicacid i les de la LCSP, el conjunt de les millores a les edificacions
i les instal-lacions revertira a I'Ajuntament, aixi com el conjunt de béns mobles adscrits al
servei de la concessié adquirits durant la seva vigéncia.

En els suposits d’extincié anticipada de la concessidé per desafectacidé dels béns que en
sén objecte o per revocacié de la propia concessid, la concessionaria tindra dret a ser
rescabalada dels danys i perjudicis que se li hagin causat. No podra retardar el seu
desallotjament al-legant que no ha percebut la indemnitzacié que li pertoqui. La reversio
de la instal-lacié haura de fer-se lliure de qualsevol tipus de carrega o gravamen.
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14.-Forma de pagament del canon

El concessionari podra abonar el canon mensualment, que I'ajuntament el domiciliara en
carrec al compte de l'adjudicatari el darrer dia de mes, o en la data de periodicitat
mensual que s’acordi amb I'ajuntament. També es podra acordar I'abonament del canon
anualment, i en aquest cas, I’Ajuntament liquidara a la concessionaria el canon anual
durant el mes de gener de cada any.

En el primer any de vigencia de la concessié o en el primer any de vigéncia de la
prorroga, el canon a pagar sera la quantitat resultant d’aplicar al canon anual la part
proporcional dels mesos fins a desembre, i es liquidara en un termini maxim de trenta a
partir de la signatura del corresponent contracte administratiu, o d‘inici de la prorroga.

En I'Ultim any de vigencia del contracte, el canon a pagar sera la quantitat resultant
d’aplicar al canon anual la part proporcional dels mesos des de gener fins el moment de
finalitzacid del contracte o de la seva prorroga, i es liquidara en el mes de gener.

El pagament efectiu es realitzara per domiciliacié en compte corrent obert a una entitat
financera o d’estalvi. Amb aquesta finalitat, I'adjudicataria lliurara a I'ajuntament, amb
anterioritat a la formalitzacié del contracte de concessid, el nimero de compte on
domiciliar els pagaments.

La manca de pagament facultara a I’Ajuntament a reclamar per la via de constrenyiment,
amb els recarrecs, interessos i sancions que legalment siguin exigibles. En qualsevol cas
la manca reiterada de pagament podra ser causar de resolucié de la concessié.

ONZE.- Criteris d’adjudicacié

Els plecs de clausules establiran els criteris de d’adjudicacié que es valoraran amb una
puntuacié maxima total de 100 punts. Els criteris d'adjudicacié es basen en la millor
relacié qualitat-preu, per tant, d’acord amb criteris econdomics i qualitatius, seran els
seguents:

A.-Criteris d’'adjudicacié6 sotmesos a judici de valor: (documentacié a
incloure al SOBRE B): Fins a un maxim de 48 punts que es desglossen de la
seguent manera:

A.1. MEMORIA I PROPOSTA DE GESTIO (fins a 15 punts)

Criteris de valoracio : Es considerara una oferta optima i per tant, se li atorgara la
millor puntuacié possible, a aquella proposta técnica que defineixi la gestié per al
funcionament del bar-botiga del Centre Feliuenc, en la qual exposi de manera
raonada i justificada un projecte que mantingui I'‘equilibri entre la proposta
empresarial, la qualitat del servei i la innovacié. Caldra incloure com a conclusié de
la proposta exposada, quins son els punts forts i febles i les amenaces i
oportunitats, per tal que recolzi la proposta:

- Plantejament operatiu de l'activitat, metodologia de treball, equip huma que
s’adscriura a la concessio. (fins a 7 punts)
- Pla de tractament de residus i de reduccié del malbaratament alimentari.. (fins
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a 4 punts)
- Descripcié de l'estrategia de marqueting i politica de comunicacié. (fins a 4
punts)

A.2. MEMORIA I PROPOSTA DEL PROJECTE CULINARI I PROPOSTA DE LA
BOTIGA (fins a 5 punts)

Explicacié en detall del funcionament i orientacié de l'activitat i del projecte
culinari del bar, aportant informacié clara i concreta del tipus de cuina previst.
Es considerara la qualitat del projectes aquella que tingui com a objectiu la
preferencia de la cuina de mercat i el producte de temporada, aportant
exemples de models de carta i de menlus. També es valora la proposta que
detalli la informacié sobre el proveiment amb especial atencié a proveidors
locals i de km. 0 aportant relacié dels mateixos i el volum d’operacions amb
aquests.
Metodologia en la valoracié: Es tindra en compte a I'hora d’atorgar la
puntuacié, qualsevol mitja de prova que justifiqui la proposta culinaria i de
botiga que es presenti a fi i efecte de demostrar la viabilitat i la informacid
proposada pel licitador.

- Descripcio del projecte culinari del bar (3 punts)

- Proposta de model de botiga (2 punt)

A.3.MEMORIA I PROPOSTA DEL PROJECTE CULTURAL I SOCIAL (fins a 5
punts)

Aportant una proposta de les activitats proposades, el seu cost, les implicacions de les
entitats locals, la diversitat en funcié de les franges d’edat, aixi com els horaris de
celebracio d’aquests actes. Es prioritzaran aquelles activitats coherents, viables i
realistes, aixi com aquelles activitats encarades a donar suport a entitats i festes locals
i tradicionals de Sant Feliu del Racé.

A.4. PROJECTE ARQUITECTbNIC (fins a 20 punts)

En aquesta apartat es valorara la documentacié técnica presentada i la seva qualitat
arquitectonica, constructiva i de decoracidé dels espais.

- Qualitat compositiva del la proposta arquitectonica presentada, amb coheréncia amb
I'entorn i el projecte culinari (fins a 7 punts)

- Qualitat constructiva de la proposta, amb la posada amb valor dels elements
constructius originals, materials i sistemes constructius de la eépoca com la fusta,
ceramica, morters de calg entre altres. (fins a 7 punts)

- Proposta de mobiliari i equipament de l'espai. (fins a 6 punts)

Cal adjuntar obligatoriament el segient:
1-Projecte técnic constructiu amb una descripci6 general a nivell
d’avantprojecte subscrit per técnic competent que reculli les obres a executar,
les caracteristiques de la mateixa, acabats, equipament i instal-lacions

En el cas que no es presenti el projecte tecnic constructiu no es valorara aquest criteri

A.5.PLA DE MANTENIMENT DE L’EDIFICI (fins a 3 punts)
Presentar un projecte per redactar i portar a terme el programa de manteniment
preventiu i periodic de tot l'edifici, detallant les activitats previstes i la seva
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periodicitat, detallant les operacions de control i manteniment de [I'edifici i
instal-lacions i detallar, aixi com una proposta per assumir aquest manteniment

Cal presentar en aquest projecte la proposta de programa de manteniment periodic
(mensual i anual), detallat amb les operacions de control i manteniment de I'edifici i
instal-lacions. Es valorara que la proposta detalli amb quins mitjans materials i
humans portaran a terme la redaccié del programa i I’execucié del manteniment.

B.- Criteris d’adjudicacié de valoracié automatica (documentacio a incloure

al SOBRE C): Fins a un maxim de 52 punts:
B-1 Millora a I'alga del canon anual (fins a 25 punts)
Per a la valoracio de les proposicions i la determinacié de I'oferta més avantatjosa
s’atendra al canon ofert respecte del tipus de licitacidé (expressat en €/any), atenent a
la seglient formula de valoracid.

Puntuacié = 25 punts (Of/ OFM)

essent

Of: Oferta del canon del licitador que s’esta avaluant

OFM: Oferta del canon més elevat
B-2 Millores tecniques i qualitatives afegides a la proposta de la inversio
descrita i obligatoria en aquests plecs. (fins a 27 punts)
Per a la valoracido de les millores que es proposin afegir a la proposta d’inversid
obligatoria detallada en aquest plec. Es tindra en compte |” import o la valoracié en
euros d’aquesta millora.

Aquest criteri no valora les obres o les inversions que formen part del projecte
obligatori en el PPT. Només es valorara aquesta proposta si s'inclou una descripcié de
la millora tecnica i qualitativa de la inversid per tal que es pugui comprovar que no es
tracta de la millora obligatoria d’aquest contracte.

Puntuacié = 27 punts (Of/ OFM)

essent

Of: Oferta de la inversié del licitador que s’esta avaluant

OFM: Oferta de la inversié més elevada

Si no s’adjunta la memoria valorada técnica i descrita de la millora no es valorara
aquest criteri.

Seguiment del criteri: en el cas que resulti adjudicatari, la memoria técnica
d’aquesta millora i el pressupost que es presenti passara a ser una obligacio
contractual que caldra justificar i acreditar.

- Quedaran desqualificades: les ofertes que proposin un import economic inferior al
pressupost de licitacio.

- Criteris per determinar el desempat: Els que indica l'art. 14.4 Del PCAP De
conformitat amb la disposicidé addicional sisena de la LCSP, les proposicions presentades
per entitats que tinguin en la seva plantilla un nidmero de treballadors amb discapacitat
no inferior al 2%, tindran caracter preferent en I'adjudicacié de la licitacio, sempre que
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les seves ofertes siguin equivalents a les més avantatjoses des del punt de vista dels
criteris objectius que serveixin de base per I'adjudicacio.

DOTZE. Solvéncia economica i financera i técnica o professional.

1.- La solvéncia economica i financera :

1.1. Criteri de seleccid : pel volum anual de negocis, referit a els tres ultims anys que
han finalitzat (2022, 2023 i 2024)

1.2._Mitjans d’ acreditaci6é : Certificacid, nota simple o informacié analeg expedida pel
Registre Mercantil u oficial que correspongui i que contingui els comptes anuals, empre
que estigui vencut el termini de presentacié i es trobin dipositades; si I'Gltim exercici és
trobés pendent de diposit, han de presentar-se acompanyades de la certificacio de la
seva aprovacié per l'0rgan competent i de la seva presentacid en el Registre. Els
empresaris individuals no inscrits en el Registre Mercantil acreditaran el seu volum anual
de negocis mitjancant els seus llibres d’inventaris i comptes anuals legalitzats pel
Registre Mercantil.

Quan, per una rad valida, el licitador no estigui en condicions de presentar la
documentacié anterior, podra acreditar la solvéncia econdmica pels seglients mitjans
alternatius:

v" Qualsevol model oficial declarat davant I’AEAT on quedi reflectit el volum anual de
negocis, com poden ser les declaracions tributaries anuals d'IVA o de I'Impost de
societats.

v Requisit d'admissié: Acreditar un volum anual de negocis en I'ambit de I'activitat a
que fa referencia el contracte, referit a I'any de major volum de negoci, per import
igual o superior a 14.927,42 €

v 1.3) Criteri d’admissid : Acreditar un volum anual de negocis global referit a I'any
de major volum de negoci per import igual o superior a I'import referit en el punt
anterior.

2.- La solvencia tecnica o professional

2.1 Criteri de seleccié: Experiéncia en la gestié d’establiments destinats a una activitat de
restauracido de la mateixa o similar naturalesa que els que constitueixen l'objecte del
contracte en el curs dels cinc ultims anys. Per determinar que un servei és de la mateixa
o similar naturalesa que el que constitueix l'objecte del contracte s'ha d’acudir a
qualsevol dels codis CPV previstos d'aquest plec de clausules.

2.2. Mitjans d’acreditacid: Els serveis de restauracié prestats s’han d’avalar mitjancant
certificats de bona execucié expedits o visats per I'0rgan competent, quan |’/els
establiment/s de restauracidé sigui/n de titularitat o competéncia publica; quan |’/els
establiment/s sigui/n privat/s, mitjancat certificacié6 municipal de I’Ajuntament del
municipi on estigui o hagi estat situat el local que acrediti la titularitat de la corresponent
llicéncia d’activitat de restauracio.

2.3 Requisit d’admissié: Acreditar I’ experiéncia en I'explotacié d’almenys un establiment
de restaurant amb una aforament minim de 20 persones com a minim de 2 anys.

TRETZE. Altres consideracions.

1.- Subrogacié
No procedeix.

2.- Modificacions previstes
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No procedeix.
3.- Cessio

Aguest contracte no es podra cedir durant els primers cinc anys i mentre es mantingui la
deduccié del canon anual. A partir del sisé any es podra cedir prévia autoritzacié per part
de l'ajuntament sempre i quan el nou cessionari acrediti que es mantindran les
obligacions contractuals i el projecte técnic i culinari descrit en I'apartat quart d’aquest
informe i amb el qual I'adjudicatari va obtenir la millor puntuacié del projecte.

4.- Subcontractacio
Si, d’acord amb l'article 215.2 LCSP, GUnicament per realitzar les obres d’adequacio.

5.- Régim penalitats i procediment

La concessionaria resta subjecte a les responsabilitats i sancions establertes amb caracter
general a la LCSP i, especialment, les prescrites a l'article 201 quant a les obligacions
socials, ambientals i laborals, i aquelles determinades a l'article 61 i 62 RPEL i caracter
basic de la LPAP.

Les penalitats s’imposaran, prévia la instruccid del corresponent expedient, amb
audiencia a l'interessat. L'expedient, s’incoara a proposta dels serveis municipals per
propia iniciativa o per denuncies rebudes. En I'anomenat expedient es donara audiéncia al
concessionaria, es practicara la informacid i prova necessaria per la justificacié dels fets i
s’observaran les garanties juridiques administratives per la normativa de procediment
administratiu i la resta de disposicions aplicables.

6.- Extincio
Suposits previstos a l'article 70 RPEL i 100 LPAP.

S’informa als efectes oportuns, per la cap de Desenvolupament Empresarial

Castellar del Vallés.

Signat digitalment en la data que consta en la signatura.



