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Ontinyent Una mavera de hacer Earopa

INFORME DE CUESTIONES CONTRACTUALES

En relaciébn con la propuesta para la concesion demanial del espacio
destinado a Bar-Cafeteria en el Mercado Municipal, de titularidad municipal, para la
explotacion del dicho servicio, que se tramita con el n.° de expediente 554/2024, la
técnica que suscribe emite el siguiente

INFORME:

La propuesta de licitacién para la concesion demanial del espacio del edificio
del Mercado Municipal destinado a Bar-Cafeteria tiene por objeto definir las
condiciones para ceder a una tercera persona la gestién y explotacion del servicio de
Bar-Cafeteria, incluido entre las actuaciones de la Estrategia de Desarrollo Urbano
Sostenible e Integrado de Ontinyent (EDUSI) para la reactivacion del Mercado y su
entorno, con la financiacién del FEDER, dentro del Programa Operativo Plurirregional
de Espafna (POPE 2014-2020).

La persona titular de la concesién prestara el servicio en el local destinado a
tal finalidad en el edificio del Mercado Municipal y también podra hacer uso de la
terraza que recae a la fachada de la calle Prol. Purisima, en la superficie situada
desde la puerta de acceso al Mercado en esta fachada hasta la esquina frente a la
escalera mecanica, dejando libre el espacio necesario para el paso de los peatones.
También se contempla la posibilidad de hacer uso del interior del Mercado cuando no
haya actividad comercial (tardes, fines de semana y festivos).

La finalidad de esta licitacion es ofrecer un servicio complementario a la
actividad comercial que tenga capacidad de atraccion para conseguir que el Mercado
sea un elemento dinamizador y atractivo que contriburia a la revitalizacion econémica
del Centro Urbano.

De acuerdo con la Ley 9/2017 de Contratos del Sector Publico (LCSP) en
relacion a la documentaciéon que tiene que constar en el expediente de contratacion,
se informa de los aspectos siguientes:

1) Precio o canon de licitacion

El precio o canon que tiene que abonar la persona titular de la concesion se
establece en cero euros anuales al alza, a fin de compensar la inversion inicial que
tendran que realizar las entidades licitadoras, y que se amortizara durante el periodo
de duracion del contrato.

El pago del dicho canon sera anual, y se realizar4 de manera anticipada hasta
el 31 de enero de cada anualidad durante el periodo que comprenda la presente
concesion.

El canon del primer afio se pagara durante los 30 dias siguientes a la firma
del contrato, por el importe proporcional al tiempo restante de la anualidad.
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2) Prevision de la realizaciéon independiente de cada una de las partes
del contrato mediante su division en lotes. (Art. 99.3. LCSP)

Por la propia naturaleza objeto de la concesion no es posible la division del
contrato en lotes para su contrataciéon independiente. Esta opcion se motiva en el
Art. 99. 3b) de la LCSP, debido a las caracteristicas de la concesion, que no se
puede dividir al tratarse de la prestacion de un Unico servicio en un Gnico espacio.

“99. 3 b) El hecho de que la realizacion independiente de las diversas
prestaciones comprendidas en el objeto del contrato dificultara la correcta ejecucion
del mismo desde el punto de vista técnico; o bien el riesgo para la correcta ejecucion
del contrato proceda de la naturaleza del objeto del mismo al implicar la necesidad de
coordinar la ejecucion de las diferentes prestaciones, cuestion que podria verse
imposibilitada por su division en lotes y ejecucion por una pluralidad de contratistas
diferentes”.

Dada la naturaleza y las caracteristicas de la concesion no existe la
posibilidad técnica de ser dividida en lotes para su contratacion independiente, la
explotacion del servicio debe ser realizada por una Unica empresa.

3) Cédio CPV en el que se encaja la concesion.

La explotacion del servicio objeto de la concesion, encaja en los siguientes
codigos CPV:

55100000-1: Servicios de hosteleria

55300000-3: Servicios de restaurante y de suministro de comidas
55330000-2: Servicios de cafeteria

55410000-7: Servicios de gestion de bares

4) Plazo de ejecucion del contrato

Dado que se prevé la realizacion de inversiones por parte del adjudicatario,
necesarias para llevar a cabo la explotacion del servicio, el plazo de la concesién
sera aquel que permita recuperar la inversion realizada. Se estima un plazo para la
concesion del servicio 5 afios iniciales, ampliables a 5 afios mas, a contar desde el
dia siguiente a la firma del contrato.

5) Criterios de valoracién. (Art. 145 LCSP)

Por la naturaleza y caracteristicas de la finalidad de la concesion, sera
necesario que los posibles adjudicatarios que acudan a la licitacibn demuestren el
conocimiento que se tiene sobre el sector de la hosteleria y restauracion y la
capacidad para dinamizar la actividad economica en el Mercado Municipal y en el
barrio en el que se encuentra. Por ello se propone valorar el estudio y analisis de una
memoria-proyecto descriptiva de como se pretende prestar el servicio, ademas del
precio, prestando especial atencion a aquellos aspectos que contribuyan a la
consecucion de los objetivos planteados.

Se proponen los siguientes criterios y puntuacion para la adjudicacion de la
concesion, todos ellos vinculados al objeto del contrato:
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40,00 puntos.

Se presentard una memoria descriptiva del servicio, con una extension
maxima de 10 paginas (5 hojas A4 a doble cara) que incluira una descripcién
detallada de la organizacion propuesta sobre como se pretende prestar el servicio de
Bar-Cafeteria, y en la que se debera mostrar el conocimiento de los aspectos
técnicos, de gestion y organizativos de este tipo de servicios, asi como la capacidad
para contribuir a la dinamizacion econémica del mercado y su entorno. La distribucion
de los 40 puntos se realizara de acuerdo con los parametros de concrecion, certeza 'y
exposicion, sera segun el cuadro expuesto mas abajo,

Valoracién Puntuacién
Excelente 40 puntos
Muy buena 35 puntos
Buena 30 puntos
Aceptable 20 puntos
Escaso interés 10 puntos
Rechazable 0 puntos

La puntuacion sera resultante de la suma de la valoracion parcial asignada de
acuerdo al analisis que se realice de modo desglosado en los siguientes conceptos, y
con el rango de puntuacion que en cada uno de ellos a continuacion se expone:

- servicios ofrecidos, personal trabajador, horario de apertura, hasta 5 puntos.

- propuesta gastronémica de carta y menu, con detalle de los productos a la
venta, variedad y precio. Se tendra en cuenta la oferta de productos de
proximidad y de temporada, hasta 15 puntos.

- estética, calidad y funcionalidad del mobiliario que se aportara para la
prestacion del servicio, hasta 10 puntos.

- detalle de actividades complementarias que contribuyan a la dinamizacién
del Mercado, hasta 10 puntos.

B) Criterios evaluables de forma automatica. Valoracién hasta 60,00 puntos.

Se valorara hasta un maximo de 60 puntos en funcién del canon ofrecido por el
licitador y la inversion inicial a realizar, que se distribuiran de la siguiente forma:

B.1) Mayor canon ofrecido, hasta 20 puntos. Obtendrd mayor puntuacion la
oferta econdémica que presente el precio de canon anual mas alto, sin impuestos. El
resto de ofertas seran evaluadas de forma proporcional, de la manera siguiente:

Pi: 20 X (Ci/Cmax)
P:. puntos obtenidos por el canon de la oferta i
Ci. Canon anual presentado por la oferta i

Cmax: Canon mas alto admisible sin sobrepasar el importe considerado como
desproporcionado, segun lo expuesto en el punto 7, calculado de la siguiente forma:
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Cmax = (2 c1-cn /n) x 1,20

B.2) Mayor inversion a realizar, hasta 40 puntos. Obtendra la méaxima
puntuacion la oferta econémica que presente la inversibn mas alta, sin impuestos. El
resto de ofertas seran evaluadas de forma proporcional, de la manera siguiente:

Pi: 40 X (Ii/lmax)
P:. puntos obtenidos por la inversion de la oferta i

I Inversion presentada por la oferta i
Imax: INVersién maxima ofertada

La entidad adjudicataria estara obligada a la realizacion de la totalidad de la
inversion propuesta antes de iniciar la actividad, en el plazo de treinta dias desde la
firma del contrato, como tambien de las actividades que presente en su oferta. En
caso contrario se aplicaran las penalidades correspondientes por incumplimiento del
contrato.

En caso de empate en la puntuacion final de las ofertas, se dara prioridad a
las ofertas que obtengan mayor puntuacion en el apartado B.2. Si persiste el empate
se priorizara en segundo lugar las ofertas con mayor puntuacién en el apartado B.1.
En caso de que continie el empate se efectuard un sorteo entre las ofertas
empatadas para determinar la oferta que resultara adjudicataria.

Los criterios de adjudicacién determinados estan vinculados al
objeto del contrato, en el sentido que se expresa a continuacion.

e Han sido formulados de manera objetiva, con pleno respeto a los principios de
igualdad, no discriminacidn, transparencia y proporcionalidad, y no confiere al
organo de contratacién una libertad de decision ilimitada.

e Las ofertas seran evaluadas en condiciones de competencia efectiva, y
permitiran comprobar objetivamente la informaciéon facilitada por los
licitadores, con el fin de valorar que la oferta cumple los criterios de
adjudicacion.

e La exactitud de la informacién se comprobara de manera objetiva.

6) Eleccién de las formulas y aplicacion de los criterios de adjudicacion.
(Art. 146 LCSP)

Se ha utlizado una pluralidad de criterios de adjudicacion, dando
preponderancia a los que hacen referencia a las caracteristicas del objeto del
contrato que pueden valorarse por cifras o porcentajes obtenidos a partir de la mera
aplicacion de una formula.

La evaluacion de las ofertas conforme a criterios cuantificables por mera
aplicacion de las formulas se realizara tras haber efectuado la ponderacion de
aquellos otros criterios en que no concurre esta circunstancia.
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A) Criterios cuya aplicacion dependen de un juicio de valor

Se entiende gue una buena propuesta organizativa del servicio donde quede
bien definido como se pretende gestionar el Bar-Cafeteria en el Mercado Municipal, el
modelo de negocio y productos que se ofreceran, asi como la disposicion de medios
humanos y materiales y la realizacion de actividades complementarias, redundaran
en un mayor volumen de negocio y un mejor funcionamiento de la actividad y por
tanto contribuiran en mayor medida a la consecucion del objetivo de dinamizacion
economica del Mercado.

Ademas, se debe tener en cuenta que un mayor y mas detallado
conocimiento previo del negocio a desarrollar implica que la oferta realizada sea
mucho mas consciente y apoyada que la que se base en una estimacion superficial,
con lo que es mas realista y sera una base mas sélida sobre la cual se desarrollara el
cumplimiento del contrato.

La puntuacion de estos criterios se divide proporcionalmente a la importancia
gue se considera que cada uno de los aspectos pueda tener en el éxito futuro de la
prestacion del servicio. Por ello se asignan hasta 15 puntos a la propuesta
gastrondmica de carta y mend, con detalle de los productos a la venta y su precio,
como factor de mayor peso para atraer al puablico objetivo y fomentar el consumo de
productos de proximidad que se venden en el propio mercado. En segundo lugar se
asignan hasta 10 puntos tanto a la calidad y estética del mobiliario que se presentara
en la oferta, que debera ser concordante con el disefio de la cafeteria; como a la
propuesta de actividades complementarias que contribuyan a obtener un mayor
volumen de negocio y que posibiliten atraer nuevos clientes al Mercado. Finalmente
se otorgan hasta 5 puntos a la propuesta organizativa de personal dedicado al
servicio y horario de apertura. Todas estas puntuaciones han sido definidas
proporcionalmente a su incidencia a las caracteristicas objeto del contrato.

Asi, se ha diseflado un cuadro de puntuaciones para los criterios
dependientes de un juicio de valor, de modo que, manteniendo el peso de cada uno
de los criterios evaluados proporcionalmente a la importancia del mismo, muestre el
resultado de la puntuacion acumulada de cada uno de los criterios.

B) Criterios evaluables de forma automatica.

La formula utilizada para la valoracion de la oferta econdémica de las empresas
concurrentes a la adjudicacion del contrato de obras es una operacion matematica
gue pondera cada una de las ofertas econémicas presentadas, otorgando la mayor
puntuacion a la propuesta mas ventajosa econdmicamente para el Ayuntamiento de
Ontinyent y el resto de las ofertas de manera proporcional.

La seleccion de esta formula se basa en el importe de las ofertas econémicas
aportadas por los licitadores en comparacion entre ellas, no dependiendo de cifras
preconcebidas, y por tanto facilitando la libre competencia entre licitadores.

Al no haber un presupuesto base de licitacion, las variables de la férmula se
basan unicamente en el valor ofertado por las empresas que resulte economicamente
mAas ventajoso para el Ayuntamiento, tanto en lo que se refiere al canon como a la
inversién propuesta.

Los puntos a atribuir a cada uno de los licitadores sera un acto automatico
resultado de aplicar la férmula propuesta, y proporcional al valor ofertado. La
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puntuacion mayor la obtendra el licitador que haya ofrecido la oferta econémica mas
ventajosa al Ayuntamiento de Ontinyent.

La valoracion final de las ofertas sera la suma de la puntuacion obtenida por
la aplicacion de los criterios dependientes de un juicio de valor, sumada a la
puntuacion obtenida por la aplicacion de los criterios evaluables de forma automatica,
y dara como resultado una expresibn numérica que permitird listar en orden
decreciente las ofertas recibidas con respecto a una mejor relacion calidad-precio
para la resolucion del objeto final del contrato.

7) Ofertas con valores anormales o desproporcionados (Art. 149.1b)
LCSP) .

El 6érgano de contratacion identificara las ofertas que se encuentran incursas
en presuncion de anormalidad, con sujeccion a los siguientes criterios:

Cuando se utilicen una pluralidad de criterios de adjudicacion, se estara a lo
establecido en los pliegos que rigen el contrato, en los cuales se han de establecer
los parametros objetivos que deberan permitir identificar los casos en que una oferta
se considere anormal, referidos a la oferta considerada en su conjunto.

En este sentido, los parametros objetivos que deberan permitir identificar los
casos en que una oferta se considere anormal o desproporcionada son:

Se considerardn ofertas anormales aquellas en las cuales no se
corresponda la descripcién de las inversiones que constan en la memoria
cualitativa con la oferta econdmica presentada.

Se consideraran desproporcionadas aquellas ofertas que presenten
un canon que supere en mas de un 20% la media de las ofertas
presentadas, quedando por tanto fuera de la férmula expuesta aquellas
que asi queden definidas y que no hayan sido debidamente justificadas
segun lo previsto en el articulo 149 de la LCSP.

8) Condiciones especiales de ejecucion del contrato de caracter social,
ético, medioambiental o de otro orden. (Art. 202 LCSP)

De acuerdo con lo establecido en el articulo 202 de la Ley de Contratos del
Sector Publico se propone la inclusion de las siguientes clausulas de tipo
medioambiental y/o social:

e La entidad adjudicataria estara obligada a responsabilizarse de realizar una
recogida selectiva de los residuos generados durante la ejecucion del
contrato. Asi mismo debera retirar los embalajes y envases vacios, para
depositarlos en los contenedores correspondientes 0, en su caso, en el punto
limpio u otro sistema de recogida selectiva de residuos.

e Se realizara la limpieza de maquinaria y del espacio destinado a la concesion
con productos no contaminantes y a ser posible ecoldgicos.

e Se adoptaran las medidas necesarias para minimizar los residuos y reducir la
utilizacion de elementos desechables.
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El cumplimiento de estas condiciones se acreditara mediante declaracion
responsable que se aportara junto a la memoria anual que presente la empresa antes
del 31 de enero de cada anualidad.

9) Gastos que generara la concesion del servicio.

El servicio objeto de concesibn no prevé generar nuevos gastos al
Ayuntamiento. No obstante, cuando se utilicen los espacios comunes del interior del
Mercado durante los fines de semana y festivos, se debera hacer frente al gasto por
consumo de energia eléctrica derivada de este uso fuera del horario habitual del
mercado, ya que este consumo no estd incluido en el suministro de electricidad
correspondiente a la Cafeteria.

Se debera realizar el célculo del consumo realizado en exceso que sea
imputable a la cafeteria.

Es lo que se informa a los efectos oportunos.

Ontinyent,

Documento firmado electrénicamente al margen

La técnica de Promocién Econémica.
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