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MEMORIA

Expedient Patrimoni num.: 2024/033
Expedient Firmadoc : 2024/10/1597

Assumpte: Memoria justificativa de la licitacié per a I'adjudicacié de la concessié administrativa per la
utilitzacié privativa d’ un local comercial destinat a la venda de llibres, musica, material didactic, joguines,
llibreria, papereria i altres elements relacionats amb la cultura, annex al mercat municipal de Sant lldefons,
d’aquesta ciutat.

Antecedents de I’expedient de contractacié
Iniciacid i contingut d’acord amb l'article 116 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes del sector
public (en endavant LCSP)

Atés que I'’Ajuntament de Cornella de Llobregat és el propietari del local on s’ubica la perruqueria del Casal
de la Gent Gran; es proposa que s’inicii 'expedient per a la licitacié de la concessié administrativa d’Us privatiu
de 'esmentada instal-lacié municipals.

INFORMO

Justificacio de la necessitat

L’Ajuntament de Cornella de Llobregat és propietari del segiient local:

“Resto de Finca 6 solar calificado como zona verde, clave 6 a), sito en la Ciudad Satélite de San lldefonso,
de Cornella de Llobregat, con una superficie de mil novecientos ochent ay siete metros y sesenta y cinco
decimetres cuadrados. Linda : por el Norte, Sur y Oeste, conserva los mismos linderos que antes de la
segregacion, y al Este, con la porcién segregada”.

El terreny de 471,73 m?, I'objecte de concessio forma part d’ una major finca de 1.987,65 m?, la qual consta
a I'Inventari de Béns i Drets d’ aquest Ajuntament com a bé de domini public amb el numero 8283, segons
consta en I'expedient administratiu.

Figura inscrita la major finca al Registre de la Propietat de Cornella de Llobregat, al tom i llibre 322 foli 40 finca
343 inscripci6 162

Atés que es pretén regularitzar la situacio juridica existent en 'esmentat local, per part de I'’Ajuntament s’ha
decidit licitar la concessié administratiu d’Us privatiu del local comercial destinat a la venda de llibres, musica,
material didactic, joguines, llibreria, papereria i altres elements relacionats amb la cultura, annex al Mercat
Municipal de Sant lidefons, de Cornella de Llobregat, sobre la finca municipal que es descriu en aquest apartat,
aixi com I'adequacio d'una sala d’actes multiusos al servei de la ciutat, ubicada a la planta primera de I'edifici..

Objecte del contracte

El present contracte té naturalesa de concessié administrativa i es preveu com una forma de concessio d'Us
privatiu de béns de domini public segons el que disposen els articles 57 i segiients del Decret 336/1988, de
17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals i 91 i seguients de la Llei 33/2003,
de 3 de novembre, del patrimoni de les administracions publiques.

Durada del contracte
La vigéncia de la concessi6 del local tindra inici en la data de la formalitzacié de la concessio i finalitzara en
data 31.12.2046. No hi ha possibilitat de prorroga.
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Totes les construccions, amb els seus annexos de naturalesa moble i immoble revertiran a favor de
'Ajuntament a la fi del termini de la concessio en perfecte estat de conservacio i funcionament, sense que el
concessionari tingui dret a contraprestacid economica o indemnitzacié de cap mena per les possibles
inversions realitzades.

Canon de lalicitacio

El canon anual minim sera de 66.101,64 euros (5.508,47 euros mensuals), segons es determina en I'informe
técnic, de data 1 d’octubre de 2025, emés per la Cap de I'’Area de Gestié de Politica Territorial i que consta a
I'expedient administratiu.

L'abonament del canon no esta subjecte a IVA, de conformitat amb l'article 7.9 de la Llei 37/1992 de I'lmpost
del Valor Afegit.

El pagament del canon de la concessi6é es fara efectiu semestralment, anticipadament a I’ inici de cada
semestre, a partir de I’ inici del termini de vigencia de la concessié (clausula 5). El primer pagament sera
proporcional als mesos que restin per finalitzar I'any.

El canon que en cada moment satisfara la part adjudicataria, durant la vigéncia del contracte s’acomodara
cada any a la variacié percentual experimentada per I'index General Nacional del Sistema d’index de Preu de
Consum (en endavant, IPC) per a Catalunya que fixi I'lnstitut Nacional d’Estadistica (o Organisme que el
substitueixi).

El canon sera actualitzat en la data en qué es compleixi cada any de vigencia del contracte. S'actualitzara per
a cada anualitat per referéncia a la variacié anual de I'lPC a data de cada actualitzacid, prenent com a mes
de referéncia per a la actualitzacié el que correspongui a I'Gltim index que estigués publicat a la data de
actualitzacié del contracte.

De conformitat amb alld establert en I'article 101.11 de la LCSP, el valor estimat del contracte és 1.388.134,44
€, El valor estimat s’ha calculat tenint en compte la durada del contracte (21 anys) per I'import del canon anual
(66.101,64 €).

Procediment de contractacio

Es proposa que s'utilitzi el procediment obert, tramitacié ordinaria, de conformitat amb alld previst en els
articles 156 i seguients de la LCSP i 60.2 del Decret 336/1988, de 17 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament
del patrimoni dels ens locals (en endavant, RPEL).

Atés que es tracta d’una licitacié de la concessié d’'un bé de domini public, s’ha de donar publicitat dels Plecs
de conformitat amb l'article 66.1 del REPL. Per tant, s’exposara al public en el tauler d’anuncis d’aquest
Ajuntament i en el Butlleti Oficial de la Provincia per un termini de 30 dies, com a minim, els Plecs (técnics i
administratius), en el qual es poden formular reclamacions i al-legacions. Simultaniament al tramit d’informacio
publica del Plec de clausules, s’anunciara la licitacid, la qual s’ajornara en el suposit que es formulin
reclamacions contra aquell, fins que I'6rgan de contractacié es pronuncii sobre les reclamacions plantejades.

Divisio en lots
El contracte no esta fraccionat en lots, atés que la realitzacio independent de les tasques compreses en el
seu objecte és tecnicament inviable

Criteris de solvéencia

En primer lloc, cal indicar que en la legislacio patrimonial (Decret 336/1988, de 17 d'octubre, pel qual s'aprova
el Reglament del patrimoni dels ens locals, Reial decret 1372/1986, de 13 de juny, pel qual s’aprova el
Reglament de Béns de les Entitats Locals o Llei 33/2003, de 3 de novembre, del patrimoni de les
administracions publiques) no es preveu normativament res en relacié amb la solvéncia (tant la técnica-
professional com I'economic-financera), si bé en l'article 92.1 de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, del
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patrimoni de les administracions publiques s’indica que els concessionaris hauran de complir “les condicions
requerides”.

A més a més, la recent Senténcia nim. 442/2025, de 15 juliol, dictada pel TSJ Com. Valenciana determina
gue "estamos ante una concesion demanial a la que no es de aplicacién la legislacién de la contratacion
publica, si bien el TJUE ha dictado sendas sentencias que determinan que la legislacién de contratos del
sector publico es supletoria de la legislacion especifica del dominio publico en todo lo no previsto en la
normativa sectorial ( sentencias del TJUE de 21/07/2011 (C-252/10P) y de 14/07/2016 (asunto C-6-15) y
también la Jurisprudencia de nuestro pais ha contemplado este criterio ( STSJ Catalufia 876/2018, de 29 de
noviembre, en recurso 419/2015)."

Per tant, es considera escaient aplicar els articles 87 i seglients de la LCSP per sol-licitar una solvéncia a les
empreses licitadores.

Les empreses han d'acreditar que compleixen els requisits minims de solvéncia que es detallen en aquest
apartat. En les mateixes condicions, les UTE poden acudir a les capacitats dels participants a la unié o d'altres
entitats.

Els certificats comunitaris d'empresaris autoritzats per contractar a que fa referéncia l'article 97 de la LCSP
constitueixen una presumpcio d'aptitud en relacié amb els requisits de seleccié qualitativa que hi figurin.

A les UTE, totes les empreses que en formen part han d'acreditar la seva solvéncia, en els termes indicats en
aquest apartat. Per tal de determinar la solvéncia de la unié temporal, s'acumula l'acreditada per cadascuna
dels integrants a) Solvencia economica i financera.

La solvéncia economica i financera s’acreditara mitjancant el volum anual de la xifra de negocis: que referit al
millor exercici dins dels tres (3) darrers anys, en funcié de la data de creaci6 o d’inici de les activitats en la
mesura que es disposi les referéncies d’aquest volum de la xifra de negocis. El licitadors hauran d’acreditar
que en I'any de major execucié d’aquets tres (3) anys s’ha assolit un valor anual de la xifra de negocis de,
com a minim, 99.152,46 €. S’haura d’acreditar mitjangant la presentacié dels comptes anuals de I’ adjudicatari
dipositats al Registre Mercantil dels tres (3) ultims exercicis ( si s’ escau , d’ acord amb la normativa mercantil,
amb I informe d’ auditoria).

De conformitat amb alld establert en I'article 87.4 de la LCSP, es considera escaient i proporcionat exigir
l'import anual del canon per una vegada i mitja d’aquest import (66.101,64 euros x1,5= 99.152,46 €) atés que
pretén que la solvencia econdmica i financera no sigui un obstacle per a la participaci6 de les petites i mitjanes
empreses i utilitzar l'import del valor estimat d’aquest contracte (1.388.134,44 €) com a base seria
desproporcionat.

La solvencia técnica o professional s’acreditara en relacié de les principals explotacions de negocis d’igual o
similar naturalesa als que son objecte del contracte. Els licitadors han d’acreditar haver gestionat aquest tipus
de negocis en I'any de major execucio dels tres (3) darrers anys, per un import minim (abans d’IVA) de 50.000
€. S’han d’aportar documentacié que acrediti I'explotacio de dos explotacions de negocis de igual o similars
caracteristiques a les proposades en aquesta licitacié. per un import anual minim de 25.000 € (IVA exclos)
cadascun o bé una per un import anual minim de 50.000 €.

Es considera escaient aquest import atés que s’assimila a alld establert en I'article 90.2 “in fine” de la LCSP
per als contractes de serveis, és a dir, 'import sigui igual o superior al 70 per cent de I'import del canon
(66.101,64 €).

Criteris d’adjudicacio
De conformitat amb I'article 60.2 del RPEL, l'adjudicacié de la present concessié s’ha de fer mitjangant
concurs.
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D’acord amb els articles 145 i 146 LCSP, per a la valoracié de les proposicions i la determinaci6 de I'oferta
que ofereixi una millor relacié qualitat-preu, es tindran en compte els seguents criteris:

a.- Criteris objectius: fins a 26 punts. El licitador haura de millorar en la seva oferta econdmica el canon
establert (66.101,64 €):

b.- Criteris subjectius: fins a 24 (5 + 19) punts. Es basa en els criteris seglents:

b1.- Projecte técnic: Qualitat técnica del projecte d’instal-lacié de I'activitat fins a un maxim de 5 punts i amb
el seguient desglossament:

o Respecte i conservaci6 de I'edifici original..............ococeeiiiiinnn fins a 3 punts.

o Utilitzacié de materials recuperables ........cccccceeiiiiiiiiiiiiiieece e, fins a 1 punt.

e Proposta de réetol i signes identificatius del comerg que sigui més adient amb I'edificacié existent
........................................................................................... fins a 1 punt.

b2.- Comercials:: Capacitat de promocionar activitats culturals a la ciutat fins a 19 punts i amb el seguent
detall:
e Organitzacid de diversos tallers infantils didactics i educatius, de lectura, teatre i manualitats
......................................................................................................... fins a 5 punts.

e Subministrament de material escolar i llibres de text ..........ccc..c.e... fins a 5 punts.

o Oferir serveis especifics per a les escoles i “AMPAS” de la ciutat, com ara, el lliurament de llibres a | la
PrOPIA ESCOIA ....uuviiiiiiiciice e fins a 5 punts.

o Targetes de fidelitZaCio ..........cueviiiiiiiiiiii e fins a 4 punts.

La valoracio dels criteris d’adjudicacio s’efectuara de la seglient forma, havent-se de valorar en primer lloc els
criteris subjectius la valoracioé dels quals depén d’un judici de valor i en segon lloc els criteris objectius la
valoracio dels quals és de forma automatica.

A) Criteris d’avaluacié subjectiva (Sobre num. 2, que conté els criteris la valoracié dels quals depenen
d’un judici de valor):

Els criteris subjectius que han de servir de base per a I'adjudicacié del procediment sén els que seguidament
es relacionen:

Els licitadors han de presentar un projecte 0o memoria de gestié del immoble, on constin els seglients apartats,
gue seran valorats tenint en compte la seva adequacid i qualitat de la proposta, amb la puntuacié maxima que
s’indica en cada apartat:

1.- Projecte técnic Qualitat técnica del projecte d’instal-lacié de I'activitat fins a un maxim de 5 punts i amb el
segilent desglossament:

¢ Respecte i conservaci6 de I'edifici original..........cc.cooviieiiiiinnns fins a 3 punts.

e Utilitzacié de materials recuperables .........ccccceeeeiiiiiiiiiiiiieeeceeeee, fins a 1 punt.

e Proposta de rétol i signes identificatius del comerg que sigui més adient amb I'edificacié existent
......................................................................................................... fins a 1 punt.

2. Comercials Capacitat de promocionar activitats culturals a la ciutat fins a 19 punts i amb el seglent detall:
e Organitzaci6 de diversos tallers infantils didactics i educatius, de lectura, teatre i manualitats
........................................................................................................ fins a 5 punts.
Realitzacio setmanal de tallers infantils de manualitats, didactics i teatrals.
Sessions mensuals de lectura de llibres.
Cursos de lectura i escriptura.
Pot justificar-se donant publicitat en mitjans con pagina Web, informacié en escoles, esplais,
biblioteques, etc.
e Subministrament de material escolar i llibres de text ..............c........ fins a 5 punts.
Es tindra en compte:
Millores en els preus del material escolar als estudiants.
Millores en el preus a I'escoles respecte dels llibres de text.
Oferir la disponibilitat total dels llibres de text, tan pel que fa als estudiants com als propis centres
educatius.
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o Oferir serveis especifics per a les escoles i “AMPAS” de la ciutat, com ara, el lliurament de llibres a |l la
PrOPIA ESCOI@ ....veieiiieitiee ettt ettt ettt e s be e ebee s fins a 5 punts.
Servei de transport gratuit del material adquirit.
Compromis d’efectuar millor preu del material necessari per les festes tradicionals i populars que
organitzin des del sector educatiu.

o Targetes de fidelitzacio .............coocciiiiieeii e fins a 4 punts.

Tot allo que sigui en benefici dels clients i per tant promogui la cultura en el lleure: % descompte en el
moment de I'adquisicié dels productes; acumulacié de punts amb premis (regals, xec-diner, etc); i
informacio correu ordinari o sms o via e-mail de les novetats culturals.

L’extensié del document no podra superar les 30 pagines, format DIN A4, amb lletra Arial 11 i interlineat d’1,5
linies. Si es considera d’interés aportar qualsevol informacié que superi aguesta extensié es podra afegir com
un annex a la proposta i tindra només el caracter d’aclariment.

Se’n valorara el redactat, la claredat, la concrecid i la qualitat técnica; es donara una major puntuacio al
projecte que desenvolupi millor les condicions establertes pels Plecs de Prescripcions Técniques.

Sistema de valoracio
El sistema d'assignacié de puntuacié als criteris precedents es fara per tal d’homogeneitzar el sistema de
puntuacio, amb la qual cosa, la valoracié per a cada criteri que depengui d’'un judici de valor sera una
d’aquestes tres:
* “No assoleix el criteri”: la puntuacioé seria del 0% dels punts assignats al criteri en questié. Aquesta
valoracio s'utilitzara quan la informacié facilitada pel licitador no compleixi els requisits establerts per
'ajuntament.
+ “Parcialment conforme”: la puntuacio seria del 50% dels punts assignats al criteri en questio.
S'utilitzara aquesta valoracio en el cas que la proposta del licitador no compleixi totalment els requisits
establerts per I'ajuntament.
* “Assoleix el criteri”: la puntuacio seria del 100% dels punts assignats al criteri en qlestio.

S’aplicara aquesta valoracié quan la proposta del licitador respongui plenament als requisits.

De conformitat amb l'article 146.3 de la LCSP, s’estableix un llindar minim de 12 punts en I'avaluacié dels
criteris de valoracio sotmesos a judici de valor. El no assoliment d’aquest llindar minim per part del licitador
comportara la seva exclusio en el procediment de licitacio, per la qual cosa no passara a la segiient fase.

B) Criteris d’avaluacié objectiva (Sobre num. 3, que conté els criteris quantificables de forma
automatica):

Els licitadors han de presentar la proposta de criteris avaluables de forma automatica per tal que siguin
valorats de forma quantitativa a partir dels seguents criteris:

Proposicié econdmica: es valorara fins a 26 punts el preu ofertat a I'alga (sense IVA) respecte del canon inicial.
S’assignaran 0 punts a les ofertes iguals al canon de licitacid i la maxima puntuacié (26 punts) a I'oferta més
alta, puntuant-se la resta d’ofertes en funcié de les baixes i de manera proporcional.

El licitador presentara I'oferta econdmica d’acord amb el model normalitzat que consta en aquests Plecs.
La formula de calcul per puntuar les ofertes sera la seglent:

P = 26 x (Boi/ Bomax)

Boi = oferta admesa
Bomax = oferta més avantatjosa

En totes les puntuacions es tindran en compte dos decimals.

Garantia provisional i definitiva
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De conformitat amb I'apartat j) de l'article 62 del RPEL, els licitadors hauran de constituir una garantia
provisional. Segons consta en l'informe del Cap de I'Area de Gestié de Politica Territorial que consta a
'expedient administratiu, el valor de mercat de la planta baixa i soterrani és de 597.536,91 euros, per tant,
'adjudicatari haura de dipositar una garantia provisional per import de 11.950,74 €. La garantia provisional
que s’exigeix en aquesta clausula es podra prestar en alguna o algunes de les formes establertes en l'article
106.3 de la LCSP.

La garantia provisional s’extingeix automaticament i es tornara als licitadors immediatament després de la
formalitzacié del contracte. En tot cas, la garantia provisional s’ha de tornar al licitador seleccionat com a
adjudicatari quan hagi constituit la garantia definitiva, i 'import de la garantia provisional es pot aplicar a la
definitiva o procedir a una nova constitucié d’aquesta ultima, a eleccié de I'adjudicatari.

De conformitat amb I'article 68 del RPEL, I'adjudicatari haura de constituir la garantia definitiva, que consisteix
en el 3% del valor del domini public ocupat. Ates el valor de mercat de la planta baixa i soterrani, I'adjudicatari
haura de dipositar una garantia definitiva per import de 17.926,10 €

La garantia definitiva que s’exigeix en aquesta clausula es podra prestar en alguna o algunes de les formes
establertes en I'article 108.1 de la LCSP.

La garantia es retornara o cancel-lara quan s’hagi produit el venciment del contracte i s’hagi recepcionat
favorablement i sense esmenes el bé immoble per part de I'Ajuntament.

Fi de la concessio i reversio

El concessionari s'obliga expressament al termini de vigencia de la concessio, qualsevol que fos la causa que
la motivés, a abandonar i deixar lliure i buit, a disposicié de I'Ajuntament 'immoble objecte de la concessid
sense dret a indemnitzacié de classe alguna, reconeixent la potestat d'aquesta per a acordar i executar per si
mateixa el llancament en via administrativa en cas de no fer-lo.

| perqué aixi consti i als efectes oportuns s’emet el present informe




