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PLEC DE PRESCRIPCIONS TECNIQUES PER A L'ADJUDICACIO D'UN CONTRACTE
D’ARRENDAMENT D’UN IMMOBLE PER UN CENTRE RESIDENCIA L PER MENORS AMB
MESURA DE PROTECCIO DE 13 A 17 ANYS AL TERME MUNICI PAL DE PALMA

INTRODUCCIO

Aquesta proposta és per donar resposta a la necessitat de 'INSTITUT MALLORQUI
D’AFERS SOCIALS, organisme autonom depenent del Consell de Mallorca, de complir
amb I' establert a la Llei 8/1997, de 18 de desembre, d’atribucions de competéncies en
materia de tutela, acolliment i adopcio (i els correlatius arts. 172 i seguents del vigent
Codi Civil).

La competéncia de I'IMAS en matéria de protecci6 de menors suposa, en molts de
casos, la necessitat d’atendre als menors amb mesura de proteccié mitjancant un
acolliment residencial. Els plecs que es presenten fan referéncia a un centre
d’acolliment residencial dirigit a menors de 13 a 17 anys, d’'ambdds sexes.

El present Plec regula les condicions requerides per I'arrendament d’un immoble per
aportar la base material necessaria a I' IMAS per a la seva gestié directa del centre
d’acolliment residencial, atés la inexistencia d'immoble o edifici propi adequat i
disponible en aquests moments per a tal prestacio.

PRESCRIPCIONS TECNIQUES

1. OBJECTE

Es objecte del present plec definir les condicions necessaries per a I'arrendament d’un
immoble amb la finalitat d’'ubicar-hi una llar juvenil residencial per a joves amb mesura
de proteccio, amb una edat entre 13 i 17 anys.

Els objectius generals de la prestacio del servei dels centres d’acollida residencial de
menors son:

1. Proporcionar als menors que ho precisin un context segur, nutritiu i protector,
educatiu i terapéutic i respondre a les seves necessitats de salut, emocionals, socials i
educatives, d'acord amb el seu desenvolupament.

2. Oferir a les families un context que esdevingui model d’intervencié educativa amb
els seus propis fills i filles, afavorint la modificacié de les condicions, aixi com 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.

3. Preparar els menors, els pares i les mares i els tutors legals per a les alternatives a
la reunificaci6 familiar (acolliment residencial, acolliment familiar, adopcio,
emancipacié) quan aquesta no sigui possible o no convingui a I’ interés del menor.

4. Proporcionar als adolescents els recursos i les habilitats necessaries per a una
adequada transici6 a la vida adulta i, si escau, per iniciar una vida autonoma.

El centre ha de tenir una capacitat per a 12 places.
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2. LOCALITZACIO | UBICACIO
Al terme municipal de Palma.

Se descarten immobles situats a edificis on s’ubiquin altres usos residencials, amb
usuaris aliens a I'’Area de Menors, Familia i Igualtat

Si hi ha plantes davall rasant no es podran destinar a albergar estades destinades als
usuaris.

Les plantes semi soterrani que puguin apareixer com a consequeéencia de I'anivellacié
de terrenys inclinats podran albergar estades destinades a usuaris sempre que les
seves finestres a I'exterior es puguin ubicar com a minim ocupant la franja longitudinal
del ter¢ central entre forjats de les citades plantes.

3. REQUISITS O CONDICIONS MATERIALS DE L'EQUIPAMENT
3.1. SITUACIO:

Situat al terme municipal de Palma.
En tot cas ha de tenir un accés per a vianants directament de la via publica o de cami,
carretera publics, sense cap limitacio.

Les vies d’accés seran accessibles als vehicles de serveis publics (policia, ambulancia,
etc.) amb una amplaria lliure minima de 5 metres.

3.2. REQUISITS MINIMS DE SUBMINISTRAMENTS | SERVEIS
Totes les instal-lacions s’han d'ajustar a aquests requisits.

Instal-laci6 eléctrica de baixa tensio:

1. Ha de disposar de posada en servei per part de la Direccié General d'Industria i
Energia.

2. Lainstal-lacio electrica ha d'estar preparada per a una poténcia de conformitat amb
les instal-lacions alimentades eléctricament de que disposi I'immoble.

3. Ha de disposar d'un enllumenat d'un nivell adequat d'il-luminacido per a l'Us
residencial que se n‘ha de fer.

4. L'immoble ha de disposar d'enllumenat d'evacuacio.

Instal-lacié de fontaneria i sanejament:

1. L'immoble ha de disposar d'instal-lacié6 de subministrament d'aigua per a consum
huma procedent de la xarxa publica de distribucié. Aquesta instal-lacié ha de
complir les mesures preventives que disposa la normativa de prevencio i control de
la Legionel-losis.

2. L'immoble ha de disposar d'instal-lacié d'evacuacio d'aiglies residuals connectada
a la xarxa publica de sanejament.

Instal-lacié de proteccié contra incendis:

1. Ha de disposar de posada en servei per part de la Direccié General d'Industria i
Energia.
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2. En cas que la superficie construida superi els 500 m2, ha d'estar dotada de
sistema de deteccio i d'alarma d'incendi.

Instal-laci6é de calefaccio:

1. L'immoble ha de disposar d'instal-lacioé de calefaccié en totes les dependéncies.
2. Ha de disposar de posada en servei per part de la Direccié General d'Inddstria i
Energia.

Instal-lacié de climatitzacié per a generacio de fr  ed (si n'hi ha):

Ha de disposar de posada en servei per part de la Direccié General d'Industria i
Energia, en cas de ser d'una capacitat superior a 5 kW. En tot cas, ha de complir amb
la normativa d'aplicacio.

Instal-lacié de'ACS:

1. L'immoble ha de disposar d'instal-lacié d'ACS, ja sigui una instal-lacié independent
0 una instal-lacié mixta amb la de calefaccio.

2. Ha de disposar de posada en servei per part de la Direcci6 General d'Inddstria i
Energia (en cas de ser una instal-lacio independent, només si la poténcia és
superior a 70 kW). En tot cas, ha de complir amb la hormativa d'aplicacio.

3. Ha d'estar preparada per cobrir una demanda de 41 litres diaris d'aigua calenta a
60 °C por persona.

4. Ha de complir amb les mesures preventives que disposa la normativa de prevencio
i control de la Legionel-losis.

Instal-laci6 receptora de combustible gasos (en cas d'existir cuina de gas i/o que
la instal-lacié de calefaccié consumeixi gas):

Ha de disposar de posada en servei i, en cas que la potencia sigui superior a 70 kW,
ha de disposar del comprovant d'haver-ho comunicat a la Direccié General d'Industria i
Energia.

Instal-laci6 d'emmagatzemament de GLP en diposits fixos (en cas que la
instal-lacié de calefaccié consumeixi GLP i disposi de dip0osits fixos):

Ha de disposar de posada en servei per part de la Direccié General d'Inddstria i
Energia.

Instal-laci6 d'emmagatzemament de gasoli (en cas qu e la instal-laci6 de
calefaccié consumeixi gasoli):

En caso que el diposit sigui de més de 400 litres, ha de disposar de posada en servei
per part de la Direccié General d'Industria i Energia. En tot cas, ha de complir amb la
normativa d'aplicacio.

Ascensor (en caso que sigui obligatori):
1. Ha de disposar de posada en servei per part de la Direccié General d'Industria i
Energia.

2. Ha de complir amb el Reglament de millora de l'accessibilitat i de supressié de
barreres arquitectoniques.
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A meés,
- Ha d’estar connectat a xarxa telefonica o cable, antena de televisio o similar.

- Ha d'estar dotat de servei de recollida de fems o deixalles o disposar de contenidors
apropiats d’acord amb les actuals normes de medi ambient.

3.3. ESPAIS PER ALS USUARIS | PER AL DESENVOLUPAMENT DE LA
INTERVENCIO TECNICA.

1. L'equipament ha d'estar dotat d'espais adients per encabir-hi un maxim de 12
menors.

2. La superficie edificada de I'habitatge sera d’un minim de 300 m? construits, de tal
manera que permeti la ubicacié de:

2.1. Habitacions-dormitoris per a 12 adolescents.

Les habitacions han de ser individuals i/o dobles. La superficie util de les
habitacions sera de minim 8 m? en cas d’habitacions individuals i de minim 12 m?
en cas dhabitacions dobles. Cada dormitori comptara amb contrafinestres,
persianes i cortines que puguin impedir el pas de la llum exterior.

Hi haura, com a minim, un dormitori individual per a casos de malaltia.

En cas que I'immoble disposi de més d’'una planta, i no disposi d’ascensor (perque
no superi les tres plantes d’al¢cada) existira una habitacié en la planta baixa que
garanteixi l'assistencia adequada a menors amb problemes d'accessibilitat
permanent o temporal.

2.2. Una sala d'un minim de 20 m?

2.3. Una sala d'un minim de 10 m?

2.4. Una sala de minim 12 m?

2.5. Una cuina moblada i equipada amb electrodoméstics dotats de mesures de
seguretat i que disposi de magatzem per a aliments de minim 10 m?

2.6. Sala d’estar/menjador

La superficie destinada a la sala ha de ser com a minim de 25 m?

El menjador ocupara un espai exclusiu per a aquest Us, o compartit amb altres
usos d’estances compatibles, de forma que la seva superficie total sigui al menys
igual a la suma de dimensions requerides per a cada Us, i es mantingui sense
necessitat de moure el mobiliari. La superficie destinada al menjador ha d’ésser,
com a minim, de 15 m?.

2.7. Banys.
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S’ha de disposar d'un minim de tres banys diferenciats. La dotacié minima
consistira en inodor, lavabo, dutxa o banyera. Almenys un ha d’estar adaptat a les
normes vigents en matéria d’accessibilitat.

La comunicacié entre les estances i els serveis higienics s’ha de realitzar per
I'interior de I'establiment i a través d’un recorregut horitzontal, i en cap cas dins les
sales comunes, menjador o cuines.

Les parets estaran enrajolades fins a una alcada minima de 2 metres.

Les portes han de tenir un dispositiu senzill de tancament i s’han d’obrir cap a
defora o han d’esser corredisses, per facilitar I'auxili en cas de necessitat.
L'amplaria minima de les portes ha d’ésser de 0,80 m.

Han de tenir ventilacié directa o mitjancant un conducte on s’activi mecanicament
la ventilacid. Si el conducte és vertical, la ventilacié es podra accionar
mecanicament.

2.8. Bugaderia.

Ha de comptar amb espai per a una rentadora, un assecadora i espai perqué es
pugui eixugar la roba.

2.9. Espai per magatzem — traster.
En cas de que la distribucié actual no sigui la requerida en el present plec, el licitador
podra presentar una declaracié (escrita i grafica) indicant la distribucié proposada.
Aquesta distribucié estara efectuada en un termini maxim de 30 dies des de la data
de comunicacié de [ladjudicacié definitiva del present contracte, en cas contrari
s’imposara la seguent sancio:
- Per cada dia de retard: 200 euros (fins a un maxim de 6.000,00 euros)

El import resultant de la sanci6 anterior se descomptara de la facturacié
mensual.

Si transcorregut aquest termini de 30 dies l'adjudicatari no hagués adaptat I'immoble a
la distribucié requerida, no es formalitzara el contracte i se'l podra penalitzar pels
danys i perjudicis causats a I'|MAS.

Condicions generals dels espais.

1. Accessos i rampes interiors.

Ha de disposar d'itinerari practicable i complir el que s'indica en I'apartat 2.2 de I'Annex
Il del Decret 110/2010, d'accessibilitat i supressié de barreres arquitectoniques.

Si hi ha escales estaran protegides amb barana a una altura de 0’90, si té barrots,
aguest estaran situats cada 12 cm i sense elements horitzontals per evitar I'escalada.

Les rampes estaran degudament senyalitzades i amb sol antilliscant.

2. Paviment.

5/9



7
O Consell de
WA Mallorca
B Departament de Benestar Social
Institut Mallorgui d'Afers Socials

El paviment de les zones humides sera antilliscant.
3. Ventilacid i il-luminacio.

La ventilaci6 i il-luminacio de les estances destinades a usuaris sera sempre natural i
directa a I'exterior, o0 a celobert de dimensions legalment establides.

4. Les pintures de les parets seran de colors clars.
3.4. ESPAI EXTERIOR.

3. Ha de comptar amb superficie d'Us privat per I'habitatge tal com pati, corral, jardi o
terreny exterior i solejat per a zona d’esplai i de joc. (minim 25 m?)

4. Espai suficient per aparcar un minim de 2 vehicles.
4. REQUISITS O CONDICIONS JURIDIQUES DE LEQUIPAMENT.

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

2. L'equipament ha de disposar de cédula d’habitabilitat.

3. L'equipament ha de disposar dels contractes de subministrament de serveis propis
de la zona on s’ubiqui.

4. El immoble ha de tenir les condicions adequades per obtenir la llicencia d’activitats
classificades.

5. DOCUMENTACIO DE ARRENDADOR O ADJUDICATARI
5.1. Aportara en fase de concurs:

- Planol de situacio de tota la parcel-la amb el seu entorn, i planols de distribucio
acotats a e.1/100 minim, de les plantes (indicant les superficies utils de cada
estanca, d'il-luminacio i ventilacid), alcats i seccio.

- Titol de propietat o facultats de disposicid suficients per a I'arrendament.

- Certificacio registral de la finca a arrendar.

- Siescau, escriptura d'apoderament o representacio bastant.

- Permis per escrit que faciliti la visita de la finca o immoble i planol de situacio
perfectament localitzat.

- Valoracio de 'immoble subscrita per tecnic qualificat.

- Declaracié responsable indicant que I'immoble es trobara, en el moment de
formalitzar el contracte, lliure d’ocupants.

5.2. Es comprometra a presentar en el moment de la firma del contracte, sota les
penalitats de la clausula especifica proposada i sota condicié resolutoria els
documents seguents:

- Ceédula d’habitabilitat en vigor

- Documentaci6 relativa als contractes de subministres publics

- Liquidacio o certificacio d’haver tributat per 'impost de béns immobles
- Certificacio del cadastre de la finca.
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- Informe redactat per técnic competent que manifesti el compliment de la
normativa en vigor aplicable respecte de cadascuna de les instal-lacions
existents.

6. DURADA

El contracte tindra una duracié de quatre (4) anys prorrogables d’any en any fins un
maxim de deu (10) anys, iniciant-se I'L de novembre de 2014, i finalitzant el 31
d'octubre de 2018; o si fos el cas, des del dia de la signatura del contracte fins a
arribar als 4 anys perceptius.

Transcorregut el periode inicial de quatre anys, el contracte es pot prorrogar anualment
amb manifestacié expressa i per escrit de I'Institut Mallorqui d’Afers Socials.

En tot cas, el contractista vindra obligat a continuar amb I'arrendament després
d’acabat el termini contractual o de qualsevol de les seves prorrogues, fins que no
tingui lloc una nova licitacio i adjudicacié del contracte. Aquesta prorroga no podra ser
superior a sis (6) mesos i durant aquest termini regiran les mateixes condicions
aprovades pel termini contractual de I'arrendament.

Es considera implicita la facultat de resoldre abans que venci, per causes d’interes
public degudament justificades.

7. PREU O CANON ARRENDATICI PROPOSSAT

El periode previst va des de I'L de novembre de 2014 a 31 d'octubre de 2018 i amb un
pressupost total de cent quaranta-quatre mil euros (144.000-€) IVA inclos, a ra6 de
3.000 euros mensuals IVAinclos. La despesa prevista per anualitats és la seglent:

- 2014 (2 mesos: novembre i desembre): sis mil euros (6.000€) IVA inclos.
- 2015: trenta-sis mil euros (36.000€) IVA inclos.
- 2016: trenta-sis mil euros (36.000€) IVA inclos.
- 2017: trenta-sis mil euros (36.000€) IVA inclos.
- 2018: (10 mesos: gener a octubre): trenta mil euros (30.000 €) IVA inclos.

8. ALTRES CLAUSULES QUE HAN D'ACCEPTAR-SE EN LARRE NDAMENT

1. Seran de carrec de I'MAS les petites reparacions que exigeixi el desgast per I'Us
ordinari de 'immoble.

2. L'IMAS comunicara a 'arrendador, en el termini més breu possible, la necessitat de
les reparacions previstes a larticle 21 de la Llei 29/1994, de 24 novembre,
d'arrendaments urbans, i haura de facilitar a I'arrendador la comprovacié directa, per
ell mateix o mitjancant els técnics que designi I'estat de I'immoble. En qualsevol
moment, i prévia comunicacié a I'arrendador, podra realitzar les que siguin urgents per
evitar un mal imminent o una incomoditat greu, i exigir, imnmediatament el seu import a
I'arrendador.

3. Seran de carrec de l'arrendador les obres de conservacié de I'immoble en estat
d’habitabilitat per servir a I'is convenit.

4. Es podra rescindir el contracte per part de I'arrendataria amb avis anticipat de 30

dies, amb el compromis de satisfer el canon mensual del mes seglent, de deixar en
I'estat rebut 'immable, i de pagar els consums aprofitats per I'arrendataria.
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5. Sera condici6 resolutoria I'incompliment per I'arrendador dels requisits documentals
exigits a la prescripci6 5.2.

6. Amés, I'IMAS es subrogara en els contractes de subministres, si escau, satisfent en
tot cas els consums d’energia electrica, gas, aigua, taxa de recollida de fems, assumint
aquests pagaments des del dia d'inici de I'arrendament o presa de possessié de
'immoble.

7. Seran de carrec de I'arrendador: altres imposts o taxes referides a I'immoble i obres
necessaries per a conservar I'habitabilitat de I'edifici.

8. L'IMAS s'encarregara d'obtenir les autoritzacions necessaries per destinar 'immoble
a la finalitat prevista, amb el consentiment del propietari.

9. CRITERIS OBJECTIUS DE VALORACIO QUE HAN DE SERVIR PER A
L’ADJUDICACIO D’AQUEST SERVEL.

Complits els minims establerts en aquest Plec i presentada la documentacié minima
exigida a la clausula 5.1, el licitador ha de permetre una VISITA a I'immoble per part
dels serveis tecnics que disposi 'MAS a través de I'drgan de contractaciéo o de la
mesa corresponent.

Els criteris de valoraci6 son:

1. Preu

2. Accés a centres escolars

3. Disponibilitat d’una superficie superior
4. Altres millores

1. Preu (Maxim 30 punts)

L'atribucié de punts s’efectuara en base a la baixa proposta en relacié al pressupost de
licitacio.

La proposta que presenti la maxima baixa se qualificara amb la puntuacié maxima (30
punts). La puntuacié de cada una de les restants propostes s’obtindra amb la seguent
formula:

Puntuacio proposta per valorar = Puntuacié maxima (30 punts) X fi

fi=1 -4 (bmax — bi).

“fi” és el factor pel que s’ha de multiplicar la puntuacié maxima que se li assigni
a I'oferta economica.

“bmax” és el % de baixa maxima proposada, és a dir, la baixa corresponent a
I'oferent que ha fet la millor oferta economica.

“Bi” és el % de baixa de cada oferent.

2. Per proximitat a centres escolars per a menors d’entre 13 i 17 anys, que permeti que
els menors vagin caminant i de manera autdbnoma a classe, fins a un maxim de 20
punts.

- 1 0 2 centres: 5 punts

- 304 centres: 10 punts

-5 0 més centres: 20 punts
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3. Disponibilitat d’una superficie superior (Maxim 15 punts)

Per disponibilitat d’'una superficie superior als 300 m2 construits exigits als
presents plecs. Per cada 10 m2 de més, 1 punt, fins a un maxim de 15 punts.

4. Altres millores (Maxim 13 punts)

Disposar de espais addicionals als requerits al present plec, per a ubicar els
seglents serveis:

a) Per disponibilitat d’espais d’esbarjo, pistes esportives o similars, exteriors a
I'edifici d'habitatge. Per cada espai apte i Gtil, 2 punts, fins a un maxim de 4
punts.

b) Per disponibilitat de més places d'allotjament individual. Per cada habitacié
individual més de la requerida, 1 punt fins un maxim de 4 punts

¢) Instal-lacions d’aire condicionat (Maxim 4 punts)

c.1) Instal-lacions d’aire condicionat a una superficie d'entre un 10% i un 20%
de limmoble: 1 punt.

c.2) Instal-lacions d’aire condicionat a una superficie d'entre un 20% i un 40%
de limmoble: 2 punts.

c.3) Instal-lacions d'aire condicionat a una superficie que superi el 40% de
l'immoble: 4 punts.

d). Per cada bany més dels requerits. 1 punt per bany fins un maxim de 3
punts.

e) Per disponibilitat de més espais dels requerits per I'aparcament de vehicles.
Per cada espai per a automobil, 1 punt, fins a un maxim de 3 punts

f) Despatx addicional per a atencié psicoeducativa: 2 punts.

Palma, 16 de setembre de 2014

Vist-i-plau

La Directora de les Llars del Menor La coordinadora de Menors, Familia
i lgualtat

Maria Luisa Marti Llorca Teresa Martorell Andreu
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