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PLEC DE PRESCRIPCIONS TECNIQUES PER A L’ADJUDICACIO:

CONTRACTE D’ARRENDAMENT AMB OPCIO A COMPRA D'UN IMMOBLE AMB
UNA SUPERFICIE UTIL MINIMA DE 500 M2 PER UN CENTRE DE PRIMERA
ACOLLIDA PER MENORS AMB MESURA DE PROTECCIO DE 13 A 17 ANYS A
L'ILLA DE MALLORCA PER PROCEDIMENT NEGOCIAT

ANTECEDENTS

1. L'Institut Mallorqui d'Afers Socials té las competéncies de proteccié de les persones
menors d'edat a Mallorca i I'obligacié de dotar dels recursos adients per executar les
mesures de proteccié necessaries a favor dels menors amb mesura juridica de tutela o
guarda.

2. L'Institut Mallorqui d'Afers Socials té com a funcié, d'acord amb l'article 2.a) del Text
Consolidat dels Estatuts de I'IMAS, aprovat pel Ple del Consell de Mallorca de data 13
d'octubre de 2016 (BOIB num. 140, de 5 de novembre de 2016), gestionar les
actuacions que en matéria de menors son propies dels Consell de Mallorca i d'acord
amb les normatives aprovades i aplicables. Endemés de complir amb I'establert a la
Llei 8/1997, de 18 de desembre, d’atribucions de competéncies en matéria de tutela,
acolliment i adopcio (i els correlatius arts. 172 i ss del vigent Codi Civil).

Aixi mateix, té la competéncia per a contractar els serveis publics necessaris per a
desenvolupar la seva gestid, d'acord amb l'article 3.d) del Text Consolidat dels Estatuts
de 'IMAS.

3. Entre les obligacions establertes en aquesta matéria es troba les d'atendre els
menors amb expedient de proteccid i entre les mesures que es poden aplicar es troba
I'acolliment residencial segons l'article 76.1c) de la Llei 17/2006 de les llles Balears, de
13 de novembre, integral d'atencid i dels drets de la infancia i adolescéncia de les llles
Balears, tot d'acord amb les caracteristiques dels menors.

4. Al Reglament pel qual s'estableix el régim juridic dels centres d'acolliment
residencial de persones menors d'edat a Mallorca (BOIB num. 72, de 13 de maig de
2010), al Titol Il fa una classificacid dels diferents tipus de centres d'acollida
residencial. L'article 27 defineix els centres residencials per adolescents i de
preparacio per a I'emancipacié com els centres que ofereixen un servei de caracter
assistencial i educatiu adrecat a adolescents i a l'article 15 els centres de primera
acollida com a centres residencials de caracter integral que proporcionen atencio
immediata i transitdria a menors que requereixen la sortida urgent dels seu medi
familiar i/o un diagnostic sobre les mesures a adoptar en atenci6 a l'interés del menor.

Aquest plec regula les condicions requerides per al lloguer amb opcié a compra d'un
centre de primera acollida per menors amb mesura de proteccié de 13 a 17 anys a l'illa
de Mallorca, atés la inexisténcia d’immobles o edificis propis adequats i disponibles en
aquests moments per a tal prestacio, seguint les mateixes condicions establertes als
Plecs de Prescripcions Técniques del lot 2 de I'expedient Exclos 02/17 per
procediment obert que es va declarar desert el passat 21 de juliol de 2017 per
declaracié de la presidenta de I'MAS, per la qual cosa ara s'inicia aquest contracte
d'arrendament amb opcié a compra per procediment negociat i adjudicacio directa.
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REQUISITS GENERALS
1. OBJECTE

Es objecte d'aquest plec definir les condicions necessaries per I'arrendament amb
opcié a compra de d'un immoble amb una superficie util minima de 500 m? per un
centre de primera acollida per menors amb mesura de proteccio de 13 a 17 anys a
l'illa de Mallorca.

REQUISITS O CONDICIONS JURIDIQUES

1. L'adjudicatari ha de disposar de la propietat o les facultats dispositives suficients per
contractar I'arrendament pel temps descrit i la venta.

2. Limmoble ha de disposar dels contractes de subministrament de serveis propis de
la zona on s’ubiqui.

3. L'immoble ha de reunir les condicions adequades per poder tramitar la llicencia
d’activitats corresponent a I'is que es sol-licita. El Servei d'Arquitectura ha d'acreditar
técnica i urbanisticament la seva viabilitat mitjangant un informe positiu. En el cas de
que l'informe del Servei d'Arquitectura sigui negatiu la proposta del licitador quedara
exclosa automaticament.

El propietari ha de presentar declaracio jurada en la qual ha de constar que assumira
els costos de les obres a realitzar per adequar I'immoble a la normativa urbanistica
vigent, en el seu cas.

DOCUMENTACIO QUE HA DE APORTAR L’ADJUDICATARI

Original o copia que tingui el caracter d'auténtica o compulsada,
conformement a la legislacio vigent en la matéria de:

1. Document nacional d'identitat (DNI), el NIF o bé el passaport, si és persona
fisica. CIF i escriptura de constitucio si és persona juridica.

2. Certificat administratiu expedit per I'drgan competent de I'Administracié de I'Estat
respecte de les obligacions tributaries amb aquesta Administracio.

3. Certificat administratiu expedit per la Tresoreria del Consell de Mallorca respecte
de les obligacions tributaries amb el Consell de Mallorca i amb I'IMAS.

4. Certificat administratiu expedit per 'd6rgan competent d'estar al corrent en el
compliment de les obligacions amb la Seguretat Social o bé declaracié
responsable del licitador relativa a que no esta obligada a presentar-lo.

5. Testimoni judicial, certificat administratiu o declaracio responsable del licitador
atorgada davant una autoritat administrativa o un organisme professional
qualificat, o mitjangant una acta de manifestacions davant notari public, sobre el
fet que no es troba inclds en les prohibicions per contractar amb I'Administracio
conformement a l'article 60 del TRLCSP. Aquesta declaracio responsable ha
d'incloure la manifestacio expressa que el licitador no es troba en cap dels
casos a que es refereix la Llei 2/1996, de 19 de novembre, d'incompatibilitats
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dels membres del Govern i dels alts carrecs de la CAIB ( Annex 1 Plec de
Clausules Administratives).

6. Escrit de conformitat amb I'esborrany de contracte de lloguer.

7. Escriptura de propietat o facultats de disposicio suficients per a la venda, si
escau, degudament inscrits al Registre de la Propietat.

8. Direcci6é de I'immoble i planol de situacio de tota la parcel-la amb el seu entorn,
i planols de distribucié acotats a e.1/100 minim, de les plantes (indicant les
superficies Utils de cada estanga, d'il-luminacié i ventilacio), algats i seccio.

9. Certificacio Registral de la Finca emesa dins el darrer trimestre.

10. Declaracio responsable que I'immoble es trobara, en el moment de formalitzar
el contracte, lliure d’ocupants, aixi com el compromis de respondre de totes les
reclamacions de tercers que es puguin plantejar sobre I'immoble ofert.(Annex 3
Plec de Clausules Administratives)

11. Declaracio per la qual es doni permis per escrit per realitzar la visita de
'immoble. (Annex 3 Plec de Clausules Administratives )

12. Declaracié de que l'immoble es troba al corrent del pagament dels diferents
serveis de subministraments. (Annex 3 Plec de Clausules Administratives)

13. Declaracio de que I'immoble compleix amb els requisits establerts a aquest plec
de prescripcions técniques. (Annex 3 Plec de Clausules Administratives)

14. Certificat emés per I'ajuntament que correspongui, que determini la possibilitat
d’us de I'immoble per a ser destinat a la finalitat prevista. En cas de no poder
aportar el pertinent certificat, s'admetra la presentacio de declaracio jurada del
propietari indicant que I'immoble se podra destinar a la finalitat prevista.

15. Documentacio relativa als contractes de subministraments.

16. Certificat de I'Ajuntament d'estar al corrent de totes les taxes i tributs que
graven l'immoble. En concret liquidacid o certificacié d’haver tributat per
limpost de béns immobles i la taxa de residus solids urbans.

17. Cédula d’Habitabilitat

18. Certificacié del cadastre de la finca.

REQUISITS

Els objectius generals de la prestacié del centre de primera acollida per a adolescents

d'entre

13117 anys son:

Donar atencié urgent i immediata a aquells menors que es trobin en situacio de
desemparament les 24h tots els dies de I'any.

Posar a disposicié del menor un servei d'intervencio en crisis i possibilitar que
pugui entendre els motius pels quals se I'ha separat de la familia.

Proporcionar un context segur, nutritiu, protector, educatiu i terapéutic i
respondre a les seves necessitats de salut, emocionals, socials i educatives,
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d’acord amb el seu desenvolupament i el seu estat en el moment de I'ingrés.

o Aconseguir la seva integracié en el Centre mantenint relacions adequades i
establint vincles afectius amb els professionals i els iguals.

o Realitzar les avaluacions oportunes per establir les ajudes que necessita el
menor.

e Valorar el menor en el seu vessant cognitiu, social i emocionals.

e Proporcionar i/o procurara aquells serveis que necessiti durant l'estada en el
centre.

e Proporcionar un context d’intervencié educativa i familiar, afavorint la
modificacié dels comportaments paternals i filials que han obstaculitzat una
adequada vida familiar, possibilitant, d’aquesta forma, la millora de les relacions
familiars i si es possible, la reunificacié familiar .

o En cas de no ser possible la reunificacid, derivar I'adolescent a un centre
residencial d’estada de més llarga durada, per seguir treballant el pla de cas.

El centre ha de tenir una capacitat per a 15 places.

LOCALITZACIO 1 UBICACIO

El centre ha d'estar ubicat dins sol qualificat com a urba o bé sol rustic AT (area de
transicié), compatible amb I'is que es pretén.

REQUISITS | CONDICIONS MATERIALS DE L’EQUIPAMENT
ACCES:

S'ha de poder accedir directament de la via publica, i aixi podran accedir tant els
vehicles de serveis publics (policia, ambulancia entre altres) com els dels proveidors
aixi com els particulars.

CONDICIONS GENERALS:

El centre comptara amb una superficie utii minima de 500 m? i de tipologia en
edificaci6 aillada.

SUBMINISTRES | SERVEIS:

L'equipament estara dotat d’energia eléctrica amb suficient poténcia per a donar servei
a les necessitats del centre. Compliran el vigent Reglament Electrotécnic per a baixa
tensidé, regulat en el Reial Decret 842/2002, i les Instruccions Técniques
Complementaries que li siguin d’aplicacio.

Ha de disposar de subministrament d'aigua degudament autoritzat i garantir el cabdal
minim necessari per cobrir les necessitats segons normativa aplicable.

Ha de disposar de servei d’abastiment d’aigua calenta en els lavabos, dutxes, cuines,
oficis o qualsevol altra dependéncia destinada a les persones usuaries, per mitja d’'un
sistema general i centralitzat que garanteixi els cabdals minims simultanis.

Ha d’estar connectat a xarxa telefonica o cable, antena de televisié o similar.
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Ha d'estar dotat de servei homologat d'eliminacié d’aigles residuals.

Totes les instal-lacions s'han d'ajustar a la Normativa vigent d'aplicacio.

ESPAIS PER LES PERSONES USUARIES | PEL DESENVOLUPAMENT DE LA
INTERVENCIO SOCIOEDUCATIVA

La superficie edificada ha de poder permetre la ubicacié de:

a) Zona de serveis generals:

e Espai per recepcié que permeti ubicar-hi el vigilant de seguretat.

e Cuina que permeti la instal-lacid d'electrodoméstics semi-industrials: cuina,
campana, forn, cameres frigorifiques, estants i calaixos per estotjar els estris
de cuina, rentaplats i piques per escurar.

e Magatzem d'alimentacié o rebost.

e Menjador per una cabuda de 15 persones.

e Bugaderia per ubicar 2 rentadores i 1 eixugadora semi-industrials, guarda-roba
i planxadora.

e Magatzem per guardar utensilis de neteja i material de manteniment i taller per
petites reparacions.

b) Zona de descans dels menors:

e Espai per ubicar habitacions amb una capacitat de 15 places, una de les quals
ha de permetre I'adaptacio a la normativa d'accessibilitat.

e 3 banys, dels quals un ha de permetre l'adaptaci6 a la normativa
d'accessibilitat.

e Sala d'estar que permeti la instal-lacié de tv i espai suficient per al descans dels
15 menors.

¢) Un espai destinat al personal que permeti la ubicacio de:

e Un vestuari de personal per posar taquilles.
e Un bany d'us exclusiu pel personal.

d) Zona d’atencié especialitzada:

e Espai suficient que permeti la ubicacié de despatxos per coordinacid, psicoleg,
metge i tutoria.

e Espai suficient per ubicar-hi una aula/biblioteca i una sala polivalent per una
cabuda de 15 places amb il-luminacié i ventilacié natural.

ESPAI EXTERIOR

Espai adequat per habilitar un aparcament per una cabuda de 2 vehicles i 2
furgonetes, deixant un espai reservat per placa d'aparcament accessible.
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S'haura de poder disposar de I'espai adequat per poder realitzar les obres necessaries
per ajustar-se als requeriments exigibles en el Decret 110/2010 per a la millora de
I'accessibilitat i la supressio de barreres arquitectoniques, tal i com s'indica en l'apartat
16.f) de l'article 3: «edificacions d'us assistencial, albergs, habitatges tutelats, centres
de dia i analegs: les zones de circulacio, zones comuns accessibles als usuaris-com
menjadors, sales- i similarsy.

DURADA DEL CONTRACTE

La durada del contracte és de 2 anys, des de la signatura del contracte, de manera
obligatoria per a la part arrendadora i potestativa per a l'arrendataria. La durada
prevista del contracte és des de I'1 de novembre de 2017 fins el 31 d'octubre de 2019;
o si fos el cas, des del dia de la signatura del contracte fins arribar als 2 anys
perceptius. El contracte d’arrendament es pot prorrogar per periodes anuals amb un
maxim de dues (2) prorrogues sempre que les parts contractants manifestin la
conformitat.

L'arrendador, en el cas de no estar interessat amb prorrogar el contracte inicial o
qualsevol de les seves prorrogues, vindra obligat a fer un avis anticipat de sis (6)
mesos. Durant aquest termini regiran les mateixes condicions aprovades pel termini
contractual de l'arrendament.

Aixi mateix, la part arrendataria pot, en qualsevol moment i amb un preavis de dos (2)
mesos, considerar finalitzat el contracte i/o les seves prorrogues, amb el I'obligacié de
pagament de la renda que queda limitada al darrer mes en qué s’hagi ocupat 'espai
efectivament, de deixar amb I'estat rebut I'immoble i de pagar els consums aprofitats
per l'arrendataria.

Dins els primers dos (2) anys des de la signatura del contracte, I'arrendataria podra
manifestar la seva intencié d’optar per la compra de 'immoble.

PREU. CANON ARRENDATICI PROPOSAT. OPCIO DE COMPRA

El preu maxim de compra és de d'un milié dos-cents cinquanta mil euros (1.250.000-€)
iva inclos (10%) (base imponible: 1.136.363,64-€ + 113.636,36-€ en concepte d'iva, si
escau).

El preu del lloguer sera el 5% anual del valor del preu de compra.

El preu de lloguer inclou el concepte d'iva del 21%. Per tant, el contracte
d'arrendament té com a import maxim previst: cent trenta-set mil cinc-cents euros amb
vuit centims (137.500,08-€) (IVA inclos), a rad de 5.729,17-€/mensuals (base
imponible: 4.734,85-€ + 994,32-€ en concepte d'iva).

Desglossat en les seglents anualitats:
-Anualitat 2017 ( 1 de novembre 2017 a 31 desembre 2017): 11.458,33-€.
-Anualitat 2018 (1 de gener 2018 a 31 de desembre de 2018): 68.750,00-€.
-Anualitat 2019 (1 de gener 2019 a 31 d'octubre de 2019): 57.291,67-€.

En el cas que l'arrendador presenti una oferta a la baixa respecte al pressupost de
licitacid implicara consequentment una baixa proporcional del preu del lloguer
inicialment calculat. Per tant, aquest fet, tendra com a consequéncia que I''MAS
recalculara proporcionalment el preu final del lloguer en funcié de la millora que
presenti I'arrendador.
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L'arrendador oferira a I'Institut Mallorqui d'Afers Socials un dret d’opcié de compra de
limmoble arrendat per un import maxim de (1.250.000-€) iva inclos (10%) (base
imponible: 1.136.363,64-€ + 113.636,36-€ en concepte d'iva, si escau) susceptible de
millora per part del licitador.

Aquesta opcié de compra es podra exercitar per part de I'lMAS en qualsevol moment i
en tot cas abans de la finalitzacié del contracte d'arrendament. Si I'arrendatari dur a
terme l'opcié de compra, els imports abonats per I''MAS en concepte de quantitat
inicial i de mensualitats del lloguer, es descomptaran del preu total de la compra de
l'immoble, tret de I'import corresponent en concepte d'IVA.

En el cas de qué I'MAS no exerceixi el dret d’'opcié de compra, la quantitat inicial de
vint-i-quatre mil euros (24.000-€) abonada a l'inici del contracte, quedara a favor de
I'arrendador.

CRITERIS PER A L’ADJUDICACIO

Complits els minims establerts en aquest Plec de Prescripcions Teénciques i
presentada la documentacié exigida als mateixos, aixi com, I'oferta econdmica dins els
limits establerts.

Se permetra una visita a I'immoble per part dels serveis técnics que disposi I'lMAS a
través de I'drgan de contractacio, en el cas de que es consideri oportu.

Palma, 2 d'octubre de 2017

Visti plau
La cap de serveis de menors i familia La directora insular de Menors i Familia
Amparo Solanes Calatayud Magdalena Gelabert Horrach
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