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CUADRO DE CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE LA NAVE ZAC VII DE MERCALICANTE

DATOS DE LA ENTIDAD CONTRATANTE

ORGANO DE CONTRATACION

Direccién General de MERCALICANTE, S.A.
DOMICILIO SOCIAL

Carretera de Madrid, Km. 4, 03007 Alicante
CORREO ELECTRONICO

merca@ mercalicante.com

PAGINA WEB

https://mercalicante.com/

CALIFICACION DEL CONTRATO

El procedimiento se llevara a cabo para el arrendamiento de espacios de MERCALICANTE.

CRITERIOS DE ADJUDICACION

En el presente procedimiento se tendran en cuenta criterios de adjudicacion susceptibles de
aplicacion mediante formulas de forma automatica, y con criterios subjetivos basados en
juicios de valor.
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Al.- OBJETO DEL CONTRATO

El objeto del presente documento es describir el estado actual de la Nave ZAC VII, situada dentro del
recinto de la Unidad Alimentaria de Mercalicante.

La nave industrial cuenta con una superficie total en planta de 6.396,70 m2, distribuida en tres cuerpos
adosados ejecutados en distintas fases constructivas (Naves A, By C). Ademas, dispone de 973,32 m2
en planta primera, de oficinas, archivo, comedor, dependencias auxiliares y almacén.

La altura libre interior es variable, acorde a la tipologia industrial, permitiendo el almacenamiento en
altura mediante sistemas de estanterias metalicas.

La estructura portante esta formada por porticos metalicos, con cerramientos exteriores ejecutados
mediante fabrica de bloque de hormigdn combinada con paneles metalicos. La cubierta se resuelve
mediante chapa metalica nervada, configurandose a un agua en la Nave A y a dos aguas en las Naves
ByC.

Interiormente, el inmueble dispone de una zona principal de almacén, area atencidén al publico,
recepcion, , aseos y vestuarios en planta baja. En planta primera se localizan oficinas, archivo, zona de
red de datos y comedor para el personal. El pavimento general de la nave es de hormigdn pulido, con
sefializacion horizontal en zonas logisticas. En oficinas y recepcion existen acabados diferenciados, con
pavimento laminado y falso techo en las zonas administrativas.

En cuanto a instalaciones, la nave dispone de red eléctrica sectorizada, alumbrado industrial en almacén
y alumbrado técnico en oficinas, red de abastecimiento y saneamiento conectada a la red general del
recinto, sistema de climatizacion tipo split en oficinas e instalacion de proteccion contra incendios con
sefializacion conforme a normativa vigente. Las operaciones de carga y descarga se realizan en la Nave
C, actualmente a nivel de rasante.

El estado general de conservacion es bueno, sin apreciarse deficiencias estructurales visibles.

El mantenimiento y conservacion ordinarios deberan corresponder al arrendatario, incluyendo las
actuaciones necesarias para adaptar el espacio a su actividad especifica, previa autorizacion de
Mercalicante.

La persona arrendataria declara conocer el estado actual del inmueble y aceptarlo en las condiciones
existentes en el momento de formalizacion del contrato.
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A2.- ORGANO DE CONTRATACION

El 6érgano de contratacion, que actia en nombre de MERCALICANTE, S.A., es la direccién general,
encontrandose facultado para la realizacion del presente procedimiento de contratacion.

A3.- PRECIO DEL CONTRATO Y REVISION DE PRECIOS.

La oferta econdmica se realizara al alza. El precio a satisfacer por el adjudicatario se fijara con una
renta minima mensual inicial de 20.000 euros, a los que se les debera sumar el IVA aplicable. No se
admitiran proposiciones de renta inferiores.

No obstante lo anterior, para favorecer la implantacion de la empresa licitadora, se establece una renta
escalada progresiva en los primeros afios de contrato, de acuerdo con el siguiente calendario:

ler afo: 12.000 euros/mes

20 afo: 13.500 euros/mes

3er ano: 15.000 euros/mes

40 y 50 afio: 16.500 euros/mes

6° y 7° aio: 18.000 euros/mes

80 afio: 20.000 euros/mes

Siguientes: 20.000 euros/mes + actualizaciones

Para poder acogerse al régimen de rentas escalonadas establecido anteriormente, el licitador
adjudicatario estara obligado a realizar una inversion minima de 1.000.000 de euros en el inmueble,
gue debera quedar completamente ejecutada antes del inicio del sexto afio de vigencia del contrato. De
dicho importe, un minimo de 500.000 euros debera materializarse durante los dos primeros afios desde
la firma del contrato. El incumplimiento de estos compromisos de inversion facultara a MERCALICANTE
para resolver el contrato o exigir el abono de la renta correspondiente al octavo afio desde el momento
en que se acredite dicho incumplimiento.

A4.- DURACION DEL CONTRATO

o El contrato tendréd una duracion inicial de QUINCE (15) ANOS, contados a partir de la firma del
mismo.

e No obstante lo anterior, los licitadores que realicen una inversion superior a 500.000,00 €
durante los dos primeros afios, podran solicitar una ampliaciéon del plazo del arrendamiento de
hasta CINCO (5) ANOS adicionales, a razén de 1 afio por cada 100.000 € invertidos por encima
de dicho minimo, hasta un maximo de 5 afos.

e Sin perjuicio de lo anterior, el arrendatario tendra la obligacién de consumir el plazo de CINCO
(5) ANOS de forma obligatoria. Transcurrido el plazo anteriormente fijado, el arrendatario podra
resolver el contrato, comunicandolo con una antelacion minima de SEIS (6) MESES, de forma
previa a la finalizacién de cada una de las anualidades del contrato.
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A5.- DOCUMENTACION A PRESENTAR

La presente licitacidn tiene por objeto la adjudicacion de un contrato de arrendamiento de una
nave en Mercalicante.

La oferta debera contener tres sobres diferenciados, que se presentaran de la siguiente
forma:

1. SOBRE A (Documentacion administrativa)

2. SOBRE B (Memoria de actividad — criterios sometidos a juicio de valor)

3. SOBRE C (Proposicién econdmica y otros criterios cuantificables con formulas)

A continuacion, se detalla el contenido de los sobres:

1. SOBREA
En este sobre se debera incluir la siguiente documentacion:

1. Documentacion administrativa:

a. Declaracion responsable, segin modelo que se adjunta como Anexo II debidamente
firmada.

b. Fotocopia del DNI de la persona que presenta la solicitud en nombre propio o, en su
caso, del representante legal.

c. Escritura de constitucion y fotocopia del NIF en el caso de personas juridicas.

d. Datos de contacto: un teléfono y una direccion de correo electronico para las
comunicaciones.

e. Solvencia econdmica y Financiera:

i. Cifra de negocios de los tres Ultimos ejercicios que debera superar los
500.000 € en cada uno de los afios.

ii. Declaracion apropiada de entidad financiera, conforme el licitador tiene
solvencia econdmica suficiente para el objeto de esta contratacion y la
correspondiente realizacion de la actividad. Anexo III.

En todos los supuestos en que varios empresarios concurran agrupados en una Unidn
Temporal (UTE), se aportara una declaracion responsable por cada empresa participante en
la que figurara la informacion requerida para la licitacion.

Adicionalmente a la declaracion o declaraciones a que se refiere el parrafo anterior se aportara
el compromiso de constituir la unidn temporal por parte de los empresarios que sean parte de
la misma de conformidad con lo exigido en el apartado 3 del articulo 69 de la LCSP.

El 6rgano de contratacion podra pedir a los licitadores que presenten la totalidad o una parte
de los documentos justificativos, cuando consideren que existen dudas razonables sobre Ia



MERCADOS CENTRALES DE ABASTECIMIENTO DE ALICANTE SA. Empresa publica. NIF. A-03021961
Carretera de Madrid Km. 4 Teléfono 966 081 001 e mail merca@mercalicante.com
03007 Alicante Fax 966 081 010 Web  wwww.mercalicante.com

vigencia o fiabilidad de la declaracion, cuando resulte necesario para el buen desarrollo del
procedimiento y, en todo caso, antes de adjudicar el contrato.

2. SOBRE B

Se incluiran dentro del SOBRE B “Criterios sometidos a juicio de valor”, los siguientes
documentos:

Documentacion acreditativa de los criterios de valoracion sometidos a juicio de valor conforme
al Apartado A.6.2 del CUADRO DE CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL
CONTRATO. Se debera aportar la documentacion que contenga todo aquello que acredite lo
establecido en dichos criterios de valoracion y especifique los compromisos asumidos.

3. SOBREC

Se incluiran dentro del SOBRE C “Proposicion econdmica y otros criterios valorables en cifras o
porcentajes”, los siguientes documentos:

Documentacion acreditativa de los criterios de valoracion cuantificables automaticamente
mediante formulas conforme al Apartado A.6.1 del CUADRO DE CARACTERISTICAS
PARTICULARES DEL CONTRATO. Se debera aportar la documentacion que contenga todo
aquello que acredite lo establecido en dichos criterios de valoracion y especifique los
compromisos asumidos incorporandolos en el modelo establecido en el Anexo I adjunto.

No se admitiran las proposiciones que contengan omisiones, errores o tachaduras que impidan conocer
claramente el sentido de la oferta. Si alguna proposicion no guardase concordancia con la
documentacion examinada y admitida, variase sustancialmente el modelo establecido, comportase error
manifiesto en el importe de la proposicion, o existiese reconocimiento por parte del ofertante de que
adolece de error o inconsistencia que la hagan inviable, serd desechada por el 6rgano de contratacion
mediante resolucion motivada, sin que sea causa bastante para el rechazo, el cambio u omision de
algunas palabras del modelo si ello no altera su sentido.

En caso de resultar adjudicatario, habrd de presentarse, con anterioridad a la firma del
correspondiente contrato, la siguiente documentacion adicional, referida en la base 15 del Pliego de
Bases para la adjudicacion de contratos de arrendamiento de naves y locales en Mercalicante:

a) La documentacién que acredite la personalidad y capacidad juridica del empresario y, en su caso,
Su representacion:

* La capacidad de obrar de los empresarios que fueren personas juridicas se acreditara
mediante la escritura o documento de constitucion, los estatutos o el acta fundacional, en los
que consten las normas por las que se regula su actividad, debidamente inscritos, en su caso,
en el Registro publico que corresponda, segun el tipo de persona juridica de que se trate.

e  Sise trata de un empresario individual, el DNI o documento que, en su caso, le sustituya
reglamentariamente. La capacidad de obrar de los empresarios no espafioles que sean
nacionales de Estados miembros de la Union Europea o de Estados signatarios del Acuerdo
sobre el Espacio Econdmico Europeo se acreditara por su inscripcion en el registro procedente
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de acuerdo con la legislacion del Estado donde estan establecidos, o mediante la presentacion
de una declaracion jurada o un certificado, en los términos que se establezcan
reglamentariamente, de acuerdo con las disposiciones comunitarias de aplicacion.

* Los demas empresarios extranjeros deberan acreditar su capacidad de obrar con
informe de la Mision Diplomatica Permanente de Espaiia en el Estado correspondiente o de la
Oficina Consular en cuyo ambito territorial radique el domicilio de la empresa.

* Los que comparezcan o firmen proposiciones en nombre de otro o representen a una
persona juridica, deberan acompafar escrituras de poder o documentacion acreditativa de las
facultades del representante, junto con la copia legitimada del DNI del representante. (Salvo
que se trate de poderes especiales otorgados para el acto concreto de la licitacion, debera
constar la inscripcién de los poderes en el Registro Mercantil, para el caso de sociedades.

b) Solvencia econdmica y financiera. Para acreditar la solvencia econdmica el licitador propuesto
debera presentar:

*  Declaracion apropiada de entidad financiera, conforme el licitador tiene solvencia
econdmica suficiente para el objeto de esta contratacion y la correspondiente realizacién de la
actividad. Anexo III.

* Un aval bancario segin Anexo IV, de acuerdo con el Apartado A7 del Cuadro de
Caracteristicas del Contrato.

* Los empresarios deberan acreditar el cumplimiento de alguno de los siguientes
requisitos de solvencia. En todo caso, el requisito del apartado iii) sera obligatorio para los
empresarios que mantengan cualquier tipo de relacion contractual con MERCALICANTE:

i. Patrimonio neto al cierre del Ultimo ejercicio econdmico para el que esté vencida la
obligacién de aprobacion de cuentas anuales por importe igual o superior a/ 50% del
Balance (Total Patrimonio Neto y Pasivo).

Declaracion sobre el volumen global de negocios y, en su caso, sobre el volumen de
negocios en el ambito de las actividades correspondientes a la actividad alimentaria o
logistica, referido como maximo a los tres Ultimos ejercicios disponibles en funcién de la
fecha de creacion o de inicio de las actividades del empresario, en la medida en que se
disponga de las referencias de dicho volumen de negocios; cuyo importe exigido sera de
al menos 500.000 € anuales.

iil. Deberan presentar Certificacion expedida por el Departamento de Contabilidad de
MERCALICANTE de no haber incumplido obligaciones derivadas de los contratos
formalizados con MERCALICANTE, ser deudor de obligaciones de pago vencidas y exigibles
con ésta, u ocupar sin titulo que lo justifique inmueble de su titularidad o estar incurso en
procedimiento judicial por ocupacion ilegal de los mismos.

Los requisitos anteriores se acreditaran mediante la aportacion de las cuentas anuales del/los tres
Ultimos ejercicio/s debidamente depositadas en el Registro Mercantil o el impuesto de sociedades
correspondiente a dichos ejercicios.

Si, por una razon justificada, el empresario no estd en condiciones de presentar los documentos
solicitados, se le autorizara a acreditar su solvencia econdmica y financiera por medio de cualquier otro
documento que se considere apropiado.

Sélo al licitador que haya obtenido mejor puntuacion a la finalizacién del procedimiento, se le requerira
para que presente la documentacion que acredite que ostenta la solvencia econdmica y profesional
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indicada, mediante la aportacion de la documentacion relacionada anteriormente. A efectos de
acreditacion de su solvencia, los licitadores deberan cumplimentar la Declaracién Responsable, segln
modelo que se adjunta como Anexo II “Modelo Declaracion Responsable” y que se aportara en el
"Sobre" que se indique en este Pliego.

c) Jurisdiccién de empresas extranjeras

Las empresas extranjeras deberan presentar declaracion de someterse a la jurisdiccion de los
Juzgados y Tribunales espafioles de cualquier orden, para todas las incidencias que de modo
directo o indirecto pudieran surgir del contrato, con renuncia, en su caso, al fuero jurisdiccional
extranjero que pudiera corresponderles.

d) Obligaciones tributarias y con la Seguridad Social

El propuesto adjudicatario debera hallarse al corriente de sus obligaciones tributarias y con la
Seguridad Social, para lo cual presentara:

¢ Original o copia compulsada del alta en el Impuesto sobre Actividades Econdmicas en el
epigrafe correspondiente al objeto del contrato, siempre que ejerza actividades sujetas a
dicho impuesto, en relacion con las que venga realizando a la fecha de presentacion de su
proposicion referida al ejercicio corriente o el Gltimo recibo, completado con una declaracion
responsable de no haberse dado de baja en la matricula del citado impuesto.

Los sujetos pasivos que estén exentos del impuesto deberan presentar declaracion
responsable indicando la causa de exencion. En el supuesto de encontrarse en alguna de las
exenciones establecidas en el articulo 82.1 apartados b), €) y f) del Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, deberan presentar asimismo resolucion expresa de la concesion de la
exencion de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria.

Las uniones temporales de empresarios deberan acreditar, una vez formalizada su
constitucion, el alta en el impuesto, sin perjuicio de la tributacién que corresponda a las
empresas integrantes de la misma.

o Certificacidn positiva expedida por la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, en la
que se contenga genéricamente el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
articulo 13 del RGLCAP.

o Certificacidn positiva expedida por la Tesoreria de la Seguridad Social, en la que se contenga
genéricamente el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 14 del RGLCAP.

A6.- CRITERIOS DE VALORACION

Para la

valoraciéon de las ofertas presentadas por los licitadores del procedimiento de contratacion

resultaran de aplicacion los siguientes criterios, que seran comunes para todos los lotes del
procedimiento:

A.6.1.-

CRITERIOS CUANTIFICABLES AUTOMATICAMENTE O MEDIANTE FORMULAS
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(maximo 60 puntos)
A) Oferta econémica (hasta 40 puntos).

Se valorara la renta mensual ofertada a lo largo de la duracion del contrato, mediante la siguiente
formula:

PE, — 40 x —vn_Vmin

Vinax — Vimin

Donde:

PE, = Puntuacion de la oferta econdmica n.

V,, = Valor econdmico total de la oferta n = (Renta mensual ofertada x 12 x afios de contrato).

Vmin = Valor minimo entre todas las ofertas admitidas.

Vmax = Valor maximo entre todas las ofertas admitidas.

B) INVERSIONES (maximo 20 puntos)

Se valoraran las inversiones en obras y equipamientos fijos, de caracter inmovilizado y que, en
todo caso, queden en beneficio de Mercalicante, mediante la siguiente férmula:

PI, — 20 x ‘r’{

m

Donde:

PI, = Puntuacion de la inversion de la oferta n.
I, = Importe de inversion de la oferta n.

I.&x = Mayor importe de inversidn presentado.

El licitador adjudicatario estara obligado a realizar una inversién minima de 500.000 € en el inmueble.
Dicho importe debera materializarse durante los dos primeros afios desde la firma del contrato, No
se establece limite maximo de inversion a valorar. Las inversiones deberan presentarse en un
proyecto valorado y desglosado por partidas, distinguiendo entre actuaciones en obra y en
equipamientos de caracter fijo e inseparable del inmueble.

Las inversiones ofertadas quedaran en favor de MERCALICANTE a la finalizacion del plazo del
arrendamiento, sin que exista contraprestacion o compensacion de ninguna clase para las
arrendatarias. En ningln caso se tendran en cuenta elementos mdviles, desmontables o susceptibles
de ser retirados al término del arrendamiento.

Adicionalmente a lo anterior, los licitadores que realicen una inversion superior a 500.000,00 €,
podran solicitar una ampliacion del plazo del arrendamiento de hasta CINCO (5) ANOS adicionales,
a razén de 1 ano por cada 100.000 € invertidos por encima de dicho minimo, hasta un maximo de 5
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afos adicionales, tal como se detalla en la clausula de duracién. Dicha prérroga dependera de la
voluntad del arrendatario y se justifica en la amortizacion de las inversiones realizadas en el objeto
del arrendamiento. Dicha inversién adicional debera ejecutarse en los cinco primeros anos de
contrato.

A.6.2.- CRITERIOS SOMETIDOS A JUICIO VALOR (maximo 40 puntos)

La valoracion de los criterios subjetivos se realizara sobre la base de la documentacion incluida en
el Sobre B, que debera recoger de manera clara y detallada la propuesta del licitador. La puntuacion
maxima sera de 40 puntos, distribuidos conforme a los siguientes apartados. El licitador que no
alcance al menos 15 puntos en el total de los criterios establecidos en este punto y sometidos a
juicio de valor, sera excluido.

Se valoraran con insuficiente y 0 puntos si no se cubren todas las cuestiones; con suficiente y 7> de
los puntos, si se cubren todas las cuestiones, pero la descripcion resulta poco desarrollada; y con
notable y la totalidad de los puntos, si se cubren todas las cuestiones si la descripcion resulta
adecuada, precisa y bien estructurada.

A. MEMORIA DE ACTIVIDAD A DESARROLLAR (maximo 20 puntos)

Se presentara una memoria detallada, con una definicion clara y precisa de la actividad que se pretende
implantar en el espacio objeto de licitacion. La puntuacion maxima sera de 20 puntos, distribuidos de
la siguiente forma:

1. Descripcion de la actividad y clientes objetivo y proveedores (hasta 6 puntos)

a. Se valorara la claridad en la definicion de los servicios y/o productos a comercializar.

b. Se evaluara la identificacion de los clientes objetivo y la coherencia de la propuesta con
la finalidad del contrato.

c. Se tendra en cuenta la relacion con proveedores habituales, asi como la colaboracién
con marcas comerciales de referencia que respalden la solidez del proyecto.

2. Plan de negocio y viabilidad econémica (hasta 6 puntos)

a. Se valorara la solidez del plan de negocio, la coherencia de los objetivos previstos a
medio y largo plazo y la viabilidad financiera del proyecto.

b. Se evaluara la capacidad del licitador para garantizar la sostenibilidad de la actividad
durante la vigencia del contrato.

c. Se tendra en cuenta el detalle de los planes a ejecutar para los distintos productos,
servicios y canales de comercializacién, valorando la claridad en la planificacién y la
diversificacion de la propuesta.

3. Grado de innovacion y aplicacion de nuevas tecnologias (hasta 4 puntos)

a. Se valorara la implantacion de procesos innovadores, la incorporacion de herramientas

digitales y la utilizacién de nuevas tecnologias vinculadas a la actividad propuesta.
4. Recursos y organizacion interna (hasta 4 puntos)

a. Programa de mantenimiento de instalaciones.

b. Se tendran en cuenta los medios materiales asociados a la actividad, sin incluir las
inversiones fijas, que seran valoradas en el apartado correspondiente.

Total: 20 puntos.
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mercalicante

Se valorara la aportacion de valor de la propuesta en términos de mejora continua de los servicios
prestados en el recinto, asi como la capacidad de generar sinergias con otros operadores. La
puntuacién maxima sera de 10 puntos, distribuidos de la siguiente forma:

1. Propuestas de mejora continua de los servicios (hasta 5 puntos)

a. Se valorara la inclusién de medidas que contribuyan a la modernizacion, eficiencia
y optimizacion de los servicios actuales.

b. Se evaluara la capacidad de la propuesta para incrementar la competitividad del
recinto y mejorar la experiencia de los usuarios.
2. Creacion de oportunidades y sinergias con otros operadores (hasta 5 puntos)
a. Se valorara la colaboracion activa con otros operadores del mercado, la posibilidad
de compartir recursos y la generacion de proyectos conjuntos.

b. Se tendra en cuenta la contribucion a la optimizacion global del funcionamiento de
Mercalicante.

Total: 10 puntos.

C. Acciones de ESG a desarrollar (maximo 10 puntos)

Se valoraran las propuestas presentadas por el licitador en materia de sostenibilidad ambiental,
responsabilidad social e igualdad, de acuerdo con el siguiente desglose:

1. Generacion de empleo indefinido (hasta 2 puntos)
a. Se otorgara 1 punto por cada 3 trabajadores contratados bajo modalidad
indefinida, hasta un maximo de 2 puntos.
2. Igualdad (1 punto)
a. Se otorgara 1 punto por la integracion de la perspectiva de género en la propuesta
y/o por disponer del reconocimiento como entidad colaboradora en igualdad de mujeres
y hombres previsto en el articulo 41 de la Ley 4/2005, de 18 de febrero.
3. Inclusidn social (1 punto)
a. Se otorgara 1 punto a las empresas que acrediten contratos o compromisos de
contratacion de personas en situacion de exclusion social o con capacidades diferentes.
4. Programa de valorizacion de residuos (hasta 6 puntos)
a. Se valorara la implantaciéon de un plan especifico de valorizacion y gestién de residuos
en el espacio objeto de licitacién.
b. La puntuacidon maxima sera de 6 puntos, atendiendo a la calidad, alcance y grado de
compromiso del programa propuesto.

Total: 10 puntos.
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A7.- GARANTIAS DEL PROCEDIMIENTO

En el presente procedimiento de contratacion se exigira la constitucion de las siguientes garantias:

- Fianza: dos mensualidades de la renta ofertada, que se actualizara cada tres afios.

A8.- SEGUROS

El adjudicatario del contrato debera suscribir las siguientes pdlizas de seguros:

- Pdliza de responsabilidad civil por dafos materiales: Por un importe minimo de 1.400.000 euros.
- Poliza de seguros de incendios y dafios extensivos locativos (incluyendo humos, dafios por agua
y explosién): Por un importe minimo de 1.600.000 euros.

A9.- TARIFA GESTION DE RESIDUOS

El precio mensual por gestion de residuos asimilables a urbanos es de 121,41 €
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