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MEMORIA JUSTIFICATIVA SOBRE LA NECESSITAT DE L’ARRENDAMENT D’UN IMMOBLE O PART
D’UN IMMOBLE, A LA CIUTAT DE BARCELONA, PER UBICAR-HI LES DEPENDENCIES DE
LOTERIES DE CATALUNYA, SAU.

Expedient: V0952-OPER-E-26-0013

1. ANTECEDENTS

Loteries de Catalunya, SAU, (LCAT) té la seu social en un immoble ubicat al carrer Enric Granados, nam.
33 de Barcelona, en qualitat d’arrendatari i compartit amb I’Agéncia de Qualitat Universitaria (AQU).

La ubicacié que actualment ocupa LCAT en I'edifici, té una superficie privativa de 485,77 m? repartits entre
la planta soterrani i les plantes Baixa, 1a i 2a. LCAT també té dret a I's d'una série d'espais comuns,
compartits amb l'altre arrendatari, repartits per algunes plantes de I'edifici com sén la recepcioé de I'edifici,
un menjador pel personal, lavabos de zones comunes, ascensors i escales d’accessos a les plantes.

Aquest arrendament finalitza el proper dia 30 de setembre de 2027, havent-se esgotat les prorrogues
previstes contractualment, motiu pel qual, seguint el criteri de la Direccié General del Patrimoni, LCAT s’ha
de tramitar un expedient de concurs per a l'arrendament d’un nou espai, i per al qual s’aplicara el
procediment obert previst a les Instruccions Internes de Contractacié de LCAT, aprovades en data 21 de
juliol de 2021.

2. CARACTERISTIQUES DE LA CONTRACTACIO
2.1. Pressupost base de licitacié
2.1.1.Preu unitari.
El pressupost base de licitacié s’ha determinat prenent com a base la previsié de metres quadrats maxims
a ocupar en les noves oficines i els preus de mercat, atenent un estudi de mercat contractat especificament

a tal fi.

El preus identificats en el seglent quadre incorporen els costos directes, indirectes i altres costos vinculats
a I'execucio del contracte:

Concebte M2 Preu maxim | Import mensual Import anual
P (€/mes) (IVA exclos) (IVA exclos)
Arrendament espai oficines 450 20,00 9.000,00 108.000,00

Atés que I'apartat 2.7 (revisié de preus) d’aquesta memoria, preveu la revisié anual de la renda, es fa una
estimacié de costos pels diversos anys del contracte aplicant un 2% anual.

Anys Arrendament d’espai
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2027 108.000,00
2028 110.160,00
2029 112.363,20
2030 114.610,46
2031 116.902,67
TOTAL 562.036,34

2.1.2.Serveis generals i subministraments comuns
Les despeses comunes per serveis generals (consergeria/vigilancia, ascensors, manteniment general de
I'edifici, assegurancga i neteja de zones comunes) a repercutir en el contracte de lloguer es regularan de la
seguent forma:

a) Serveis comuns (despeses comunitaries si escau)

El pagament de les despeses comunes per serveis generals aniran a carrec de la part arrendataria en
funcio del coeficient de participacio corresponent als m2 arrendats sobre el total de I'edifici. A titol estimatiu
es preveuen a rao de 4,95€/ m2.

Concepte M2 Preu maxim | Import mensual Import anual
P (€/mes) (IVA exclos) (IVA exclos)
Despeses comunes serveis generals 450 4,95 2.227,50 26.730,00

Atés que l'apartat 2.7 (revisié de preus) d’aquest document, preveu la revisié dels costos anuals de
despeses comunes, es fa una estimacio de costos pels diversos anys del contracte aplicant el 2% anual.
Aquestes despeses no poden superar I'import ofert o el maxim de licitacid, excepte modificacio
degudament autoritzada.

Anys Despeses comunes

2027 26.730,00

2028 27.264,60

2029 27.809,89

2030 28.366,09

2031 28.933,41
TOTAL 139.103,99

b) Serveis privatius

Els serveis i subministraments dels espais privatius de la finca objecte d’arrendament, no inclosos en les
despeses comunes, van a carrec i compte de la part arrendataria, aixi com la seva contractacié. No es
computa estimacio pressupostaria, atés que no formen part d’aquesta contractacio.

c) Tributs
Els tributs, arbitris, taxes i contribucions que recaiguin sobre la finca objecte d’arrendament o per la seva

utilitzacié seran satisfetes per qui correspongui segons la llei fiscal aplicable en cada cas, sense que la
part que suporti aquest pagament pugui repercutir-ho a l'altra.
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Pel que fa a I'lmpost Sobre Béns Immobles (IBI) s’estableix que anira a carrec de I'arrendador i no es
podra repercutir a la part arrendataria.

2.1.3.Total pressupost

En conclusid, el Pressupost Base de Licitacié és el seglent:

Anys Lloguer de I'espai Despeses comunes “-,r f;‘g‘llgs

2027 108.000,00 26.730,00 134.730,00

2028 110.160,00 27.264,60 137.424,60

2029 112.363,20 27.809,89 140.173,09

2030 114.610,46 28.366,09 142.976,55

2031 116.902,67 28.933,41 145.836,08

TOTAL 562.036,34 139.103,99 701.140,33
PRESSUPOST BASE DE Pressupgst IVA 21% Pressupqst
LICITACIO (IVA exclos) (IVA exclos)
Arrendament espai oficines 562.036,34 118.027,63 680.063,96
Despeses comunes 139.103,99 29.211,84 168.315,83
TOTAL 701.140,33 147.239,47 848.379,80

2.2. Valor estimat del contracte

El Valor Estimat del Contracte (VEC) no és coincident amb el pressupost de licitacio sense I'lVA, ja que
s’han previst, prorrogues per a aquest contracte. El VEC és el seglent:

VEC Contracte inicial ‘Pltbrroga TOTAL‘
(5 anys) (maxim 5 anys) (IVA exclos)
Arrendament espai oficines 562.036,34 620.533,53 1.182.569,87
Despeses comunes serveis generals 139.103,99 153.582,05 292.686,04
TOTAL 701.140,33 774.115,58 1.475.255,91

2.3. Termini d’execucio

La durada d’aquesta contractacié d’arrendament sera de 5 anys, obligatoriament per ambdues parts,
comptadors des de la formalitzacié del present contracte.

Acabat el termini anteriorment esmentat, aquest es prorrogara, obligatdriament per a la part arrendadora i
potestativament per a la part arrendataria, any a any, fins un maxim de cinc (5) anys addicionals.

La part arrendataria, sens perjudici del qué disposa el primer paragraf d’aquest pacte, i per tant, durant la
vigéncia de les prorrogues, podra resoldre aquest contracte en qualsevol moment i ho notificara amb tres
(3) mesos d’anticipacié a la part arrendadora, resolucié que no comportara cap dret d’indemnitzacié o
compensatori a favor de la part arrendadora.
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2.4. Subrogacié

Es preveu la subrogacioé de la posicio arrendataria d’aquest contracte a favor de ’Administracio de la
Generalitat de Catalunya o de l'entitat del seu sector public que, legalment, tingui atribuides les
competéncies i funcions vinculades a l'activitat d'organitzacio i gestié del joc de loteria.

2.5. Anualitat

La previsié de les plurianualitats previstes és la que seguidament s’indica:

ANUALITAT (|\I/n,2pig§gs)
2027 163.023,30
2028 166.283,77
2029 169.609,44
2030 173.001,63
2031 176.461,66

2.6. Forma de pagament

El preu del contracte es determinara com a resultat d’aplicar el modul unitari (€/m?/mensual) ofert per les
licitadores pels metres quadrats privatius de les oficines arrendades (maxim 450 m2). La factura incorporara
separadament les despeses pels serveis generals resultant de la previsié mensual oferta per la licitadora
o les actualitzacions en cadascun dels anys.

A la factura, 'empresa contractista no podra facturar despeses d’administracio, ni podra repercutir cap
mena d’impost, taxa o tribut, a excepcié de I'lVA (21% o percentatge legalment aplicable), que s’expressara
a part.

La factura es presentara mitjancant la plataforma EFACT, com punt general d’entrada de factures
electroniques de I'Administracié de la Generalitat de Catalunya i del seu Sector Public. Les dades
identificatives son:

Loteries de Catalunya, SAU

NIF: A06945323

Codi DIR3 de facturacio electronica: A09018860
Expedient: V0952-OPER-E-26-0013

El pagament del preu s’efectuara un cop el responsable del contracte conformi la factura presentada pel
contractista, mitjangant ingrés en el compte bancari que a tal efecte indiqui 'empresa contractada, dins del
termini maxim que estableixi la normativa vigent.

2.7. Revisio de preus

A peticié de la part arrendadora o de la part arrendataria la renda per I'espai i les despeses comunes per
serveis generals, sera revisada, en més o en menys, de la manera seguent:

a) Perl'arrendament de I'espai d’oficines:

i. La renda sera revisable anualment, prenent com a data de referéncia el mes de la
formalitzacié del contracte i des de llavors.
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ii. Les modificacions en l'import de la renda s’efectuaran de conformitat amb les variacions que,
en més o en menys, sofreixi I'index de preus de lloguer d'oficines, a nivell de la comunitat
autdonoma de Catalunya, publicat per I'Institut Nacional d’Estadistica, a data de cada revisio,
prenent com a trimestre de referéncia el que correspongui a I'ltim index que estigués publicat
en la data de revisio del contracte. Les esmentades modificacions tindran caracter
d’acumulatives, i es prendra com a base per a la primera revisi6 la renda establerta en aquest
contracte, i per a les successives, la resultant de la darrera revisié.

iii. D’acord amb l'establert a la Disposicié transitoria de Llei 2/2015, de 30 de marg, de
desindexaci6é de I'economia espanyola, i fins que I'Institut Nacional d’Estadistica no publiqui
lindex esmentat al punt immediatament anterior, en relacié al Régim de revisié dels valors
monetaris, s’aplicara el preu de lloguer d’habitatge a nivell de provincia, de I'index de preus
de consum, que publica mensualment I'Institut Nacional d’Estadistica, a data de cada revisio,
prenent com a trimestre de referéncia el que correspongui a I'tltim index que estigués publicat
en la data de revisi6 del contracte.

iv. Aquestes despeses no poden superar l'import ofert o el maxim de licitacid, excepte
modificacié degudament autoritzada.

b) Per les despeses comunes de serveis generals:

i. La renda sera revisable anualment, prenent com a data de referéncia el mes de la
formalitzacié del contracte i des de llavors.

ii. Les modificacions en I'import la renda s’efectuaran de conformitat amb les variacions que, en
més o en menys, sofreixi I'ilndex de Preus de Consum, publicat per I'nstitut Nacional
d’Estadistica a nivell de la comunitat autbonoma de Catalunya, a data de cada revisio, prenent
com a referéncia I'any natural immediatament inferior al mes de revisio.

La renda actualitzada ha de ser notificada per la part instant préviament a la seva exigibilitat a I'altra part,
per escrit i expressant el percentatge d’alteracié aplicat i acompanyant, si I'altra part ho sol-licita, la
certificacié de I'Institut Nacional d'Estadistica o organisme que el supleixi, o fent referéncia al butlleti oficial
on s’hagi publicat.

2.8. Documentacid a presentar

Les licitadores hauran de presentar en I'oferta técnica la informacié descrita en els criteris de valoracié del
Plec de clausules administratives.

Hauran d’incloure la memoria técnica que descrigui 'immoble amb el detall de les caracteristiques, de la
qualitat dels materials, dels acabats i de les instal-lacions de qué disposa I'immoble, per donar resposta a
les necessitats funcionals d’aquesta contractacid, aixi com a totes aquelles caracteristiques que permetin
avaluar la proposta que s’ofereix, per tal de puntuar-la d’acord amb el que preveuen els criteris
d’adjudicacio del Plec de clausules administratives.

Per a la realitzacié d’aquesta memoria, les licitadores tindran en compte la normativa vigent que li sigui
d’aplicacio en el moment de la seva redaccié i la lliuraran en format digital, en PDF i indexat cada apartat.
A més, hauran d’adjuntar els planols de la proposta grafica en format dwg.

Els documents que, com a minim, s’inclouran en la memoria técnica i que definiran la proposta, tant a nivell
escrit com grafic, son els seguents:

¢ Memoria descriptiva de les instal-lacions.

¢ Memoria explicativa del compliment de la normativa vigent d’aplicacié en el moment de la seva
redaccio.

e Fitxa cadastral.

¢ Certificat urbanistic.
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* Fitxa del “Cataleg sobre el Patrimoni Arquitectonic” o equivalent de la finca, si aquesta té algun
tipus de catalogacio, on s’indiqui nivell de catalogacio, elements protegits i intervencions permeses.

o Certificat d’Eficiéncia Energética de 'estat actual.

* Inspeccié Téecnica d’Edificis (ITE), si escau, segons Decret 67/2015, de 5 de maig.

e Document acreditatiu que es disposa de la llicencia d’activitat o justificacié técnica conforme les

condicions de l'immoble permetran la seva obtencid, signada per un técnic competent i el

compromis exprés de la propietat de qué es faran les actuacions necessaries per a obtenir-la,

abans de fer efectiva I'ocupacié de 'immoble per part de la Generalitat de Catalunya.

Fotografies de I'exterior i interior de 'immoble en el seu estat actual.

Planol de situacio i emplagament de I'immoble.

Planol de planta de I'immoble de I'estat actual.

Planols de les principals instal-lacions (il-luminacid, aire condicionat, enllumenat d’emergéncia,

aigua...) amb el seu tracat i la corresponent llegenda identificativa.

e Planols de la justificacié de la normativa contra incendis (recorregut d’evacuacié indicant les
distancies, instal-lacions de protecci6 contra incendis...)

e Seccions i algats de 'immoble amb les cotes. Indicar les algades lliures i els espais entre el forjat
inferior i el terra tecnic, i entre el fals sostre i el forjat superior, les superficies dels elements vidriats
exteriors de I'immoble i la superficie d’il-luminacié i ventilacié de cada planta.

En la documentacioé grafica i/o escrita s’especificara la informacio seguient:
e Superficies utils de cada espai i total per planta.

Superficies construides per planta i totals.

Alcada util de les plantes i volum util de cada planta d’oficina.

Superficies d’il-luminacié i ventilacié de cada planta d’oficina.

Altres parametres generals que es considerin necessaris.

En els planols s’indicara I'escala grafica. Es recomana treballar en escales convencionals (1/2000; 1/1000;
1/500; 1/200; 1/100; 1/50;...). S’hi inclouran les cotes necessaries per a la comprensié arquitectonica del
projecte.

Juntament amb la memodria técnica les licitadores hauran de lliurar emplenat el formulari Criteris
d’adjudicacio que consta en el Plec de clausules administratives.

2.9. Criteris d’adjudicacio

D’acord amb els articles 145 i 146 LCSP, amb l'article 2.25.1 de les instruccions de contractacié de LCAT,
la seleccid i valoracié de les propostes es realitzara en base a criteris econdmics i técnics que permetin
avaluar la millor relacié qualitat-preu.

La puntuacié que podran obtenir les licitadores en relacido a aquests criteris sera de fins a 100 punts
distribuits segons aquest apartat.

El procediment s’articula en dues fases de manera que, en la valoracié dels criteris que depenen de judici
de valor les licitadores han d’obtenir un minim de 20 punts per poder continuar en la licitacié. Si la puntuacio
és inferior, les licitadores seran excloses i, per tant, no es procedira a valorar la seva oferta econdmica ni
a adjudicar la licitacio.

Criteris que depenen de judici de valor: fins a un maxim 45 punts

La documentacié técnica a presentar per les licitadores ha d’incloure una proposta que doni compliment a
les especificacions definides en el plec de prescripcions técniques, de tal forma que contingui el detall
suficient per permetre un coneixement exhaustiu de I'abast de la proposta.

Les valoracions es realitzaran en base a la informacié presentada per les licitadores. No obstant aix0, es
podran demanar aclariments respecte les dades presentades en cas que es consideri necessari.

En aquest sentit, la proposta técnica haura de contenir els seglents apartats:
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Apartats Contingut proposta Que es valorara Punts
L’emplagament respecte de les
Descripcié de la ubicacio de principals vies de comunicacio de
Emplagcament de I'edifici | I'edifici i de la proximitat dels la ciutat i especialment de les 20
mitjans de transport public. grans estacions de transport
public.
Es prioritzara poder disposar les
Dimensionament de les Disponibilitat de les oficines en| oficines en la mateixa planta i que 7
plantes una unica planta o dues. aquestes siguin mes proximes a

la planta carrer.

Qualitat dels materials i La qualitat dels materials que Es prioritzaran oficines amb

imatae de I'edifici donin una bona imatge materials de qualitat i un bon estat 7

9 d’emplacament per a LCAT. general de conservacio de I'edifici.
Qualitat de la - - La il-luminacié natural dels llocs

' . Caracteristiques especifiques ; ) P
configuracié de treball i que I'espai sigui diafan 6

NP de les plantes proposades. )
arquitectonica i modulable.

o s g La concrecio de la informacio
e Informacio técnica de I'edifici o . L
Informacié facilitada en . facilitada a nivell técnic que
que permeti valorar les seves 3

permeti planificar la distribucio
interna per part de LCAT.

la memoria técnica .
prestacions.

Relacié d’espais comuns a la T .
L’existéncia de terrasses, espais

Espais exteriors de les resta de arrendataris i que , . ;
. . . . d’esbargiment del personal i 2
plantes per a Us comu millorin les prestacions al . )
offices o0 menjadors.
personal.
Total 45

Per a la valoraci6 de la proposta técnica s’assignara la puntuacié d’acord amb els parametres d’avaluacio
que s’indiquen seguiment:

Valoracio % Puntuacio Descripcio
. La proposta de la licitadora supera de manera
Optima 100% destacada i significativa els aspectes del criteri de
valoracio

La proposta de la licitadora compleix de manera

Notable 75% notable els aspectes del criteri de valoracié
La proposta de la licitadora compleix de manera correcta
Correcte 50% els aspectes del criteri de valoracio
o La proposta de la licitadora compleix de manera parcial els
Amb mancances 25% aspectes del criteri de valoracio
La proposta de la licitadora no compleix els aspectes del
Deficient 0% prop P P

criteri de valoracio

Criteris quantificables de forma automatica: fins a un maxim 55 punts

Valoracio de I'oferta econdmica (maxim 40 punts)

De conformitat amb el punt 8 de la Directriu 1/2020 de la Direccié General de Contractacié Publica
d’aplicacié de férmules de valoracid i puntuacié de les proposicions, s’aplica la regla general amb
I'estructura de criteris econdmics emprada en aquesta licitacid. S’atorgara la major puntuacio a I'oferta més
econdmica i només a aquesta.
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L’'import a efectes de I'aplicacié de la formula sera el resultant de multiplicar els m2 de I'edifici proposat per
limport d’€/m2 mensual, multiplicat per 12 mesos. A efectes dels m2 de I'edifici, en cap cas es computaran
una superficie superior a 450 m2.

La férmula que s’aplicara per calcular la puntuacio sera la seguent:

0,—0Om 1 ‘ : Gaita o Mbtaca
,,_l_( )( ),,, .
i IL Y l'l, ‘ mport de LACH

L’6rgan de contractacié, aplicara a la férmula un valor de ponderacié 2 de conformitat amb el punt 7.d) de
la Directriu 1/2020, a fi d’evitar “situacions que condueixen a trencar I'equilibri de la relacié qualitat/preu en
les ofertes i desvirtuin I'objectiu estratégic de la contractacié publica”.

Consideracions generals per a 'oferta economica

Les empreses hauran d’'omplir degudament el model d’Oferta Econodmica tenint en compte les seglents
indicacions:

* Els preus no inclouen IVA.
* Els imports oferts s’expressaran amb dos decimals.

Sera causa d’exclusio:

Les empreses que en la seva oferta no respectin els preus maxims de licitacié no podran ésser valorades,
i en consequéncia, seran excloses de la licitacio.

Les empreses que realitzin una oferta en qué no s’ofereixi preu per tots i cadascun dels conceptes
determinats en el model d’oferta econdmica, no podran ésser valorades, i en consequéncia, seran excloses
de la licitacio.

L’oferta econdmica, que en cap cas podra excedir el pressupost base de licitacio.

Caréncia econdmica en pagament de la renda (maxim 10 punts)

Es valorara el nombre de mesos de caréncia en el pagament de la renda del contracte d’arrendament, des
de la signatura del contracte.

La caréncia en el pagament de la renda ha de fer referéncia a tots els conceptes de renda. Es a dir, a la
renda de la superficie sobre rasant per Us d’oficina administrativa, aixi com a I'import corresponent a la
despeses de comunitat.

Per cada mes complert de caréncia ofert en el pagament de tots els conceptes descrits en el paragraf
anterior s’atorgara 2 punts, fins a un maxim de 10 punts.

Eficiéncia energética (maxim 5 punts)

Es valorara la certificacio energética de 'immoble superior a la minima exigida (lletra C)

¢ Qualificacié energética corresponent a la lletra A: 5 punts
e Qualificacié energética corresponent a la lletra B: 2 punts

2.10. Obligacions essencials
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Clausula de confidencialitat: I'objecte del contracte no és de caracter confidencial.

Clausula de Proteccié de dades: I'objecte del contracte no comporta la cessié de dades personals.

3. PROPOSTA

Es proposa, doncs, que s’inicii la licitacid per a la contractaci6 d’aquest arrendament, amb les
caracteristiques especificades en aquesta memoria i la proposta de Plecs de Prescripcions Técniques que
s’han elaborat també per aquesta unitat promotora.

A la data de la signatura electronica del director d’Operacions de Joc de Loteries de Catalunya, SAU.

Vist-i-plau
Jordi Aragonés Riba Jaume Torrabadella Monsant
Director d’'Operacions de Joc Director general



