PLIEGO DE PRESCRIPCIONES ¥ S PARA LA EXPLOTACION, EN

REGIMEN DE CONCESION DEMANI, DE UN SUPERMERCADO, COMO

PRESTACION COMPLEMENTARIA EN EL CONTRATO MIXTO PARA LA
REHABILITACION DEL MERCADO DEL VAL.

1.- FUNDAMENTO Y OBJETO DE LA CONCESION

El presente pliego regula la concesion del uso privativo del dominio publico, sobre un espacio de
nueva construccién bajo rasante con superficie estimada de 1.181,80 m2, en un edifico
propiedad del Ayuntamiento de Valladolid (Mercado Municipal del Val), para explotacién de un
supermercado (mediana superficie comercial).

Esta concesion demanial se realiza, de acuerdo con las prescripciones del plan de viabilidad comercial
y financiera del Consorcio del Mercado del Val, como un servicio complementario al Mercado
Municipal, que mejore las prestaciones comerciales del mismo, al ofrecer a los clientes un formato de
venta que permite el acto de "compra Gnica’, reduciendo los desplazamientos del consumidor y
generando sinergias en servicios en beneficio del conjunto de comerciantes del Mercado.

Al'mismo tiempo, la concesion demanial, que se configura como una prestacién complementaria
de la principal de obra de rehabilitacion integral del edificio del Mercado, evita el traslado de
costes de la actividad de supermercado al Consorcio completando los recursos necesarios para
acometer las obras, pudiendo llegar incluso, en funcién del desarrolio de la licitacion, a generar
ingresos para las arcas del Consorcio, coadyuvando a lograr el escenario al que legalmente éste
esta obligado, de estabilidad y sostenibilidad presupuestaria.

El inmueble principal (propiedad nimero 11-235), tiene la calificacion de bien de dominio
publico/servicio publico, inscrita en el Registro de la Propiedad n® 3 de Valladolid (Finca n°
33764, Tomo 1032, Libro 449, Folio 141, inscripcion 1%) con n° de referencia catastral
6230601/UM5163A-0001JP y que se encuentra adscrito al Consorcio del Mercado del Val, segln
acuerdo de la Junta de Gobierno de Valladolid de 15 de junio de 2012. Es en dicho inmueble, en
espacio de nueva construccion, bajo rasante, en el que se ubicara la superficie sobre la que se
pretende constituir la concesion demanial.

El valor del dominio publico a ocupar se estima en 9.454.400,00.- €.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 80.11A del Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales, la concesion se otorga dejando a salvo el derecho de propiedad, que en todo caso
corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de terceros.

2.- PROGRAMA DE NECESIDADES

Las instalaciones que seran objeto de concesion estan definidas en el proyecto técnico de obras,
redactado por los Arquitectos D. José Marfa Llanos Gato y D. Juan Carlos Urdiain Laucirica,
arquitectos, de la sociedad “Llanos-Urdiain Arquitectos SLP", con NIF n® B47627120.

En dichas instalaciones habra de habilitarse y explotar, por parte del adjudicaltario, un
supermercado (mediana superficie comercial), que sirva de complemento a la oferta comercial

Propuesta 21/03/2014 PPT Rehabilitacion Mercado del Val 1



| principal, y constituida por un namero de
“puestos” estimado en 48, y dedicados; dimente, a la venta tradicional en mercado de
productos frescos, asi como a nuevos formatos de venta, como tiendas especializadas y
espacios mixtos de mercado y gastronomia, entre otros.

El proyecto del supermercado debe responder a las necesidades del conjunto del Mercado, sin
perjuicio de mantener la oportuna rentabilidad particular que garantice un servicio satisfactorio a
lo largo de toda la vida de la concesion.

Igualmente, en atencion a la gran capacidad, por superficie de venta y necesaria experiencia de
gestion, el proyecto de explotacion del supermercado debe incorporar al Mercado del Val,
nuevas actividades y servicios que faciliten la actividad de los comerciantes tradicionales y el
acto de compra de los clientes, haciendo del Mercado del Val un lugar mas atractivo para la
compra diaria u ocasional.

A efectos de alcanzar estos objetivos, la propuesta de los licitadores, ademas del resto de
requisitos establecidos en los pliegos, deberd estudiar e incluir entre las soluciones
comprometidas, como minimo, los siguientes aspectos, detallando su contenido, el modo de
puesta en préactica coordinada con el resto de comerciantes que integran el Mercado, y su
financiacion:

- Acciones comerciales y de promocion conjunta de los comerciantes, con referencia a
coordinaciéon horaria, politica de comunicacién conjunta y campafnas de promocién
coordinadas.

- Desarrollo de nuevos servicios de valor afiadido dirigidos al conjunto de clientes del
Mercado del Val.

- Desarrollo de servicios conjuntos de tipo funcional, en beneficio del conjunto de
comerciantes del Mercado.

Para dar respuesta a estos retos, los licitadores deberan contar no sélo con un proyecto de
explotacion atractivo y coherente con las necesidades del Mercado del Val, sino también
solidamente respaldado por una capacidad de gestion y de respuesta a esas necesidades,
contrastada en otros lugares, bien en el &mbito nacional/internacional, bien en el regional, en la
que tiene crucial importancia la experiencia y capacidad logistica y de aprovisionamiento, que
debera ser objeto, también, de atencion en la propuesta de los licitadores.

3.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS INSTALACIONES

Para la gestion del supermercado objeto del presente procedimiento, el adjudicatario debera
realizar los acondicionamientos de las instalaciones previstas en el proyecto de obras que sean
precisos para la prestacion del servicio a los usuarios.

Dado que el espacio a concesionar forma parte del contrato mixto de obra, sera responsable el
adjudicatario de incorporar todas las dotaciones previstas en el proyecto de obras, con las
modificaciones que sean debidamente acordadas, incluyendo las mejoras que haya ofertado en
el proceso de licitacién, asi como el nuevo equipamiento necesario para desarrollar su proyecto
de gestion del supermercado, atn cuando no estuviese incluido en el proyecto original.
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#2861 deficiencias en las instalaciones del

El Consorcio no admitird reclamacion ,
bifidad del adjudicatario en su doble condicién

supermercado que son de la exclusiva reSponsa
de contratista de obra y concesionario.

Esta responsabilidad se mantendra a lo largo de toda la vida de la concesién, conforme a la
clausula de progreso, que expresamente se hace constar, respecto de las instalaciones del
supermercado, a cargo del concesionario.

El licitador justificara detalladamente todos estos extremos en su Proyecto.

Si durante la vigencia de la concesion el adjudicatario deseara realizar alguna obra de
reparacion, reforma o ampliacién de la instalacion debera solicitar la oportuna autorizacion del
Consorcio del Mercado del Val, quien, previo informe de los técnicos competentes, concedera o
denegara la peticion segln lo estime.

La realizacion de obras de mejora, remodelacion o adaptacion sin haber sido comunicada y
aprobada tal circunstancia, incluso en el supuesto de pequefias reparaciones, sera sancionada
en los términos previstos en el PCAP, y podra ser causa de resolucion del contrato. En el
supuesto de que las citadas obras sean de cierta magnitud, en la autorizacion para su ejecucion
que expida el Consorcio se incluira la obligacion expresa del concesionario de constituir una

ampliacion de la garantia.

Todas las mejoras que el adjudicatario realice en el recinto, previa la correspondiente
autorizacion, seran por su cuenta, quedaran incorporadas a él y su coste no sera deducido del
precio de la adjudicacion ni originara indemnizacién de ninguna clase.

4.- DOCUMENTACION A PRESENTAR POR EL LICITADOR EN SOBRE N° 2.

Ademas de la documentacion relativa a las prestaciones de obras, el licitador debera presentar,
en materia de concesion demanial, un proyecto de gestion y explotacion del supermercado, que
recoja, como minimo, las siguientes especificaciones.

- Oferta prevista de productos, analizando su variedad, niimero de secciones, y sistemas
de aseguramiento de la calidad de proveedores, valorandose la inclusion de secciones
de productos locales y regionales, productos ecoldgicos y productos de comercio justo.
Debera sefialarse el porcentaje comprometido (admitiéndose una horquilla de variacion
en un +- 10%) de oferta en los diferentes apartados:

o Alimentacion seca.

Alimentos frescos.

Productos envasados y elaborados.

Drogueria y perfumeria.

Productos de MDD (marca blanca).

Otros grupos de producto (que deberan especificarse)

00 O0O0O

- Inclusion de sistemas de gestion conjunta de servicios con el resto de comerciantes del
Mercado, como almacenamiento de compras de clientes, reparto gratuito a domicilio,
gestion conjunta de pedidos, realizacion de campafias de promocién y ventas
coordinadas, etc.

- Prevision de incorporacion de programas ligados a la explotacién socialmente sostenible
del establecimiento, dirigidos a colectivos en riesgo de exclusion o con dificultades de
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integracion  socio-laboral (discapacit‘éd"' o ﬁéfados de larga duracion, jovenes
desempleados, etc.) tanto en su vertiente de eventuales trabajadores, como clientes.

Disefio y gestién de las instalaciones, en funcién de su calidad de materiales, ergonomia
en la distribucidn, y comodidad de la actividad de compras, asi como coordinacion,
potenciacién de sinergias y eliminacién de conflictos potenciales con el resto de
actividades del Mercado.

- Plan de dotacion de maquinaria y elementos de infraestructura general de las
instalaciones, con indicacion de dimensiones y caracteristicas de los mismos que
permitan la valoracion cuantitativa y cualitativa por el érgano de contratacion. Dado el
hecho de que transcurrird un periodo de tiempo superior a un afo entre la fecha de
presentacion de la oferta y la puesta en marcha del supermercado, debido a la
necesidad de realizacion de obras, se admitira sobre este- apartado, variacion en la
calidad y cantidad de elementos propuestos para adaptarlos a las mejoras existentes en
el mercado de este tipo de elementos en el momento de apertura del centro, previo
informe técnico favorable del Consorcio del Mercado del Val.

- Plan de mantenimiento de las instalaciones, en el que se establecera con claridad, el
contenido de las operaciones a realizar y su frecuencia, asi como los compromisos que
se adquieren para garantizar el adecuado mantenimiento de los estandares de calidad y
actualizacion de las instalaciones a lo largo de la vida de la concesion, y especialmente
en los ultimos afios de vida de la misma.

El proyecto de gestion y explotacion del supermercado, a incluir en el sobre n® dos, no
debera incluir mencién a ninguno de los elementos que son objeto de valoracion mediante

formula que se incluyen en el sobre 3.

El citado documento debe contemplar como minimo, todas las menciones establecidas
en el presente Pliego de Prescripciones Técnicas, aportando con claridad una propuesta de
gestion clara y comprensible para su valoracion por el érgano de contratacion.

5.- FORMATO DE PRESENTACION DE LA DOCUMENTACION: (SOBRE N° 2)

Independientemente de la documentacién relativa a la prestacion de obras, el Proyecto de
gestion y explotacion del supermercado se presentara en soporte electrénico (CD/DVD), firmado
electronicamente por el licitador o, en su nombre, por el técnico redactor competente.

El documento se incluira en formato pdf.

6.- DOCUMENTACION A PRESENTAR POR LOS LICITADORES EN EL SOBRE
N°3

Ademas de la documentacién relativa a la prestacion de obras, los licitadores deberan incluir,
respecto de la concesion demanial, la documentacion siguiente:

a) Plazo de concesion. Indicacion del plazo total de la concesion -excluidas prérrogas-
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que se oferta, sin superar el maximo previsté en AP, que es de 20 afios. Las ofertas se
valoraran a la baja en este criterio.

b) Canon concesional. Indicacion de la cantidad total de canon a pagar al Consorcio del
Mercado del Val, con un minimo de 2.000.000,00.-€ (DOS MILLONES DE EUROS) por la
totalidad del periodo de concesion. Las ofertas se valoran al alza en este criterio.

7.- OTRAS OBLIGACIONES DEL ADJUDICATARIO

El licitador que resulte adjudicatario debera, igualmente, asumir las siguientes
obligaciones:

Designar un responsable del Supermercado, que asumira la totalidad de las
relaciones operativas con la Gerencia del Consorcio del Mercado del Val, El
responsable del Supermercado debera estar adecuadamente formado para
el ejercicio de sus funciones, estar autorizado por el adjudicatario para
recibir las comunicaciones que el Consorcio pueda cursar a éste, y estar
dotado de la capacidad legal suficiente para adoptar las medidas de gestion
operativa en situacion de normalidad y en caso de emergencia, tanto frente
a los empleados del adjudicatario, a los usuarios del supermercado, y al
resto de usuarios del Mercado.

- Facilitar a su personal formacion y medios materiales suficientes para
asegurar el correcto funcionamiento y prestacion de servicios, haciendo
cumplir el reglamento de Régimen interno del Mercado del Val.

- Ubicar, en lugar bien visible, los carteles con normas generales de uso y
emergencia.

8.- CONDICIONES GENERALES DE EXPLOTACION Y GESTION DEL
SUPERMERCADO

El concesionario tendra el derecho a explotar el supermercado, asumiendo todos los gastos de
funcionamiento y percibiendo los ingresos que resulten, de conformidad con lo previsto en el

contrato.

El Consorcio del Mercado del Val no asumira ninguna responsabilidad derivada de calculos
inadecuados realizados por el licitador en su estudio econémico financiero.

El adjudicatario debera ejercer por si la concesion y no podra cederla o traspasarla a terceros sin
la autorizacion del Consorcio del Mercado del Val, en los términos previstos en los pliegos del

contrato.

El Consorcio se reserva el derecho de realizar inspecciones periddicas para comprobar el estado
de las instalaciones y la calidad, en la prestacién del servicio, pudiendo, en caso de observarse
anomalias, desperfectos o funcionamiento incorrecto de alguna instalacion o sistema, dictar
instrucciones y ordenes al adjudicatario, que seran vinculantes, obligando al mismo a su
subsanacion en los términos que establecen los pliegos.
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9.- EL PRESENTE PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS SE CONSIDERA
UN MINIMO OBLIGATORIO A CUMPLIR POR LOS LICITADORES.

Las determinaciones de todo tipo que se incluyan en el presente Pliego de Prescripciones
Técnicas se consideran como un minimo obligatorio que deben cumplir todos los licitadores,
valorandose, no obstante, en el acto de adjudicacion, en general cuantas mejoras planteen, de
conformidad con lo previsto en el Pliego de Clausulas Administrativas Particulares.

Los licitadores, en sus proposiciones, deberan cumplir estrictamente cuantas normativas sean
estatales, autondmicas o locales, incidan sobre el objeto del contrato.

Ademas, el adjudicatario se obliga expresamente a adaptar las instalaciones, durante el periodo
concesional, a cuantas normativas se establezcan en la materia, no pudiendo reclamar a la
Administracion concedente indemnizacién o compensacion alguna por este concepto en el
supuesto de que fueran necesarias inversiones.

Valladolid, a 21 de marzo de 2014

\ \R
Juan Manuel Guimerans Rubio

CONSORCIO DEL MERCADO DEL VAL

APROBADO por el Consejo de Administracion del
Consorcio del Mercado del Val en su sesioén
extraordinaria y urgente del dia 4 de abril de 2014,
consta de 6 paginas correlativamente numeradas, en
las que se ha estampillado el sello de Secretaria con
mi rabrica.

Valladolid, 4 de abril d 14
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