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DEPARTAMENT DE SANITAT, CONSUM,

Unitat emissora: MERCATS I FIRES

Codi organic

Num. d’expedient: 04.02.08.00
MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA CONCESSIO DEMANIAL

Assumpte: DEL MERCAT MUNICIPAL DE LLEVANT

ANTECEDENTS

1. La gestié del Mercat de Llevant, des de la seva creacio, per acord plenari de data 28
de maig de 1986, ha estat seguint un model de gestié directa municipal, ocupant-se
I’ Ajuntament de tots els serveis de neteja, manteniment, etc., ubicant-se a un immoble
d’integra propietat municipal. Aquest acord plenari regi la subhasta per a les
concessions administratives, individualitzades, per 35 anys, de I'Gs, gaudi i explotaci6
dels llocs i locals del mercat municipal de Llevant, ubicat al carrer Manuel Azafa
numero 48 de Palma. Finalitzaven dites concessions en data 31-12-21.

2. Mitjancant acord plenari municipal de 28-12-2000 es va aprovar la proposta de
reforma i remodelacié formulada per I'Associacid6 de Comerciants del Mercat de
Llevant amb CIF G07219884 consistent, essencialment, en la reconversio d’una série
de parades per a ser destinades com a gran superficie d’una activitat de supermercat.
Mitjancant Decret de Batlia nim. 01482 de data 06-02-2001 es concretaren les parades
eliminades, traspassos de titularitat i altres circumstancies al servei de 1’esmentada
remodelacid, i aixi passa D’entitat DISTRIBUCIONS MERCAT S.A. amb CIF
A57017220 (SUPERMERCATS SYP) a ocupar i explotar el supermercat de la nova
gran superficie creada amb dita reordenacio.

3. Mitjancant acord de Junta de Govern de Palma de 20-12-21, es va aprovar la
continuitat de dites concessions individuals en favor dels seus titulars per un termini

addicional d’un any; i mitjangant acord de 16-11-22 s’acorda la seva continuitat fins a
31-12-23.

4. Mitjancant acord de Junta de Govern de data 20-12-2023 es va acordar la continuitat
temporal de les concessions individuals que vencien en data 31-12-23, fins a ’efectiva
adjudicacio i formalitzaci6 del nou contracte de concessio del servei de gestid global de
mercat. Dita continuitat es subjecta a un limit maxim de un any a partir de 31-12-24.

5. Vista que amb la modificacié de l'article 26.1.b) de la LRBRL efectuada per I'apartat
nou de l'article primer de la LRSAL, els mercats municipals ja no figuren entre els
serveis que obligatoriament han de prestar els municipis de més de 5.000 habitants.

Igualment, amb la modificacié de I'article 86 de la LRBRL efectuada per I'apartat vint-
i-tres de l'article primer de la LRSAL, els mercats han deixat de ser activitats i serveis
reservats en favor de les entitats locals.

6. Malgrat 1’exposat anteriorment, els Ajuntaments poden continuar prestant aquest
servei de mercat minorista permanent de proveiments, amb concurréncia amb la
iniciativa privada i ja no en regim de monopoli.
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7. Atesa la necessitat de continuar-se prestant I’activitat de mercat municipal de Llevant
mitjancant una gestio indirecta que es revela com la més eficag, ateses les experiéncies
de la resta de mercats municipals permanents, sense comprometre els principis
d’estabilitat pressupostaria de la Corporacid, no havent d’assumir cap despesa, i essent
explotada 1’activitat al risc i ventura del concessionari, i condicionant-se la concessio a
I’execucio, a carrec del concessionari, d’inversions per a la modernitzacié del mercat.

CONTINGUT DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA

En compliment dels arts. 28 i 116 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes
del sector public (en endavant, LCSP), i I’art. 73 del RD 1098/2001, de 12 d’octubre,
que aprova el reglament de la Llei de contractes de les administracions publiques (en
endavant, RLCAP), es redacta la present memoria als efectes de justificar la naturalesa i
extensio de les necessitats que es pretenen cobrir mitjangant la licitacio de la concessio
demanial per a la remodelaci6 i explotacié del mercat de Llevant, mitjangant concurs,
aixi com la idoneitat del seu objecte i contingut per satisfer-les.

1.- Objecte de la concessié demanial: necessitat, idoneitat i eficiéncia.

El present Projecte de Concessio té per objecte 1’atorgament per 1’ Ajuntament de Palma
d’una concessio administrativa d’as privatiu de béns de domini public a un tercer
perque assumeixi la remodelacié i P’explotaci6 del MERCAT MINORISTA
MUNICIPAL PERMANENT DE LLEVANT, ubicat en C/ Manuel Azafia, 48
07006 Palma, presentant a I’Ajuntament un concret projecte d’inversio i proposta
d’explotacio i gestio del servei.

Disposa 1’art. 96, apartats 1 i 2, de la Llei 33/2003, de 3 de novembre, de Patrimoni de
les Administracions Publiques que el procediment per a 1’atorgament de concessions
sobre béns de domini puablic en régim de concurréncia podra iniciar-se d’ofici, per a la
qual cosa I’0rgan competent caldra justificar la seva necessitat o conveniéencia pel al
compliment dels fins publics que li competeixen; que el bé ha de continuar essent de
domini pulblic; i la procedéncia, si s’escau, de I’adjudicacio directa.

Entre les condicions particulars de la concessié preveu I’art. 93.5, en connexidé amb
92.7, de ’esmentada Llei 33/2003, el régim d’as dels béns, el régim econdmic a qué
queda subjecta la concessio, i altres extrems.

Atenent a les especialitats contingudes al Reglament de Béns de les Entitats Locals
(abreujadament RBEELL, aprovat mitjancant RD 1372/1986, de 13 de juny), el seu art.
84 afegeix que el Projecte de Concessi6 contindra, entre altres dades i documents com
els plecs reguladors, I’oportuna Memoria justificativa i Pressupost.

Correspon a la Capsalia del Departament de Sanitat, Consum, Mercats i Fires lliurar la
present Memoria justificativa i Estudi de Viabilitat del Projecte de Concessi6, per a
la seva incorporacio a I’expedient que s’elevi per a aprovacio per 1’0rgan competent.
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1.1.-LA COMPETENCIA MUNICIPAL EN MATERIA DE MERCATS:

L’art. 4 del RBEELL, cita expressament als mercats, en tant béns directament destinats
a la prestacié de serveis publics o administratius, definint-los com a béns de servei
public, destinats directament al compliment de fins publics de responsabilitat de les
Entitats Locals.

L'apartat 2 de l'article 25 de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les Bases de
Regim Local (abreujadament LBRL), després de la modificacié operada per Llei
27/2013, de 27 de desembre, de Racionalitzacio i Sostenibilitat de I’Administracio
Local, manté en el llistat de materies sobre les quals, en tot cas, el municipi exercira
competencies propies les “fires, proveiments, mercats, llotges i comer¢g ambulant” —
lletra “i” de dit article 25.2)-.

I I'apartat 1 d'aquest mateix article 25 LBRL faculta als municipis per, en I'ambit de les
seves competéncies, promoure activitats i prestar els serveis publics que contribueixin a
satisfer les necessitats i aspiracions de la comunitat veinal.

El concepte doctrinal del servei public local el caracteritza com a una activitat de
prestacions que proporcionen utilitats als usuaris, sota criteris de generalitat,
universalitat, igualtat i no discriminacid, en condicions de continuitat i reqularitat,
i declarada per la legislaci6é com a servei puiblic o assumida per I’entitat local en I’ambit
de les seves competéencies.

Sens dubte, els mercats municipals permanents de proveiments, amb caracter de
mercats minoristes, constitueixen un servei public en que concorren els elements de la
definicidé anterior, que contribueix a satisfer les necessitats de la comunitat veinal;
servei que, a més, s’enquadra en les competéncies propies dels municipis en materia de
fires, proveiments, mercats, llotges i comer¢ ambulant. De tot aixo es dedueix que,
conformement als apartats 1i 2 de ’art. 25 LBRL, |I'Ajuntament esta facultat per
continuar prestant el tradicional servei de mercats municipals permanents.

Amb la modificacié de l'article 26.1.b) de la LRBRL efectuada per I'apartat nou de
I'article primer de la LRSAL, els mercats municipals ja no figuren entre els serveis que
obligatoriament han de prestar els municipis de més de 5.000 habitants.

Igualment, amb la modificacié de I'article 86 de la LRBRL efectuada per I'apartat vint-
i-tres de Il'article primer de la LRSAL, els mercats han deixat de ser activitats i serveis
reservats en favor de les entitats locals, les quals poden continuar prestant aquest servei
de mercat minorista permanent de proveiments, amb concurréncia amb la iniciativa
privada i ja no en régim de monopoli.

A més, la prestacié del servei de mercat minorista permanent de proveiments, mentre
que es refereix a una materia sobre la qual els municipis exerceixen competéncies
propies, tampoc requereix del compliment de requisits establerts en l'article 7.4 de la
LBRL, en la nova redacci6 donada per LRSAL, relatius essencialment a acreditar
I’abséncia de duplicitats en la prestacio6 del servei public.

En qualsevol cas, aquest servei public local que continua prestant 1’Ajuntament de
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Palma en 1’ambit de les seves competéncies haura de gestionar-se de la forma més
sostenible i eficient d’entre els mecanismes de gestio directa i de gesti6 indirecta
que enumera ’art. 85 LBRL. Afegeix I’art. 86.1 LBRL, que els ens locals podran
exercir la iniciativa publica per al desenvolupament d’activitats economiques sempre
gque no comprometi els objectius d’estabilitat pressupostaria i de sostenibilitat
financera en D’exercici de les seves competéncies.

1.2.- LLEI 11/2014, de 15 d’octubre, DE COMERC DE LES ILLES BALEARS

L’article 12 de la Llei 11/2014, de 15 d’octubre, de Comer¢ de les Illes Balears
estableix que els mercats municipals i mercats ambulants no tenen en cap cas la
consideracié de “gran establiment comercial”, encara que superin les superficies
assenyalades a I’apartat 1 del precepte (superficie Gtil per a exposici6 i venda superior a
700 mts quadrats, pel que fa a I’illa de Mallorca), fent una remissio, amb caracter
general, a les competéncies municipals respecte als mateixos.

1.3.- PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE
MALLORCA (PECMa)

En tot aquest context, les previsions contingudes en el PLA DIRECTOR SECTORIAL
D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa), aprovat
definitivament mitjancant acord plenari del Consell Insular de Mallorca de data 01-04-
2019, publicat en BOIB nim 63 de data 09-05-19, que dedica el seu titol VIII (arts 83 i
84) a la “Revitalitzacié de mercats municipals i llotges”:

En primer lloc, ’art. 13.1 PECMa, amb caracter de Norma d’Aplicacié Plena (AP),
defineix un Mercat Municipal (EC MM) com aquell equipament comercial
conformat per varis establiments comercials destinats preferentment a la venda de
productes frescs. La seva titularitat és municipal, sota diferents formes de gestio, i
el seu funcionament esta regulat, normalment, per ordenances municipals.

Aixi, I’art. 83, amb caracter de Norma d’Eficacia Directiva (ED), disposa al seu apartat
1 que els mercats municipals han de constituir elements vertebradors de la trama
urbana comercial, motiu pel qual han de ser reforgats des de I’ordenacié urbanistica
municipal.

Afegeix ’apartat 2 del mateix precepte que, amb la finalitat d’enfortir el seu paper, els
Ajuntaments promouran la consolidacié de centres comercials urbans en torn dels
mercats municipals; assumiran un paper actiu per a la creacio i desenvolupament de
figures de gestio de centres comercials urbans en les que els mercats municipals
deuen tenir un paper principal; i promouran la urbanitzacié dels seus entorns,
prioritzant la peatonitzacid, ordenant les arees de carrega i descarrega i la disponibilitat
d'una xarxa d'aparcaments d'alta rotacio en la proximitat dels mercats municipals.

Disposa I’art. 84 PECMa, amb caracter de Norma d’Aplicacié Plena (AP), que els
Ajuntaments promouran la millora dels mercats municipals i llotges amb mesures com:

* Desenvolupament d’accions de rehabilitacid energetica i de millora de l'accessibilitat
fisica d'aquests edificis.
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e Impuls de figures de gestié per la realitzacié d'accions de dinamitzacio i fidelitzacid
comercial.
« Facilitant la introduccio del producte local i de proximitat.
» Impulsant el paper d'aquests centres com a equipaments comercials de barri
incorporant serveis d'interés per la comunitat com ludoteques, oficines bancaries,
oficines postals, centres civics i altres espais comunitaris.
¢ Adequant els reglaments de funcionament, mantenint en qualsevol cas l'esperit
comercial d'aquests equipaments, a fi de permetre:

* La inclusié d'establiments que actuin com a dinamitzadors comercials i que
complementin el producte fresc ofert.

» La incorporacié d'establiments d'hostaleria, amb una limitacié maxima del
30% de la superficie per no alterar el seu caracter.

2.- DESCRIPCIO DE LES INSTAL:-LACIONS DEL MERCAT MUNICIPAL DE
LLEVANT

A.-UBICACIO

El Mercat municipal permanent de Llevant, ubicat al carrer Manuel Azafia 48 de Palma,
té unes dimensions relativament petites, la qual cosa afecta a la seva gestié: ocupa
una parcel-la, de titularitat municipal, de 3.573 mts quadrats de superficie, incloent-
se 1.258 mts quadrats d’aparcament.

Es un edifici independent. No és un edifici historic-artistic ni és d’especial proteccio.

Dins la superficie construida hi ha espais per cambres, instal-lacions tecniques, moll de
carrega i descarrega, etc. ; i una superficie comercial ocupant 1.637 mts quadrats.

I, dins aquesta superficie comercial, cal ressaltar en primer lloc la importancia del
supermercat, actualment explotat per CECOSA (supermercat EROSKI), que té un
paper fonamental com a dinamitzador del conjunt del mercat.

Hi han uns pocs llocs de venda d’alimentaci6 (activitats de carnisseria, peixateria, fruita
i verdura) a la part interior, just devora el supermercat, ascendint el total de la superficie
comercial interior i d’alimentacié a 990 mts quadrats; mentre que en torn a un pati
exterior hi han locals de productes i serves no alimentaris amb un superficie comercial
de 352 mts quadrats. La superficie dels llocs de venda ascendeix aixi a 1.342 mts
quadrats. Afegint 295 mts quadrats de superficie d’accés public, la superficie comercial
ascendeix als 1.637 mts quadrats assenyalats.

Tots els llocs de venda estan en planta inica, amb tots els accessos a I’altura del carrer.

Estaran afectats a la concessio6 els béns de domini public compresos en I’ambit fisic
de la parcel-la cadastral del mercat de Llevant 1097204DD7719G, de titularitat
municipal, de 3.573 mts quadrats de superficie, incloent-se 1.258 mts guadrats
d’aparcament, expressament inclosos en I’ambit de la concessio.
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B.-ANTIGUITAT DE LES INSTAL-LACIONS DEL MERCAT

Sense perjudici de la remodelacié de 2000-2001, les actuals instal-lacions del mercat
sén basicament de 1’any 1986. Es considera que necessiten modernitzacions per a
adaptar-se a les demandes dels consumidors.

C-MOBILITAT
Existeix accessibilitat al mercat mitjangant transport col-lectiu public (bus).

Pel que fa a I’accés amb vehicle privat, hi ha un aparcament de superficie de 1.258
mts _guadrats, el qual, contemplant-se a la nova concessié la possibilitat de
controlar el seu accés per a clients, és un element afavoridor de I’afluencia de
public al mercat.

D-ACCESSIBILITAT

Tots els llocs comercials del mercat estan situats en planta Unica, sense desnivells
interns. No obstant, una de les dues entrades, la de Manuel Azafia, amb una escalinata
de 9 graons, no es considera accessible si no s’incorpora un elevador; i 1’altra és
directament accessible des de 1’aparcament public, perd s’ha de visibilitzar i cal adaptar
amb un passamans la rampa existent per superar un desnivell existent des de Manuel
Azafia cap a I’entrada de 1’aparcament. Tot aix0 requereix una subsanacio.

E.- DIMENSIONS DEL MERCAT
NUam. total de llocs de venda actuals: 21 llocs,
dels quals un és un supermercat ocupant uns 500 mts quadrats.

Estructura comercial indicativa:
superficie llocs de venda interiors: 990 mts quadrats
superficie llocs de venda exteriors: 352 mts quadrats

Total superficie de llocs de venda: 1.342 mts quadrats
Superficie d’accés public: 295 mts quadrats
Superficie comercial: 1.637 mts quadrats
Superficie instal-lacions auxiliars: 678 mts quadrats

(zones d’accés restringit al pablic: cambres
de conservacid, instal-lacions técniques, etc)

Superficie del mercat: 2.315 mts quadrats
Superficie de I’aparcament: 1.258 mts quadrats
Superficie de la parcel-la cadastral: 3.573 mts quadrats

F- INSTAL-LACIONS AUXILIARS
El mercat compta amb :

Magatzems per als venedors en zona independent: NO
Cambres de conservacio/refrigeracié en zona independent: Si
Vestuaris: Si
Molls de descarrega interiors: Si
Accessos independents per als productes: Si
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Aparcament public amb accés directe: Si

G.- SERVEIS ADDICIONALS

Bars/cafeteries: Si
Sala d’exposicions o d’activitats culturals NO
Ludoteca o guarderia; Sala de Lactancia NO

H.- SUPERMERCAT A L’INTERIOR DEL MERCAT MUNICIPAL
Existeix un supermercat a I’interior del mercat municipal, que té un paper fonamental
com a dinamitzador del conjunt del mercat.

3.- No divisi6 en lots:

La no divisié en lots es justifica atenent essencialment a raons de sinérgia i coordinacio
derivades de I’objecte del contracte, comprenent obres de remodelaci6 i I’explotacié del
mercat, tota la qual cosa, per raons d’eficacia i eficiéncia, ha de ser organitzat amb
unitat i independéncia funcional. Dita unitat funcional no és susceptible de divisié.

Pel contrari, la realitzaci6 independent del conjunt de les diverses prestacions
compreses en 1’objecte del contracte, a executar per una pluralitat de contractistes
diferents, dificultaria la correcta execucié del mateix des d’un punt de vista técnic,
veient-se impossibilitada la imprescindible coordinaci6 entre el projecte d’inversio
que proposi 1’adjudicatari, preveient concretes obres de remodelacié a implementar,
incloent una concreta distribucido de la superficie comercial; i tots els aspectes
organitzatius en relacié a linies de venda, estratégia comercial i funcionament del
mercat que contempli el propi adjudicatari en el seu projecte d’explotacio.

Tal coordinacié entre projecte d’inversio i projecte d’explotacié és precisament
una de les finalitats preteses amb la licitacio de la present concessio demanial.

4.- La durada de la concessié demanial:

La durada de la concessié demanial per a les obres i explotacié del mercat de Llevant
s’atorgara per temps determinat, conformement amb 1’art. 93.3 de la Llei 33/2003, de
Patrimoni de les Administracions Publiques, que estableix un termini maxim de 75
anys, llevat que se n’estableixi un altre menor en normes especials que resultin
d’aplicacio.

La durada de la concessié demanial atendra al termini d’amortitzacio de les obres
proposades pel licitador que resulti adjudicatari; amortitzacié que correspongui a la
depreciacio efectiva que sofreixi dita inversié per funcionament, Us, gaudi o
obsolescéncia.

Dit termini estara comprés entre 20 anys com a minim, i 40 anys com a maxim, ja que
es considerara que la depreciacié és efectiva quan sigui el resultat d'aplicar al cost de
les obres i inversions proposades per 1’adjudicatari algun dels seguents coeficients
prevists per a edificis i altres construccions a les taules de periodes i coeficients del
Ministeri d’Hisenda (Ordre HFP/1359/2023, de 19 de diciembre ) per a edificis i altres
construccions:
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1r El coeficient d'amortitzacié lineal maxim: es preveu per edificis, en dita taula, un 5%
anual maxim, amb un subsegiient periode minim d’amortitzacié de 20 anys.

2n El coeficient d'amortitzacié lineal minim, un 2,5 % anual, el qual deriva del periode
maxim d'amortitzacié previst per edificis en dita taula: 40 anys.

3r Qualsevol altre coeficient d'amortitzacio lineal comprés entre els dos anteriorment
esmentats.

El licitador formulara, juntament amb el pressupost del seu Projecte d’Inversio,
una proposta de concreta durada de la concessid, entre els esmentats periodes
minim (20 anys) i maxim (40 anys), perque, en funcié de la seva efectiva previsio de
fluxos de caixa, procedeixin a amortitzar la inversio exigida com a condicié per a la
concessié demanial.

La licitacio es referira aixi a la millora en la inversié a fer en el domini pUblic a ocupar,
i a la reduccié en el concret termini de la concessid que es proposi, dins els referits
periodes minim i maxim. Tot aixo en els termes recollits als Criteris d’Adjudicacié del
Contracte.

5. JUSTIFICACIO DE LA CONCESSIO DEMANIAL PER A L’ADJUDICACIO
DEL PROJECTE D’OBRA DE MODERNITZACIO I EXPLOTACIO DEL
MERCAT DE LLEVANT

El Projecte de concessio té per objecte 1’atorgament per 1’ Ajuntament de Palma d’una
concessié administrativa d’aGs privatiu de béns de domini public (concessio
demanial) a un tercer perqué assumeixi la remodelacio i ’explotaci6 del MERCAT
MINORISTA MUNICIPAL PERMANENT DE LLEVANT, ubicat en C/ Manuel
Azafia, 48 07006 Palma, presentant a 1I’Ajuntament una concreta proposta 0 projecte
d’inversi6 i d’explotacio i gestio del servei.

5.1.1.-Justificacioé de la concessié demanial:

Atesa la necessitat de continuar-se prestant I’activitat de mercat municipal de Llevant
mitjangant una gestié indirecta que es revela com la més eficag, ateses les experiéncies
de la resta de mercats municipals permanents, sense comprometre els principis
d’estabilitat pressupostaria de la Corporacio, no havent d’assumir cap despesa, i essent
explotada I’activitat al risc i ventura del concessionari, i condicionant-se la concessio a
I’execucio, a carrec del concessionari, d’inversions per a la modernitzacié del mercat.

Els licitadors hauran de presentar un projecte d’inversié amb la deguda coheréncia amb
el seu projecte d’explotacid i gestid; el seu estudi de viabilitat; i la seva proposta de
durada de la concessio, pel que fa a I’amortitzacié de les inversions.

Agquestes finalitats d’interés general de la concessio justifiquen especials requisits de
solvéncia econdmica i professional del concessionari.
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La concessié demanial per a I’explotaci6 global ofereix al concessionari la possibilitat
d’una correlacié d’ingressos i despeses, per a afrontar el normal funcionament del
mercat, més agil, directa i immediata que la que pot oferir una gestio directa municipal.

5.1.2.- Régim d’us dels béns demanials. Inversions i altres condicions particulars a
qué es subjecta I’atorgament de la concessio (art. 93.5, en connexié amb 92.7, de la
Llei 33/2003, de Patrimoni de les Administracions Publiques):

L’as privatiu sobre els béns de domini public del Mercat de Llevant s’atorga
conformement al seu Us normal com a mercat de titularitat i competéncia municipal,
amb subjecci6 als termes i condicions generals prevists al present Plec de Prescripcions
Técniques i d’acord amb les previsions contingudes a la legislacié patrimonial,
continguda essencialment en la Llei 33/2003, de 3 de novembre, de Patrimoni de les
Administracions Publiques, en connexié amb la Seccié 12 del Capitol IV del Titol I del
Reglament de Béns de les Entitats Locals, aprovat mitjancant RD 1372/1986, de 13 de

juny.

Tindra dret I’adjudicatari a I’explotacié de la concessio, al seu risc i ventura, mitjangant
I’exercici de ’activitat de mercat minorista municipal, podent explotar per si mateix O
mitjancant tercers la superficie destinada a venda al public, amb subjeccid als termes i
condicions prevists al Plec de Prescripcions Tecniques.

L’as normal al que esta afectat el mercat municipal permanent s'ajusta a criteris de
generalitat, universalitat, igualtat i no discriminacié, en condicions de continuitat i
regularitat, subjectant-se al régim juridic contingut al Reglament de Serveis de
Consum i Mercats minoristes municipals (abreujadament RSCMMM, aprovat
inicialment mitjancant acord plenari de data 19-03-03 que, en abséncia d’al-legacions,
va esdevenir definitiu i fou publicat en BOIB nim. 103 de data 19-07-03).

Conformement amb les previsions contingudes a I’art. 93.4 LPAAPP, s’atorga la
concessié amb la contraprestacié de dur a terme 1’adjudicatari obres de modernitzacid
integral del mercat de Llevant, incloent obra civil, instal-lacions i equipaments comuns
per un normal funcionament de 1’activitat de mercat amb subjeccié a la normativa

vigent.

Amb la deguda coheréncia amb la seva Proposta d’Explotacié i Gestio, els licitadors
presentaran la documentacié técnica del Projecte Basic i Projecte preliminar
d’Activitat que proposin, incloent necessariament 1’oportii pressupost desglossat en
capitols, ateses les especialitats per a la concessié demanial previstes en ’art. 87
RBEELL.

D’acord amb les previsions contingudes a 1’art. 85 del citat Reglament,
I’Ajuntament elegira, conformement amb les bases de la licitacio, el projecte que
sigui_més convenient als interessos publics, podent introduir, si s’escau, les
modificacions que es considerin oportunes.

Les obres que proposi el licitador tindran un caracter integral per 1’adequat exercici de
I’activitat de mercat, i comprendran no només dels elements estructurals, sind també¢ la
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concreta distribuci6 interior i instal-lacions comercials comuns, d’acord amb el seu
Projecte de Gesti6 i Explotacio.

En tot cas, el Projecte Basic i Projecte preliminar d’Activitat que es proposin
necessariament han de contemplar les inversions minimes, per un import de
1.454.000 euros en elements estructurals de coberta, facana i aparcament,
detallades a I’Avantprojecte Técnic lliurat pel Departament municipal
d’Infraestructures i Accessibilitat, que s’adjunta com a Annex al Plec de Prescripcions
Tecniques.

5.1.3- Régim econdmic a qué queda subjecta la concessid: no exaccio de tarifes o
prestacions patrimonials de caracter public; ni finangament municipal als serveis i
inversions objecte de la concessio.

Conformement amb 1’art. 93.5, en connexié amb 92.7 LPAP, i pel que fa al régim
economic a qué queda subjecta la concessid, es disposa, pel que fa a 1’explotacio de les
instal-lacions del mercat de Llevant pel concessionari que la mateixa sera al seu risc i
ventura.

El concessionari Gnicament podra percebre contraprestacions en régim de Dret Privat,
amb ocasid, essencialment, de la cessié a tercers, a titol oneros, de les superficies
delimitades per 1’explotador com a concretes parades o llocs de venda; i/o amb ocasid
de la comercialitzacio de productes al pUblic directament pel concessionari. Tot aix0 en
els termes prevists al Plec de Prescripcions Técniques i Projecte d’Explotacio i Gestio
del licitador que resulti adjudicatari.

En cap cas contempla el present contracte contraprestacions economiques pactades amb
I’ Administracié municipal contractant, tals com tarifes o altres prestacions patrimonials
de caracter public, aixi com tampoc aportacions economiques municipals, ni aportacio
tampoc de mitjans auxiliars, per a contribuir al finangament de I’explotacio del servei ni
realitzacio de les inversions que corresponguin a 1’adjudicatari conformement amb el
Plec de Prescripcions Técniques.

5.2 Organ de contractaci6

Conforme al previst al punt 4 de la disposicio addicional segona de la LCSP, I’0rgan de
contractacié competent per a 1’adjudicacié del present contracte és la Junta de Govern
Local de Palma .

5.3 Justificacio de la competéncia exercida

En aplicacio de la disposicié addicional segona, apartat 11 de la Llei 9/2017, de 8 de
novembre,

de contractes del sector public, la competéncia relativa a 1’adjudicacié de concessions
demanials recau en la Junta de Govern Local.

Dins I’ambit d’estructura administrativa de 1’Ajuntament de Palma, el Decret de batlia

nam. 793, de 18 de gener (BOIB nim.11, de 23 de gener de 2024), que modifica el
Decret de batlia nim. 202317617, de 29 de setembre de 2023, d’organitzacio dels
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serveis administratius de 1’Ajuntament de Palma, determina al punt g) del paragraf
IV.4.C.2.1. Govern Interior que al departament de govern interior li pertoca:

“Proposar a [l’'organ competent [’aprovacio dels expedients de concessions i
autoritzacions municipals a béns de domini public (DA 2a. 10 LCSP).

6.- TIPUS DE CONTRACTE | REGIM JURIDIC
6.1 Qualificacio6 del contracte

El contracte a que es refereix el plec té naturalesa patrimonial, de concessié demanial
d'acord amb el que estableix l'article 78.1 del Reial decret 1372/1986, de 13 de juny,
Reglament de béns de les entitats locals i els articles 86.3, 91, 93 i seg. de la Llei
33/2003, de 3 de novembre, de patrimoni de les administracions puabliques.

6.2 Regim juridic

La concessid a qué es refereix aquest plec té caracter de concessié administrativa d’us
privatiu de béns de domini public, conforme al que disposa l'article 86.3 de la Llei
33/2003, de 3 de novembre, del Patrimoni de les Administracions Pabliques (LPAP) i

article 78 del Reial decret 1372/1986, de 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament de
Béns de les Entitats Locals (RBEL).

De conformitat amb allo establert a 1’article 84.3 i a la disposicié final segona de la
LPAP, es regira en primer terme pels preceptes de la LPAP indicats a la disposicié final
segona de la Llei que 1i sén d’aplicacid; aixi mateix i amb subjeccioé al marc normatiu
anterior la concessio es regeix també per ’establert al RBEL.

En alld no establert pels preceptes indicats a la disposicié final segona de la LPAP ni al
RBEL, seran d’aplicacio els preceptes que resultin d’aplicacido de la normativa de
contractacio de les entitats locals, la qual es troba a la Llei 9/2017, de 8 de novembre,
de Contractes del Sector Public (LCSP), aixi com a la seva normativa de
desenvolupament, Reial Decret 1098/2001, de 12 d’octubre, pel qual s’aprova el
Reglament General de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques, i als
capitols 111i IV del Reial Decret 817/2009, de 8 de maig.

En allo no establert a la normativa anterior i a falta de normes especials que els sigui
d’aplicacio, regira la resta de preceptes de la LPAP i les disposicions que la despleguen
o complementen. De forma supletoria a tota la normativa anterior, s’aplicaran les
normes generals del dret administratiu i a falta d’elles les normes del dret privat.

El seu atorgament s'efectuara prévia licitacié, en régim de concurréncia, tal com
estableix I'article 78 del RBEL esmentat, aixi com l'art. 93.1 de la LPAP.
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7. DETERMINACIO DEL VALOR DE LA CONCESSIO

7.1.- Valoraci6 de les repercussions del contracte en el compliment dels principis
d’estabilitat pressupostaria i estabilitat financera:

L’Ajuntament de Palma, amb carrec als seus pressuposts, no abonara cap preu al
contractista, atés que, en virtut de la present concessidé demanial, I’ Ajuntament cedeix a
una persona natural o juridica I’ocupacié i explotacié de les instal-lacions del mercat,
amb la contraprestacié o condici6 de dur a terme obres i inversions de modernitzacié
integral del mateix. Aquest dret d’explotacié de la concessio implica la transferéncia al
concessionari del risc operacional.

Aquesta figura concessional es considera la_forma més sostenible i eficient de
prestacid del servei o activitat de_mercat municipal permanent de Llevant, no
comprometent els objectius municipals d’estabilitat pressupostaria i de
sostenibilitat financera, en no contemplar aportacions dineraries municipals, ni
tampoc altres medis auxiliars.

7.2.- Canon de la concessio:

No s’estableix cap canon a satisfer per part del concessionari, constituint la inversié en
el projecte el cost economic de la concessio a canvi de la seva explotacié durant tot el
termini de durada de la concessio.

7.3.- El valor estimat de la concessio: ’import net de la xifra de negocis de la
concessio.

Aplicant de manera supletoria les previsions de 1’art. 101.1.b) LCSP 9/2017,
conformement amb 1’art. 78.2 RBEELL aprovat mitjangcant RD 1372/1986, el valor
estimat del present contracte de concessié demanial sera determinat a partir de I’import
net de la xifra de negocis, sense incloure IVA, que s’estima que generara 1’empresa
concessionaria durant tota I’execucio del contracte.

Afegeix I’apartat 2 de I’art. 101 LCSP 9/2017 que, amb caracter general, en el calcul
del valor estimat d’un contracte s’han de tenir en compte, com a minim, a més dels
costos derivats de I’aplicacié de les normatives laborals vigents, altres costos que es
derivin de I’execucié material dels serveis, les despeses generals d’estructura i el
benefici industrial. Aixi mateix, s’han de tenir en compte:

-a) Qualsevol forma d’opcid eventual i les prorrogues eventuals del contracte.

-b) Quan s’hagi previst abonar primes 0 efectuar pagaments als candidats o licitadors,
la seva quantia.

-c) En cas que, de conformitat amb el que disposa I’article 204, s’hagi previst en el plec

de clausules administratives particulars o en 1’anunci de licitacio la possibilitat que el
contracte sigui modificat, s’ha de considerar valor estimat del contracte I’import maxim

12

DEPARTAMENT D'INTERIOR

Expedient 1102942P

AJUNTAMENT DE PALMA

Memoria justificativa expedient concessié demanial Mercat Llevant - SEFYCU 3575354

La comprovacio de l'autenticitat d'aquest document i resta de la informacio esta disponible a https:/palma.sedipualba.es/

Codi Segur de Verificacié: FACA CCF2 NFNP WFTH WYYM

Pag. 12 de 30


https://palma.sedipualba.es/firma/infocsv.aspx?csv=FACACCF2NFNPWFTHWYYM
https://palma.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=13031843&csv=FACACCF2NFNPWFTHWYYM

Ajuntament @ de Palma DEPARTAMENT D'INTERIOR

NIF: P07040001 Expedient 1102942P

<
I
=}
N
=~
59
=
59

(%]
w
o
<
w
©
0
<T
o)
ot
w
=

13

s
)
ﬁcn
5
(o]
e
0 <
>E
uz=
x
%U’)
ok
o W
2=
iz
o
A<
wa
g8
-
w
<a
<
O

que aquest pugui assolir, tenint en compte la totalitat de les modificacions a 1’alca
previstes.

Afegeix I’art. 101.3 LCSP 9/2017 que en el calcul del valor estimat dels contractes de
concessié de serveis es tindran en compte, quan sigui procedent, els segiients
conceptes:

a) La renda procedent del pagament de taxes i multes pels usuaris de les obres o
serveis, distintes de les recaptades en nom del poder adjudicador.

b) Els pagaments o avantatges financers, qualsevol que sigui la seva forma,
concedits al concessionari pel poder adjudicador o per qualsevol altra autoritat
publica, inclosa la compensacido pel compliment d’una obligacié de servei
public i subvencions a la inversié publica.

c) El valor dels subsidis o avantatges financers, qualsevol que sigui la seva forma,
procedents de tercers a canvi de 1’execucid de la concessio.

d) El preu de la venda de qualsevol actiu que formi part de la concessi6

e) El valor de tots els subministraments i serveis que el poder adjudicador posi a
disposicié del concessionari, sempre que siguin necessaris per a I’execucio de
les obres o la prestacio de serveis.

Efectivament, es subratlla al Considerant 23 de Ila Directiva 2014/23/UE
(abreujadament DC), que “el calcul del valor estimat de la concessio ha de referir-se
al volum de negocis total de I'empresa concessionaria en contrapartida de les
obres i serveis objecte de la concessid, calculat pel poder o entitat adjudicador,
exclos I'l VA, durant la durada del contracte”. | es comprova que les especificacions
en relacidé a dit valor estimat de la concessié contingudes a 1’art. 101 LCSP 9/2017
recullen les contingudes a I’art. 8 de la propia DC.

En primer lloc, cal assenyalar que 1’expressié del Considerant 23 DC “volum de
negocis total de I'empresa concessionaria en contrapartida de les obres i serveis
objecte de la concessid, exclos ’IVA, durant la durada del contracte” condueix a
haver d’estimar el conjunt d’ingressos (principi_de universalitat) a percebre pel
concessionari com a contrapartida per la gestié del servei. Aix0 inclou conceptes
d’ingrés per arrendaments dels llocs de venda; per arrendament de magatzems i
cambres frigorifiques; ingressos per quotes de repartiment de costs; ingressos per
traspassos dels llocs de venda; i ingressos per serveis diversos com pot ser
explotacié de maquines d’expedicié6 de menjar i begudes, expedicié de bosses,
publicitat, loteries i ingressos per altres eventuals serveis oferits en un mercat
modern i eficient.

S’ha partit de la xifra de negoci, 6.729.101,43 euros, estimada pels 20 anys de durada
minima de la concessio, periode determinat en I’estudi de viabilitat realitzat (Estudi
economic del Projecte de Concessid) per poder amortitzar I’import minim de la
inversi6 a efectuar (1.464.345,51 euros, segons el Avantprojecte del Dep.
d’Infraestructures contingut com Annex al PPT).
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6.729.101,43 € XIFRATOTAL DENEGOCIS= TOTAL H.UXOS D'EXPLOTACIO POSITIUS
4.110.774,03 € TOTAL A_LUXOS D'EXPLOTACIO NEGATIUS

2.618.327,41 € TOTAL ALUXOS D'EXPLOTACIO NETS

En dit estudi de viabilitat, sorgeix dit import de la xifra de negoci, 6.729.101,43 euros,
de sumar, durant 20 anys, els fluxos de caixa positius anuals, partint de 257.000 euros
en ’any 1, a radé d’una taxa estimada del 2,5% d’inflacio.

Cal assenyalar que resultaran d’aplicacio les previsions contingudes a 1’art. 36.6 del
Reglament General de la Llei de Contractes de les Administracions Publiques
(RGLCAAPP), aprovat mitjancant RD1098/2001 en la redaccié vigent donada
mitjangant RD773/2015, respecte a obtenir 1’anualitat mitja, en aquest cas de la xifra
de negoci del contracte, dividint el seu import total entre el nombre de mesos del
termini d’execucié i multiplicant per 12 el quocient resultant. Aixi, I’anualitat mitja
del present contracte ascendeix a 336.455,07 euros més IVA (6.729.101,43 euros *
12/240), atenent als 20 anys de durada minima de la concessié amb ’import minim
de la inversio6 a realitzar.

Posteriorment, s’ha aplicat dita anualitat mitja a I’eventual possible durada maxima
del contracte, fins a 40 anys, en funcio del projecte d’inversido i projecte
d’explotacio i gestio efectivament presentats pels licitadors, donant lloc aixi al
segUent valor estimat del contracte atenent, doncs, a totes les opcions eventuals:

Valor estimat atenent a 1’eventual possible durada maxima del contracte (40 anys),
en funcié del projecte d’inversié i projecte d’explotacié i gestio efectivament
presentats pels licitadors, no preveient-se cap prorroga: 13.458.202,80 euros

(anualitat mitja de la xifra de negoci * 40 anys = 336.455,07_ euros * 40 anys)
Valor estimat de les eventuals prorrogues i modificacions: 0,00 euros
(no s’hi contempla cap, amb una durada maxima del contracte

de fins a 40 anys)

TOTAL VALOR ESTIMAT CONTRACTE: 13.458.202,80 euros

8.- JUSTIFICAC}IO DEL PROCEDIMENT, TRAMITACIO | FORMA
D’ADJUDICACIO DE L’EXPEDIENT:

8.1 Procediment i forma d’adjudicacio.

Preveu I’art. 93 de la LPAP que I’atorgament de concessions sobre béns de domini
public s’efectuara en régim de concurréncia.

Disposa I’article 107.1 1 96 de la LPAP, que els contractes per a I’explotacié dels béns
patrimonials s’adjudicara per concurs.
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L'adjudicacié de la present concessio es realitzara prévia licitacié conforme estableix
I'article 78.2 del Reial decret 1372/1986, de 13 de juny, pel qual s'aprova el RBEL, que
concretament disposa que “les concessions s'atorgaran previa licitacid, d'acord amb els
articles segtients i la normativa reguladora de la contractacié de les Corporacions
locals™.

Per tant, la LCSP 9/2017 s’aplica supletoriament per a la licitacié de la present
concessié demanial. Tot aixd conformement amb la clausula 32 del Plec de Clausules
Administratives Particulars.

El procediment s’efectuara mitjangant medis electronics, a través del Perfil del
Contractant de 1’Ajuntament de Palma allotjat a la Plataforma de Contractacio del
Sector Public, conformement amb les previsions contingudes a les DD.AA. 15, 16 i 17
de la LCSP 9/2017. Es substitueix la publicaci6 al BOIB prevista a ’article 96.3 LPAP
per I’anunci al Perfil del Contractant previst a 1’art. 135 LCSP 9/2017, produint dit
concret anunci els efectes de determinar el “dies a quo” respecte al comput del termini
per a la presentacio d’ofertes.

Respecte al “dies ad quem”, el termini per a la presentacié d’ofertes inicialment
previst a la legislacié patrimonial és de 30 dies, d’acord amb el termini expressament
establert per a les concessions demanials en régim de concurréncia a I’art. 96.3 LPAP;
30 dies que hauran de ser habils conformement amb 1’art. 30.2 LPAC 39/2015.

No obstant, el termini de presentacié de proposicions s’ha establert en tres mesos, en
lloc dels 30 dies habils prevists a I’art. 96.3 LPAP, en connexi6é amb 1’art. 30.2 LPAC
39/2015. Es justifica en raons d’especial complexitat técnica en la preparacié de la
proposicié, havent d’aportar els licitadors una solucid arquitectonica proposada per a la
modernitzacié del mercat de Llevant, incloent un Projete Basic i Projecte Preliminar
d’Activitat, redactats per técnic competent; aixi com un Projecte d’Explotacid i Gestid
del mercat.

9.- CONDICIONS D’APTITUD I CRITERIS DE CLASSIFICACIO I
SOLVENCIA

9.1.- El Considerant 63 Directiva 2014/23/UE: Resulta adient recordar el
Considerant 63 Directiva 2014/23/UE: L'eleccié de criteris proporcionals, no
discriminatoris i de seleccié equitativa, i la seva aplicaci6 als operadors economics és
crucial per a l'accés efectiu dels mateixos a les oportunitats economiques relacionades
amb les concessions. En particular, la possibilitat que un candidat faci Us de les
capacitats d'altres entitats pot ser decisiva per permetre la participacio de les PIMES.
Per tant, cal establir que els criteris de seleccid es refereixin exclusivament a la
capacitat professional i técnica i a la situacio financera i economica dels operadors, i
gue estiguin relacionats amb el contingut del contracte, que es facin publics en I'anunci
de concessio6 i que no puguin impedir, excepte en circumstancies excepcionals, que un
operador econdomic faci Us de la capacitat d'altres entitats, amb independéncia de la
naturalesa juridica dels seus vincles amb elles, si aquestes demostren al
poder adjudicador o I'entitat adjudicadora que disposaran dels recursos necessaris.
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En aquest sentit, I’art. 38.1 de la Directiva DC estableix, sobre aquestes condicions de
participacio relatives a capacitat professional o técnica i sobre solvencia economica i
financera dels licitadors, que els requisits especificats a 1’anunci de licitacié hauran de
ser no discriminatoris i proporcionals a I’objecte de la concessid, tenint en compte
I’objecte d’aquesta i la finalitat de garantir una competéncia o concurréncia real.

9.2.- La no exigéncia de Classificacio: D’acord amb 1’art. 77.1.c) de LCSP 9/2017, la
classificacio de I’empresari no sera exigible ni aplicable per a contractes distints a obres
i serveis.

La documentaci6 requerida per a acreditar els requisits minims de solvéncia economica
i financera, aixi com técnica o professional, vinculats a 1’objecte del present contracte
de concessiO i proporcionals al mateix, sera 1’establerta a 1’apartat G del Quadre de
Caracteristiques Generals del Contracte, dins el Plec de Clausules Administratives.

9.3- Solvéncia economica i financera:

Preveu I’apartat G2 del Quadre de Caracteristiques Generals del Contracte, dins el Plec
de Clausules Administratives, que la solvéncia econdmica i financera s’haura
d’acreditar pels 2 mitjans segiients, i necessariament ambdos:

a) Volum anual de negocis de licitador en 1’ambit d’activitat a que es refereix el present
contracte, corresponent a 1’any de major volum de negocis dels darrers tres conclosos,
el qual haura de ser al menys equivalent a 2 vegades el valor anual mig del
contracte, és a dir, la xifra de 672.910,14 euros (2 * 336.455,07 euros anuals).

b) En cap cas eventuals pérdues acumulades podran disminuir per davall de la xifra de
capital social el patrimoni net de I’empresa, al tancament del darrer exercici economic
per al qual estigui vencuda l'obligacié d'aprovar els comptes anuals.

Per a la verificaci6 d’aquests dos criteris de solvéncia economica i financera
especificats, s’hauran d’aportar els comptes anuals aprovats i dipositats al Registre
Mercantil. Eventualment, els empresaris individuals no inscrits en el Registre Mercantil
han d’acreditar el seu volum anual de negocis mitjancgant els seus llibres d’inventaris i
comptes anuals legalitzats pel Registre Mercantil.

Establint 1’art. 87.1.a) LCSP 9/2017, amb caracter general, que correspon a 1’0rgan de
contractacid ’eleccio dels concrets mitjans d’acreditacié de la solvéncia economica i
financera de I’empresari d’entre els previst a dit precepte, ens trobam amb que el
present contracte és una eina per a la prestaci6 de l’activitat de mercat municipal
permanent de Llevant, amb unes importants necessitats d’inversio en la
modernitzacié del mateix, a carrec del concessionari, que justifiquen, per les finalitats
d’interés general del contracte, haver d’exigir als Plecs especials requisits, com és un
patrimoni net en tot cas igual o superior al capital social, aixi com un especial volum
anual de negocis, com és 2 vegades el valor anual mig del contracte, en 1’ambit al qual
es refereixi el contracte, en relacié al millor exercici dins dels tres Gltims conclosos.

Es justifica la seva exigencia en les previsions contingudes a I’art. 87.1.d) LCSP
9/2017 sobre assegurar la capacitat del contractista d’aportar els fons necessaris
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per a la correcta execucié del contracte en els suposits de contractes de concessio
d’obres i de serveis, o altres que incloguin en el seu objecte inversions rellevants
que hagin de ser financades pel contractista.

9.4.- Solvéncia técnica o professional: D’acord amb I’art. 91 LCSP 9/2017,
I’acreditacio de la solvéncia professional o técnica en contractes diferents dels d’obres,
serveis o subministrament podra realitzar-se pels documents i mitjans que s’indiquen a
I’article 90 de la propia llei per al contracte de serveis. Dita possibilitat, no obstant, no
impedeix acudir a altres mitjans, amb la deguda justificacio.

En aquest sentit, la capacitat técnica o professional del contractista ha de partir del seu
“know how” acreditat en 1’explotacié d’un mercat o un centre comercial d’aquestes
caracteristiques, i/0 en ’exercici d’una dilatada activitat empresarial en el sector de la
distribucié comercial que aporti coneixements tecnics, eficacia, experiéncia i fiabilitat.

Es tracta d’assegurar que les empreses licitadores acreditin la seva professionalitat,
habitualitat i experiéncia de gestio en el sector de la distribuciéo comercial i gestié de
centres comercials.

Pel que fa a la importancia d’aquest “know how” en I’ambit de la distribucidé comercial
i gestié de centres comercials, cal subratllar que el mercat de Llevant, com altres
mercats municipals, ha d’incorporar elements de comunicacié potents; ha de
professionalitzar les tasques de direccio i geréncia; cal adequar-lo a la realitat del seu
barri incorporant la interaccié del comerg amb les necessitats socials del seu entorn; ha
de ser referent i prescriptor en gastronomia i salut; la sostenibilitat ha de ser norma
basica; ha de transformar les velles tradicions obsoletes —el “sempre s’ha fet aixi”’— amb
realitats de futur; nous horaris més adequats a la demanda actual; obrir-se a noves
formes de venda i a noves maneres de presentar el producte.

I cal incorporar operadors potents i compromesos, amb marques que al carrer tenen una
gran acceptacio i que al mercats aportarien una complementarietat molt necessaria. En
definitiva, els mercats municipals s’han de convertir en un aparador necessari, comode i
util per a les noves generacions de consumidors. Només aixi tindran continuitat.

Aixi, estableix I’apartat G.3 del Quadre de Caracteristiques Generals del Plec de
Clausules Administratives, que 1’acreditacié de que la finalitat o activitat de I’empresari
té relacid directe amb 1’objecte del present contracte de concessié de serveis, i de que
disposa d’una organitzaci®6 amb elements personals i materials suficients per a
I’adequada execucié del contracte, amb coneixements técnics, eficacia, experiéncia i
fiabilitat, es podra realitzar mitjangant algun dels mitjans segiients, d’acord amb I’art.
91 LCSP 9/2017:

1.-Relacié dels principals serveis realitzats en els ultims sis anys, d’igual o similar
naturalesa que els que constitueixen 1’objecte de la present concessio, i que inclogui
imports, dates i destinatari, public o privat, dels mateixos.

Els serveis o treballs efectuats s’acreditaran mitjangant certificats expedits o visats per
I’0rgan o autoritat competent, quan el destinatari sigui una entitat del sector public;
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guan el destinatari sigui un subjecte privat, mitjancant un certificat expedit per aquest o,
mancant aquest certificat, mitjangant una declaracié de I’empresari, acompanyada dels
documents obrant al seu poder que acreditin la realitzacio de la prestacié.

2.-Acreditacio d’exercici d’activitat empresarial durant al menys sis anys en el sector
de distribuci6 comercial, mitjangant alta en epigrafs del Cens d’Obligats Tributaris
(IAE), o altre registre public competent, corresponents als codis segients, dins el grup
G, de la Classificacido Nacional d'Activitats Economiques (CNAE), no apreciant-se
patiment pel que fa a la competéncia efectiva per a I’adjudicacié del contracte:

-codi 4617 “Intermediaris del comerg de productes alimentaris i begudes” I
-codi 4616.- Intermediaris del comerg de téxtils, peces de vestir i calgat”
-codi 463 “Comerg¢ a 1’engrds de productes alimenticis i begudes”

-codi 464 “Comerg¢ a I’engros d’articles d’as domeéstic”

-codi 472 “Comerg al detall de productes alimenticis i begudes™.

-codi 475 “Comerg al detall d’articles d’s domestic”

-codi 477 “Comerg al detall d'altres articles en establiments especialitzats”
-altres codis CNAE substancialment analegs en matéria de comerg.

Per a ambdés mitjans d’acreditacio de la solvéncia técnica o professional assenyalats,
s’estableix com a requisit minim el segiient:

-’import anual acumulat que 1’empresari haura d’acreditar com a executat
durant I’any de major execucio del periode de 6 anys citat, en serveis o activitats
en I’ambit de 1'objecte del contracte, haura de ser igual o superior a 2 vegades el
valor anual mig del contracte, és a dir, la xifra de 672.910,14 euros (2 *
336.455,07 euros anuals).

Es tindran en compte les acreditacions dels serveis 0 activitats executats més de tres
anys abans (ambit temporal previst inicialment a I’art. 90.1.a, en connexié amb 1’art.
91 LCSP 9/2017), concretament en els altims sis anys, per concorre la causa, prevista
als mateixos preceptes legals esmentats, d’haver-se de garantir un especial nivell de
competéncia o capacitat tecnica per a la correcta execucio del contracte.

Tot aquestes especials exigencies es justifiquen en la necessitat d’assegurar que les
empreses licitadores tinguin la capacitat necessaria per a executar el contracte amb un
adequat nivell de qualitat, conformement amb I’art. 58 de la Directiva 2014/24/UE.

Els especials requisits d’experiéncia i fiabilitat que s’exigeixen a les empreses per a
participar en la present licitacid, dins el sector de la distribucié comercial de productes
essencialment alimentaris, ambit especialment dinamic, estan vinculats a 1’objecte del
contracte i s6n proporcionals a la durada i import econdmic del mateix.

10. CRITERIS D’ADJUDICACIO DE LA CONCESSIO.

10.1.-Consideracions generals:

Conformement amb les previsions contingudes a I’art. 93.4 LPAP, s’atorga la concessio
demanial amb la contraprestacié o condicié de dur a terme 1’adjudicatari obres de
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modernitzacié integral del mercat de Llevant, incloent obra civil, instal-lacions i
equipaments comuns per un normal funcionament de 1’activitat de mercat amb
subjeccié a la normativa vigent.

Estableix 1’art. 96.5 LPAP: “Per a decidir sobre l'atorgament de la concessié o
autoritzacié, s'atendra el _major interés i utilitat publica de la utilitzacié o
aprofitament sol-licitat, que es valoraran en funcié dels criteris especificats en els
plecs de condicions”

Afegeix I’art. 85 RBEL: “En el cas que s’hagués convocat concurs de projectes, la
Corporacio triara, conformement a les bases d'aquest, el que fos més convenient als
interessos publics, i podra introduir les modificacions que considerés oportunes.”

Els licitadors hauran de presentar un projecte d’inversié amb coheréncia amb la seva
proposta d’explotacio i gestio del servei.

Les circumstancies a considerar sén, essencialment, les seguents:

-cal defensar els interessos municipals exigint determinats minims d’inversio
estructural a fer en I’immoble, completament detallats com a Avantprojecte
d’Adequacio del mercat, lliurat pel Departament d’Infraestructures i Accessibilitat.

-cal admetre un marge en favor dels licitadors per les instal-lacions interiors comunes i
superficie comercial, a determinar per ells mateixos amb coheréncia amb la seva
concreta Proposta d’Explotacio i Gestio.

-la inversio total a executar depén de la Proposta d’Explotacio i Gestio que contemplin
els licitadors: el projecte basic d’inversidé que proposin s’ajustara al seu projecte
d’explotacié. A ells, com a professionals del sector, els hi correspon presentar aixi el
projecte d’inversio i fixar la xifra d’inversi6 efectiva a realitzar; preveure els seus
fluxos futurs d’ingressos i despeses en 1’explotacié del servei de mercat, i determinar
aixi, sol-licitant-lo en la seva oferta, el temps efectiu necessari per a amortitzar les
inversions exigides, amb un benefici normal.

Tot aixo sense perjudici de que 1’Administracié fixi una inversié minima, i estableixi
un ventall o llindar per a la durada de la inversid, cercant com a criteri d’adjudicacid
una correspondéncia i equilibri entre la inversio efectiva proposada i els anys de
durada de la concessid proposats. Recordem que el temps d’amortitzacié dels edificis
que s’admet per acceptar fiscalment una depreciacié efectiva oscil-la entre 20 anys i 40
anys, d’acord amb les taules de coeficients i terminis d’Hisenda. I aquest ventall o
llindar es recull en Dl’apartat E sobre durada de la concessid, dins el Quadre de
Caracteristiques Generals del PCAP.

10.2.-Criteris d’adjudicacio:
Aixi, per a I’adjudicacio de la present concessié demanial, es valorara més d’un criteri,

a fi d’atorgar la concessid al licitador que presenti el projecte d’inversié i proposta
d’explotacié i gestio del mercat de Llevant més convenients als interessos publics.
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Les proposicions dels licitadors s’avaluaran mitjancant criteris economics i criteris
qualitatius. Aquests criteris estan tots ells directament vinculats a 1’objecte del
contracte, i s’han formulat de manera objectiva, amb subjeccio als principis d’igualtat,
no discriminacio, transparencia i proporcionalitat, no conferint-se en cap cas a 1’0rgan
de contractacié una llibertat de decisio il-limitada. Garanteixen dits criteris que les
ofertes siguin avaluades en condicions de competéncia efectiva.

Son els segiients, conformement amb el Quadre de Criteris d’Adjudicaci6 del Plec de
Clausules Administratives Particulars:

1-lmport de la inversié a qué es subjecta I’atorgament de la concessié6 demanial
(maxim 25 punts)

Es valorara en aquest apartat I’import total de la inversié inicial que és compromet el
licitador a executar, en els termes del Plec de Prescripcions Tecniques, en obres i
inversions de modernitzacié integral del mercat de Llevant, incloent obra civil,
instal-lacions i equipaments comuns per un normal funcionament de [’activitat de
mercat amb subjeccid a la normativa vigent; compromis a qué es subjecta 1’atorgament
de la concessi6 demanial.

Aquestes obres i inversions que proposi el licitador tindran un caracter integral per
I’adequat exercici de 1’activitat de mercat, i comprendran no només els elements
estructurals, sin6 també, necessariament, la concreta distribuci6 interior i instal-lacions
comercials comunes, d’acord amb el seu Projecte de Gestio i Explotacio.

En qualsevol cas, I’import de la inversié a executar pel licitador haura d’estar per
damunt de I’import minim, xifrat en 1.454.566,04 euros amb IVA inclos, referit a
inversions en elements estructurals de coberta, fagana i aparcament, detallades a
I’Avantprojecte d’Adequacié del mercat Illiurat pel Departament municipal
d’Infraestructures i Accessibilitat, que s’adjunta com a Annex al Plec de Prescripcions
Tecniques.

L’oferiment de dites eventuals majors inversions es subjectara, pel que fa a la seva
iniciacio i realitzacié, a la mateixa seqiienciaci6 de la inversié6 minima inicial exigida a
I’apartat 4 del PPT: no superar, respectivament, els terminis maxims de 6 mesos i 36
mesos a partir del permis d’inici d’instal-lacié i obres, el qual caldra sol-licitar,
acompanyat del projecte integrat i/o altra documentacid técnica pertinent, dins els 6
mesos seguients a la formalitzacié del contracte. Tot aixo llevat que resulti d’aplicacio
una eventual reducci6 de dits terminis, en virtut de 1’apartat 2 de I’oferta que presenti el
licitador.

Es valorara aquest apartat fins un maxim de 25 punts, segons la formula segient, en
queé ofertar el tipus de licitacié té valor zero:

P=M * (INVor - INVLic) / (INVmax - INVic)

On:
P= puntuacié de I’oferta presentada
M= puntuacié maxima
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INVLic = import minim d’inversio inicial exigit a la licitacio= 1.454.566,04 euros,
segons Avantprojecte d’Adequaci6 del Mercat del Dep. municipal
d’Infraestructures.

INVor = import d’inversio inicial de I’oferta a valorar

INVMmAx = import d’inversio inicial de la major oferta presentada

Observaci6: En tot cas juntament amb el “Model de proposicié economica” (Annex II),
haura de presentar-se també una “MEMORIA ECONOMICA 1 ESTUDI DE
VIABILITAT DE LA CONCESSIO”, amb el detall minim recollit a I'Annex 1 Bis
d'aquest Plec de Clausules Administratives. Dita memoria economica, referida a la
qguantificacié de les inversions a realitzar, estudi de costs ordinaris anuals, previsio
d’ingressos i finangament, i analisi de viabilitat, haura de guardar la deguda coheréncia
amb la durada proposada de la concessio, el projecte d’inversio i proposta d’explotacio
i gesti6. La no presentacié pel licitador de dita memoria econdomica del servei
determinara la seva exclusid del procediment.

Es justifica ’exigéncia de dita Memoria Economica en la raonabilitat i congruéncia que
ha de tenir I’oferta d’inversio a executar pel licitador, assegurant la seva viabilitat des
del punt de vista empresarial, cara a assegurar la continuitat en la prestacid del servei o
activitat de mercat davant la ciutadania.

2.- Proposici6 pel licitador de la concreta durada de la concessié, compresa entre
el termini minim de 20 anys i maxim de 40 anys, comptats a partir de la
finalitzacié de les obres i la recepcié de les mateixes per part de I’ajuntament, per
a I’amortitzacio de les obres i inversions ofertades a I’apartat b.1 d’aquests criteris
de valoracio. (maxim 24 punts).

Es valorara la rebaixa en el termini de durada de la concessié demanial, sent el termini
maxim de 40 anys, amb una puntuacié de O punts i fins a la reduccié del termini minim
de 20 anys que es puntuara amb 24 punts, d’acord amb la segiient férmula:

(40 - Durada) * 24

Puntuacio=
20

On:

-Durada es el nombre d’anys que es proposen pel licitador

-40 es el valor maxim d’anys: es puntua amb 0 punts

-20 anys es el valor que determina la variacio de la puntuacid: es dona la puntuacio
maxima

-24 punts es la puntuacié maxima

Dins el ventall o llindar establert per a la durada minima i maxima de la inversio, cal
cercar, com a criteri d’adjudicacio, una correspondéncia i equilibri entre la inversio
efectiva proposada i els anys de durada de la concessié proposats.

Donant dret dites inversions a una utilitzacié privativa dels béns demanials, amb
explotacié del servei o activitat de mercat davant els ciutadans, la tutela de 1’interés
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public fa adient ponderar com a criteri d’adjudicacié no només la magnitud absoluta de
les mateixes, sin6 també la seva magnitud relativa, per evitar una durada excessiva o
injustificada de dita utilitzacié privativa, a la vista de les ofertes presentades.

3. Oferiment de realitzar tot el conjunt de concretes inversions inicials a qué es
comprometi el licitador en un termini, comptat des de I’atorgament del permis
d’instal-lacié i d’obres de I’activitat, inferior als terminis maxims de 6 mesos i de
36 mesos, per a Dl’inici i per a I’execucié, que preveu l’apartat 4 del plec de
prescripcions técniques (maxim 14 punts):

- integra iniciacié i execucio dins un termini maxim de 12 mesos, des de I’atorgament
del permis d’instal-laci6 i d’obres de ’activitat: 14 punts

-integra iniciacid i execucid dins un termini maxim de 18 mesos, des de 1’atorgament
del permis d’instal-laci6 i d’obres de ’activitat: 10,5 punts

-integra iniciacid i execucid dins un termini maxim de 24 mesos, des de 1’atorgament
del permis d’instal-lacid i d’obres de 1’activitat: 7 punts

Tot aix0 amb subjecci6 a la diligent observacio del termini maxim de 6 mesos des de la
formalitzacié del contracte, establert a I’apartat 4.1 del Plec de Prescripcions
Tecniques, per a presentar el projecte per a la supervisié municipal i la seva aprovacio,
prévia a la sol-licitud del permis d’instal-lacié i d’obres de 1’activitat, acompanyat del
projecte integrat i/o altra documentacié técnica pertinent.

Aquest criteri es justifica en la major eficacia i eficiéncia en la satisfaccié de les
necessitats del servei public, cercant incentivar la integra iniciacié i execuci6 de les
inversions inicials de modernitzacié del mercat, i adaptacio a la normativa vigent, dins
terminis inferiors als establerts com a maxims, amb caracter general, a 1’apartat 4.2 del
PPT, en connexid amb I’art. 38 de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, de régim juridic,
accés i exercici d’activitats de les Illes Balears, en connexié amb 1’art. 154 de la Llei
12/2017, de 29 de desembre, d’Urbanisme de les Illes Balears.

Aquest escurcament de la durada de les obres permetra oferir 1’abans possible un
mercat modernitzat als ciutadans.

4.-Solucié arquitectonica proposada per a la modernitzacié del mercat de llevant,
renovacio d’instal-lacions i altres inversions d’especial interés. (maxim 28 punts)

La documentacid técnica a presentar sera la segient:

4.1.-Projecte basic amb I'abast i contingut que estableix el Codi Técnic de
I'Edificacio, Part I, art. 6 Condicions del projecte.

A l'efecte de que la proposta d'usos i la seva magnitud quedi completament detallada, el
licitador haura de presentar, en tot cas, la documentacié que s’indica i es detalla.

4.2.- Projecte preliminar d'Activitat, d'infraestructures comunes del mercat:
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El licitador presentara el Projecte preliminar d'Activitat d'infraestructures comunes del
mercat, amb l'abast i contingut que s'estableix en el “ANNEX II. Contingut minim de la
documentaci6é técnica” de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, de régim juridic
d'instal-lacid, accés i exercici d'activitats a les Illes Balears.

Per a la redaccié d'aquest projecte haura de tenir-se en compte la normativa urbanistica
aplicable.

Valoracio en conjunt de la solucié arquitectonica proposada: es valoraran, fins a 28
punts, els aspectes de millor qualitat técnica i funcional de la solucié arquitectonica
proposada pel licitador per a la modernitzacié del mercat de Llevant, més enlla dels
minims fixats a 1’Avantprojecte d’Adequacié adjuntant com Annex II del Plec de
Prescripcions Técniques. Tot aix0 a partir del Projecte Basic i Projecte preliminar
d’Activitat aportats, amb la Memoria descriptiva dels aspectes técnics, qualitatius,
estétics i funcionals; planols i documentacio técnica requerida, incloent el cronograma
d’execucio6 de les obres.

Es distribuiran els 28 punts de la manera segient:

1.- Grau de modernitzacié técnica d’instal-lacions i infraestructures pel que fa a
millorar el seu estat fisic i funcionalitat i major qualitat tecnica de les actuacions: fins

a 2 punts.

2.- Coheréncia i idoneitat del cronograma d’execucio de les obres, amb mesures per a la
continuitat de 1’activitat del mercat: fins a 2 punts.

3.-Eficiencia energética, valorant-se millores en els elements d’aillament termic,
plaques fotovoltaiques, controls de la il-luminacié interior, etc: fins a 2 punts.

4.-Especials millores d’accessibilitat per tothom en els seus aspectes fisic, comunicatiu

i social: fins a 2 punts.

5.-Aspectes mediambientals en la solucié arquitectonica proposada, valorant-se la
reduccié de la petjada de carboni en els elements constructius; la millor gestié de
residus durant 1’execucié de les obres, amb reutilitzacié de materials; millores en la
impermeabilitat del paviment amb sol drenant a I’exterior, jardineres absorbents, etc;
millores per evitar ’efecte “illa de calor” de 1’asfalt mitjangant arbrat; implantaci6 de
xarxes que millorin la sostenibilitat, aigles grises, captacié pluvials; etc. : fins a 4

punts.

6.-Aspectes estétics, de millora de ’atractiu i imatge del mercat: fins a 2 punts.

7.-Solucié donada a la necessitat de banys per al local dels programes municipals
PalmaActiva: fins a 2 punts.

8.-Grau de detall previst del llibre de manteniment i planificacié d'inversions de
reposicio al llarg de la durada de la concessi6: fins a 3 punts.
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9.- Aspectes técnics, qualitatius, estétics i funcionals en la solucié arquitectonica
proposada pel que fa a la modernitzacié de la superficie comercial del mercat,
descrivint llocs, parades i/o superficies de venda, aixi com superficies generals d’us
public (passadissos i altres zones de transit del puablic; banys; etc), el conjunt global de
les quals integra la superficie comercial del mercat, la modernitzacio, confortabilitat i
adequat acondicionament funcional de la qual és basica per a 1’experiéncia de compra
del public.

En aquest sentit, es valorara la ubicacio i disposicié de llocs de venda, I’amplada de
passadissos i la mobilitat interior de persones i productes mitjan¢ant la millor
distribucio d’espais comuns, ubicacio de serveis generals i estructuracio de la superficie
destinada a venda al public; millores pel que fa a carrega i descarrega de mercaderies;
millores en equipaments basics de climatitzacié; il-luminacio; retolacié i senyalitzacio
en la superficie comercial per a potenciar la seva millor explotaci6 i la comoditat i
benestar dels consumidor: fins a 9 punts.

Pel que fa a tot aquest apartat 4, cal subratllar que pretén una valoracié d’aspectes
qualitatius: la millor qualitat técnica i funcional de la solucié arquitectonica proposada
pel licitador per a la modernitzaci6 del mercat de Llevant, més enlla dels minims fixats
a 1’Avantprojecte d’Adequacié adjuntant com Annex II del Plec de Prescripcions
Técniques. Tot aix0 a partir del Projecte Basic i Projecte preliminar d’Activitat
aportats, amb la Memoria descriptiva dels aspectes tecnics, qualitatius, estétics i
funcionals; planols i documentacié tecnica requerida, incloent el cronograma
d’execucio6 de les obres.

Tota la qual cosa esta al servei de garantir la major qualitat i eficacia de la inversio
proposada en I’immoble municipal per a les efectives necessitats del servei o activitat
de mercat, al temps que s’assegura que aquest es presta de la manera més respectuosa
possible amb el medi ambient.

5.- Projecte d’explotacio i gesti6o del servei o activitat de mercat municipal de
llevant. dit projecte comprendra una memaria de caracter descriptiu, detallada i
justificada, sobre I’execuciéo del servei o activitat objecte del contracte,
acompanyada de concretes propostes que s’estructuraran conformement amb els
apartats i desglossament que a continuacio6 s’indiquen. (Maxim 9 punts)

5.1- Projecte d’Explotacié comercial: contindra 1’analisi que faci el licitador sobre la
gesti6 comercial del mercat de Llevant, oferint un plantejament empresarial i
professional, definint les linies proposades d’evolucio del mercat, per enfortir la seva
posicié en la distribucié comercial, sense perjudici de conservar les seves senyes
d’identitat.

Es valorara fins a 3 punts la idoneitat i congruéncia del projecte d’explotacid
comercial del licitador, a través dels aspectes seglients:

-Es valoraran concretes previsions d’explotacié d’una activitat de supermercat, com a

dinamitzadora del conjunt del centre comercial, bé directament pel concessionari, bé a
través de tercers, valorant-se els plans per posar en marxa un supermercat modern i
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atractiu per al consumidor, la descripcid del projecte d’instal-lacio, concretes iniciatives
al respecte, etc.

-Es valorara la concepcid i gestié comercial del conjunt del mercat, les previsions d’un
sistema de cessio de 1’explotacioé de llocs de venda que permeti a consumidors i usuaris
elegir entre distintes ofertes en réegim de lliure competéncia, mantenint el caracter
tradicional del mercat; les previsions d’incorporacié de parades per a professionals de
carnisseria, peixateria, xarcuteria, fruita i verdura, productes adobats i/o altres linies
tradicionals propies de 1’activitat de mercat, sense perjudici de linies noves davant nous
habits del consumidor (activitats de degustacid; menjars preparats; productes
“gourmet”, il0 “delicatessen”; etc).

-La millora de ’oferta comercial, valorant-se, entre altres que es puguin proposar,
millores en la seva amplitud (linees de productes oferides, alimentacié fresca,
alimentacio seca, begudes, productes de la llar, ...) i profunditat (marques, varietat,
pluralitat d’envasos i tamanys), qualitat, presentacid, novetats, ofertes i promocions,
nivell comparatiu de preus, etc. Es valorara 1’especialitzaci6 en aliments frescs, la seva
concentracid, varietat d’establiments per a cada tipus, amplitud i diversificacio de la
gama, complementada amb altres productes, alimentaris, o no, de consum quotidia a les
llars. Continuitat en la prestacié del servei public a través especialment del foment del
producte local tradicional i “de km zero” , procedents de l'agricultura i ramaderia
mallorquina, de qualitat controlada i denominacio d'origen certificada.

- Millores en aspectes relacionats amb un menor trasllat de costs al preu final dels
productes, valorant-se, entre altres que es puguin proposar: politica de compres; gesti6é
logistica; gesti6 dels serveis comuns; gestié d’envasos; etc.

-Millora de serveis d’interés per al comprador: ampliaci6 d’horaris; atencid
personalitzada; repartiment a domicili; acceptacié de mitjans de pagament electronic;
accions de marqueting; preséncia en Internet; preséncia d’establiments de restauracio,
degustacions, mostres culinaries, etc.

-Proposta de racionalitzacié d’espais: distribucié de espais comuns, ubicacio de serveis
generals i estructuracio de les superficies destinades a venda al public.

-Pla d'implantacié en el que consti la programacid i posada en servei dels serveis
generals i una eficient assignacio dels llocs de venda als venedors.

5.2.- Proposta de gestio dels serveis generals: es valorara fins a 2 punts la descripcio
de les concretes solucions técniques i operatives proposades pel licitador per al
compliment de la totalitat de les obligacions imposades al concessionari en relacié a
neteja, recollida i eliminacio de residus, salubritat; vigilancia i seguretat dins i fora de
I’horari comercial; pla d’autoproteccio; magatzems; vestuaris; manteniment i resta de
serveis generals obligatoris segons 1’apartat 2.2.B del Plec de Prescripcions Técniques.

5.3.- Proposta de gestié mediambiental: es valorara, amb un_ maxim de 2 punts, la
descripcié, amb criteris de sostenibilitat i proteccié ambiental, de les actuacions a
desenvolupar pel concessionari pel que fa a:
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- neteja, generacid de residus, emissions a ’atmosfera, fums, olors, renous i vibracions,
o qualsevol altra incidéncia ambiental que pogués generar 1’activitat del mercat.

- Identificacio d’aspectes potencials de dany al medi ambient urba, incloent situacions
d’emergéncia o accidents, que pogués generar 1’activitat del mercat, com molésties per
olors per obstruccions i neteja de canonades, dipodsit de residus organics, etc.
-Acreditacié documental de la correcta gestio de residus: fraccions de residus prevists i
la seva gestio, etc.

-Pla de formacié mediambiental del personal.

5.4.- Proposta d’organitzaci6 interna del mercat: es valorara ( fins a 2 punts) la
proposta del licitador pel que fa als aspectes organitzatius, d’explotacié i de
funcionament del mercat, relacions entre concessionari i venedors, la cessi6 dels drets
d’explotacio de les concretes parades, el traspas d’aquests drets, els criteris d’imputacid
o repartiment de les despeses ordinaries i extraordinaries, despeses generals i per
inversions, a efectes de fixar les quotes pertinents, etc.

Es valorara la coheréncia entre els objectius de la present licitacié continguts en els
Plecs reguladors, i les linies d’organitzacidé i funcionament descrites; organitzacio i
funcionament que hauran d’ajustar-se als principis de foment de la competéncia,
objectivitat i no discriminacié continguts a la Directiva 2006/123/CE del Parlament
Europeu i del Consell de 12 de desembre de 2006, relativa als serveis en el mercat
interior.

Es justifica tot aquest criteri d’adjudicacié num. 5 en les consideracions generals ja
exposades en 1’apartat 10.1: cal que la proposta d’explotacid i gestidé dels licitadors
sigui el punt de partida de les inversions i la concessio.

11. ALTRES ASPECTES DEL CONTRACTE A INCLOURE A LA MEMORIA
JUSTIFICATIVA

11.1.- Modificacions de la concessio
11.1.1.-Consideracions previes:

S’exposa als Considerants 75-79 DC que els contractes de concessié solen incloure
regims tecnics i financers duradors i complexos, que amb freqliencia estan subjectes a
vaivens de les circumstancies.

Ha de ser possible, d'acord amb clausules suficientment clares, disposar les adaptacions
de les concessions que siguin necessaries amb motiu de dificultats técniques sorgides
durant el funcionament o el manteniment; o per poder afrontar situacions en les quals
resultin necessaris obres o serveis addicionals.

Els poders adjudicadores i entitats adjudicadores poden trobar-se amb circumstancies
exteriors que no podien preveure quan van adjudicar la concessid, en particular si
I'execucié de la concessio s'estén durant un llarg periode de temps. En aquest cas es
necessita un cert grau de flexibilitat per adaptar la concessio a les noves circumstancies
sense necessitat d'un nou procediment d'adjudicacio.

26

Ajuntament @ de Palma DEPARTAMENT D'INTERIOR
NIF: PO7040001 Expedient 1102942P
26

AJUNTAMENT DE PALMA

Memoria justificativa expedient concessié demanial Mercat Llevant - SEFYCU 3575354

La comprovacio de l'autenticitat d'aquest document i resta de la informacio esta disponible a https:/palma.sedipualba.es/

Codi Segur de Verificacié: FACA CCF2 NFNP WFTH WYYM

Pag. 26 de 30


https://palma.sedipualba.es/firma/infocsv.aspx?csv=FACACCF2NFNPWFTHWYYM
https://palma.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=13031843&csv=FACACCF2NFNPWFTHWYYM

Bt

SIGNAT PER

8/8/2024

MERCATS I FIRES

ALFREDO ENRIQUE REYES GONZALEZ
CAP DE DEPARTAMENT SANITAT, CONSUM,

Ajuntament @ de Palma

NIF: P0704000!

27

El concepte de circumstancies imprevisibles fa referéncia a aquelles circumstancies que
no podrien haver-se previst encara que el poder adjudicador o
I'entitat adjudicadora hagués preparat amb raonable diligencia l'adjudicacié inicial,
tenint en compte els mitjans a la seva disposicio, la naturalesa i les caracteristiques del
projecte concret, les bones practiques en I'ambit que es tracti i la necessitat de garantir
una relacié adequada entre els recursos emprats en la preparacio de l'adjudicacio i el
seu valor previsible. Ara bé, aixd no pot aplicar-se en els casos en qué la modificacié
implica una alteracié de la naturalesa del conjunt de la concessi6.

11.1.2- El suposit de modificaci6 en el Plec de Clausules Administratives
Particulars de la present concessié demanial del mercat de Llevant:

L'Administracié podra modificar per rad d'interes public els termes de la concessio.
A T’apartat Q del Quadre de Caracteristiques Generals del Contracte es disposa:

Durant la vigéncia de la concessio, i quan aixi ho exigeixi I’ interés public, 1’0rgan
competent podra acordar la modificacié del contingut de la concessid, i, si escau, ha
d’indemnitzar el concessionari pels danys i perjudicis soferts, d’acord amb alld previst
ala LPAP i, supletoriament, a la legislacié d’expropiacio forgosa.

L’organ competent només podra introduir modificacions en la concessié per raons
d’interés public i per atendre causes imprevistes, justificant degudament la seva
necessitat a ’expedient. Aquestes modificacions no poden afectar les condicions
essencials de la concessio.

La modificacié sera causa d'extincid de la concessié quan no sigui acceptada pel
concessionari.

S’adverteix expressament que la present concessidé podra modificar-se durant la seva
vigéncia, sense que calgui iniciar un nou procediment d’adjudicacid, en el suposit de
circumstancies de caracter extraordinari, objectivament considerades, que
sobrevinguessin per a assegurar la continuitat de 1’activitat o servei de mercat
municipal permanent, en base als motius essencials que a continuacié s’indiquen. En
cap cas la modificacié podra alterar la naturalesa global del contracte inicial, ni podra
introduir ampliacions de I’objecte del contracte per a complir finalitats noves no
contemplades inicialment.

Es preveuen essencialment els seglients casos:

-a) Davant majors o especials requisits en matéria de seguretat alimentaria, proteccio6 de
consumidors i usuaris, i/0 contemplats a altres disposicions generals d’ Administracions
supramunicipals o de la propia Administracié contractant, exigits o imposats per
I’evoluci6 de la normativa sectorial i/o suposits d’urgencia o emergéncia declarats per
autoritats competents.

-b) Quan el concessionari hagi d’incorporar a I’explotacio del servei avancos, millores,
canvis i/o innovacions tecniques que el millorin notdriament i/o intervencions de
manteniment i/o reposicié de caracter extraordinari, i no només habitual, que resultin
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exigibles al parer de I’Ajuntament de Palma per a I’adequat funcionament del servei
public. Tot aix0 per a garantir la idonia operativitat, fins i tot davant eventuals
dificultats teécniques sorgides durant el funcionament o el manteniment
d’infraestructures i equipaments i, fins i tot, davant supoOsits o riscs sobrevinguts
d’obsolescéncia técnica i/o econdomica dels actius i béns afectats a ’activitat de mercat
municipal permanent. Tot aixd d’acord amb el parer técnic de I’ Ajuntament de Palma,
conformement amb les previsions contingudes a I’art. 37 RSCMMM i a P’apartat
10.1.5 del PPT.

-C) Quan I’Administracié municipal hagués de modificar les caracteristiques del servei
contractat per raons d’interés public, amb prestacions addicionals que resultessin
necessaries per mor de 1’evolucio del servei, sense alterar la naturalesa del conjunt de la
concessio.

En cas que els acords que dicti I’ Administracioé respecte del desenvolupament del servei
no tinguin transcendéncia econdmica, el concessionari no té dret a indemnitzacié per
ra6 d’aquests.

Pel contrari, s’entendra que existeix una alteracié substancial de I’equilibri financer
del contracte quan les circumstancies sobrevingudes requerissin majors o noves
inversions respecte a les previstes, com a suposit economic basic, en I’oferta
presentada pel licitador que resulti adjudicatari del contracte.

S’entendra que hi ha una alteracié substancial de 1’equilibri financer del contracte quan
es verifiqui un increment net anualitzat dels costs de, com a maxim, un 20% de 1’import
net de la xifra de negocis anual de la concessi6 amb referéncia a concrets periodes
temporals dins la vigéncia del contracte.

En cap cas existira dret al restabliment de I’equilibri economic de la concessio en el
suposit d’incompliment de les previsions de demanda i/o oferta recollides a estudis de
viabilitat realitzats per I’ Administracio o el concessionari.

Quan sigui necessari introduir alguna d'aguestes modificacions en el contracte, es
redactara l'oportuna proposta, integrada pels documents que la justifiquin, descriguin i
valorin.

L'aprovacio correspondra a I'0rgan de contractacio i requerira prévia audiencia del
contractista.

La valoracié d'aquestes concretes modificacions, no superiors al limit percentual
assenyalat, requerira un estudi economic apart, valorant 1’eventual afectacio i
restabliment, si s’escau, de I’equilibri econdomic basic de la concessio.

12.- Garantia provisional i definitiva: resulten d’aplicaci6 les especialitats
contingudes a la Secci6 12 del Capitol IV del Titol I del Reglament de Béns de les
Entitats Locals, aprovat mitjancant RD 1372/1986, de 13 de juny.

12.1. Garantia provisional: conformement amb 1’art. 87.3 RBEL
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Import: 192.809,44 euros

Percentatge: 2% del valor del domini public objecte d’ocupacio i, a més, del pressupost
minim de les obres que hagin de realitzar-se = 2% *(8.185.906,28 euros + 1.454.566,04
euros)= 2% * 9.640.472,32 euros = 192.809,44 euros

La seva exigéncia és una especialitat del RBEL, per garantir el manteniment de les
ofertes fins a 1’adjudicacid, la qual cosa és singularment adient atesa la finalitat
institucional del contracte.

12.2 Garantia definitiva: conformement amb art. 90 RBEL

Percentatge: 3% del valor del domini public objecte d’ocupacio i, a més, del pressupost
de les obres que hagin de realitzar-se = 3% *(8.185.906,28 euros + inversio proposada
pel licitador)

13.- Cessi6 del contracte i Subcontractacio

En relacido a les previsions contingudes a 1’art. 214.1 LCSP 9/2017, d’aplicaci6
supletoria a la present concessié demanial, remetent-se a opcions inequivoques a
recollir als plecs sobre la possibilitat de que els drets i obligacions dimanants del
contracte puguin ser cedits pel contractista a un tercer, al Quadre de Caracteristiques
del Contracte s’indica expressament que es contempla la possibilitat de cessio de la
present concessio, amb subjeccié als requisits, termes i limits recollits a I’art. 214
LCSP 9/2015, no podent-se autoritzar la cessié si el cessionari no compleix els
requisits de solvencia expressament establerts per a I’adjudicacio6 del contracte.

Preveure aquesta possibilitat de modificacié subjectiva del contracte, per cessio
contractual, es justifica atenent a la durada, entre 20 i 40 anys, de la concessié. Dita
durada fa aconsellable admetre una flexibilitat empresarial, compatible amb 1’efica¢
compliment del servei pablic de mercat que justifica el contracte. Per aixo la cessi6 a
un tercer no podra suposar una alteracié essencial de les caracteristiques del
contractista, pel que fa a la seva solvéencia.

Finalment, respecte a 1’eventual subcontractacio, s’adverteix expressament a 1’apartat W
del Quadre de Caracteristiques del Contracte, que els licitadors hauran d’indicar en
I’oferta la part del contracte que tinguin previst subcontractar, resultant d’aplicacio
supletoria les previsions de ’art. 215.2.a) LCSP 9/2017: cal assenyalar el seu import i
el nom o perfil empresarial, definit per referéncia a les condicions de solvencia
professional o técnica, dels subcontractistes a qué es vagi a encomanar la seva
realitzacio.

14.- Subrogacio en contractes laborals existents

En relacio a I’eventual subrogacio de 1'ocupador, no consten previsions al respecte en la
normativa laboral d’aplicacid, i s’informa que cap empresa ve efectuant de manera
integral i continuada el conjunt global de prestacions que constitueix 1’objecte del nou
contracte a adjudicar, per la qual cosa no s’adjunten condicions de cap contracte de
treball.
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15.- Justificacio de D’exigéncia de polissa d’assegurang¢a, addicional a I’aportacio
de les garanties previstes.

Amb caracter addicional a 1’aportacio de les garanties previstes, 1’exigéncia de
I’asseguranga de responsabilitat civil que es contempla al Plec de Clausules
Administratives, es justifica en la necessaria cobertura o indemnitzacié dels eventuals
danys derivats de la prestacié i explotacié del servei o activitat de mercat municipal
permanent, ajustat a criteris de generalitat, universalitat, igualtat i no discriminacié, en
condicions de continuitat i regularitat. Es un servei amb un risc d’especial intensitat pel
que fa a terceres persones i pel que fa al propi immoble municipal, on s’hi realitzaran
obres, la qual cosa no es pot descon¢ixer, fent adient I’aportacié de 1’esmentada

asseguranga.

Palma, a la data signatura electronica

EL T.A.G., CAP DEL DEPARTAMENT

DE SANITAT, CONSUM,

MERCATS | FIRES

Alfredo E. Reyes Gonzélez
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