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Cad. Expte. 2025/408640/001-700/00004

Procedimiento: Proc. por concurso de la concesion demanial de la parcela de tit. municipal sita entre C/laén y C/ Olla de
arena ref. cat. 7364002WG7076S, para la construccién y posterior explotacién de Centro Residencial para personas mayo-
res

MEMORIA JUSTIFICATIVA
12.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE CONTRATACION.

El Ayuntamiento de Sorbas es titular de un bien inmueble sito entre Calle Jaén y Calle Olla de
Arena del nucleo de Sorbas (segun catastro, VI SECTOR-1 75), con referencia catastral
7364002WG7076S.

Este municipio anteriormente contaba con un centro de “Residencia para Mayores y Unidad
de estancias diurnas”, sito en C/ Gerona, 4 (04270), actividad que se desarrollaba por un tercero
sobre un edificio de titularidad municipal y de caracter patrimonial.

Las importantes precipitaciones registradas entre los meses de marzo y abril de 2022 en la
localidad de Sorbas provocaron el desalojo de la Residencia de Mayores de C/Gerona y viviendas
aledafias, tras detectarse deslizamientos del terreno que afectaron tanto a los muros de contencién
de la parcela como a la cimentacién de uno de los médulos del edificio que conllevé al cierre del
Centro Residencial y a la demolicién parcial de urgencia debido al riesgo inminente de derrumbe. El
solar sobre el que se proyecta la presente concesion se viene utilizando de forma esporadica como
zona para aterrizaje de emergencia de helicdpteros. El Ayuntamiento de Sorbas pretende otorgar
una concesion demanial para la utilizacién privativa de este bien de dominio publico, para que el
adjudicatario que resulte del contrato lleve a cabo la redaccién del proyecto de obra, la ejecucién de
un nuevo edificio destinado a residencia para personas mayores, como servicio social especializado,
para la posterior explotacién por el mismo.

Los objetivos que se pretenden conseguir mediante este contrato son contar con la
construccién de un nuevo Centro Residencial para personas Mayores.

Con la nueva obra, se pretende restituir la actividad que antes se desarrollaba en el
municipio, con un impacto positivo sobre la comunidad local, mediante la generacion de empleo vy el
acercamiento del sector asistencial a la poblacidn. Se pretende ejecutar un nuevo edificio adaptado a
la legislacién vigente para la actividad que se propone, que sea funcional y eficiente desde un punto
de vista energético y medio ambiental.

22.- OBJETO DE LA CONCESION
El objeto de la concesidn es el uso privativo del dominio publico de titularidad municipal, del
bien inmueble sito entre Calle Jaén y Calle Olla de Arena del nicleo de Sorbas (segun catastro, VI

SECTOR-1 75), con referencia catastral 7364002WG7076S.

Dicho bien estd inscrito en el Registro de la Propiedad de Almeria n.2 3, finca nium. 16430,
Tomo 1657, Libro 152, Folio 12, Inscripcion 12. Es libre de cargas y gravamenes.

Consta asimismo en el Inventario de Bienes Municipal, Epigrafe 1.1 Inmuebles Urbanos, la
Ficha 321.
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Cuenta con una superficie catastral de 1.126 m?; la superficie segiin nota simple del Registro
de la Propiedad n23 de Almeria es de 1.175,79 m?. La Superficie real del solar (coincidente con
alineaciones del PGOU) es de 1.055,24 m”.

Actualmente tiene acceso por acceso por Calle Jaén y Calle Olla de Arena, y se trata de un
suelo sin edificacion con solera de hormigdn que ha venido utilizandose de forma esporadica como
zona de aterrizaje de emergencia de helicdpteros para servicios sanitarios.

La parcela tiene caracter demanial, y el uso que se proyecta es compatible con el
planeamiento urbanistico.

La concesion del uso privativo del dominio publico se establece con la finalidad de que el
adjudicatario redacte un proyecto de obra para la construccidn de un centro residencial para personas
mayores, ejecute la correspondiente obra, y posteriormente tenga por condicidon el desarrollo de la
actividad, como servicio social especializado.

La nomenclatura CPV (Common Procurement Vocabulary — Vocabulario Comun de
Contratacion Publica) es la siguiente:

45215200-9 Trabajos de construcciéon de edificios para servicios sociales

85311100-2 Servicios de asistencia social con alojamiento

85311100-3 Servicios de bienestar social proporcionados a ancianos

32. VALOR ESTIMADO, CANON Y FINANCIACION DE LA ACTUACION

La contraprestacidon del concesionario consistira en el pago del canon actualizado a un
periodo de treinta afios, obtenido del informe de valoracién econdmica emitido por el Jefe del
Servicio de la Seccién Econdmica del Area de Asistencia a Municipios de la Diputacién Provincial de
Almeria, en fecha 23 de octubre de 2025, cuyo importe asciende, para la duracién total del contrato,
a TRES MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL QUINIENTOS SEIS EUROS CON OCHENTA
CENTIMOS (3.253.506,80 €), siendo éste el valor estimado del contrato, y el cual podra ser mejorado
al alza por los licitadores, de conformidad con el articulo 92.5 de la Ley 33/2003 Patrimonio de
Patrimonio de las Administraciones Publicas, que remite al articulo 64 de la Ley 25/1998, de 13 de
julio, de modificaciéon del Régimen Legal de las Tasas Estatales y Locales de Reordenacion de las
Prestaciones Patrimoniales de Caracter Publico.

Considerando que dicho canon no serd abonado al Ayuntamiento, sino que serd compensado
con la financiacién que preste el concesionario para la ejecucion de la obra con un importe minimo
de un millédn cuatrocientos mil euros, se ha estimado un cuadro de amortizacién para compensar
ambos importes, retribuyendo la prestacidn econdmica con un tipo de interés anual fijo al 2,50 % y
una vida util de cincuenta afios. Practicada la compensacidon anterior, se estima un importe neto en
favor de este ayuntamiento, de setecientos ochenta y cinco mil cuatrocientos cuarenta y dos euros
con ochenta y un céntimos (785.442,81 €) para la duracidn total del contrato, lo que supone un
importe neto medio anual de quince mil setecientos ocho euros con ochenta y seis céntimos
(15.708,86 €).

Asimismo, una vez obtenido el canon medio anualizado utilizando un método basado en los
flujos de caja libres, se han proyectado tres escenarios para establecer un acercamiento a al realidad
econdmica en la valoracidn del canon final, y se ha seguido un modelo de capitalizacidn de flujos de
caja descontados al momento actual para un plazo de diez afios, y a partir del uncédimo ejercicio, se
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ha valorado una renta perpetua. De todo ello, resulta del informe anterior un canon concesional neto
anual de TRECE MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y OCHO EUROS CON DOS CENTIMOS (13.358,02 €).

Los licitadores deben especificar en sus ofertas el canon neto anual que se comprometen a
abonar al Ayuntamiento. El canon concesional neto minimo anual (sin impuestos) establecido en el
informe de valoracién econémica emitido por el Jefe del Servicio de la Seccién Econdmica del Area
de Asistencia a Municipios de la Diputacion Provincial de Almeria, en fecha 23 de octubre de 2025, y
gue se indica a continuacién: TRECE MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y OCHO EUROS CON DOS
CENTIMOS (13.358,02 €) al afio, el cual podra ser mejorado al alza.

Dicho importe no podra ser inferior por ninguna de las proposiciones presentadas, so pena
de rechazo por la Mesa de Contratacidn, por tanto, los licitadores que propongan en sus ofertas un
canon inferior al contemplado por la Administracién seran excluidos del procedimiento de
adjudicacion del contrato.

El pago del canon neto resultante se realizard anualmente, dentro del mes de junio de cada
afio, en una cuenta bancaria de titularidad municipal. La primera cuota se abonard en el mes de
junio de 2026.

La ejecucién de la obra para la construccién de la residencia de mayores para un minimo de
cuarenta plazas, se ha estimado en dos millones novecientos mil euros (2.900.000,00 €)
aproximados (inc. Bl, GG e IVA), de acuerdo con lo indicado en el Pliego de Prescripciones Técnicas, y
se proyecta con diferentes fuentes de financiacién:

a) Inversidn publica, con la siguiente procedencia:

- Diputacién Provincial de Almeria: un millon quinientos mil euros (1.500.000,00 € I.V.A
incluido) seran aportados por la Diputacion de Almeria, mediante asistencia econémica directa a
favor del Ayuntamiento de Sorbas. Lo que supone el 51,72 % del coste de la obra.

Durante la ejecucion de la obra de construccién del centro residencial, se presentara por el
concesionario certificaciones suscritas por la Direccion de obra, segln las actuaciones parciales o
hitos establecidos en esta cldusula, que una vez cumplidas o ejecutadas, el Ayuntamiento abonara en
concepto de subvencidon nominativa parcial en el plazo de treinta dias desde su presentacion, hasta
alcanzar la inversién publica establecida.

Las actuaciones parciales o hitos que se establecen son los siguiente:

ACTUACION PARCIAL O HITO IMPORTE
- A'la concesion de la licencia de obras: 300.000€
- Ala ejecucion de la cimentacién : 200.000€
- A la ejecucion de la estructura: 200.000€
- Ala ejecucién del cerramiento, tabiqueria e instalaciones 400.000€
- A la ejecucion de carpinterias y acabados: 200.000€
- Ala consecucion de la acreditacion definitiva por parte de la Junta de Andalucia 'y 200.000€
apertura del Centro Residencial:
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TOTAL:
1.500.000€

b) Inversién privada:

- un millén cuatrocientos mil euros (1.400.000,00 €) por la adjudicataria de la concesién. El
concesionario debe asumir como minimo esta financiacidon para la construccion de la residencia,
importe que se compensara con el canon anual que resulte de la concesién y durante el periodo
determinado en el presente pliego para la explotacién de la residencia. En todo caso el Ayuntamiento
no recibira dicha cantidad, sino que el concesionario la destinara a la construccién de la residencia.
Esto supone el 48,28 % del coste de la obra.

Este importe tiene cardcter de minimo, y en caso de que el adjudicatario invierta un importe
superior al establecido, lo hara a su cargo sin ser objeto de compensacién por el Ayuntamiento con el
canon concesional.

El licitador que haya presentado la mejor oferta, con anterioridad a la adjudicacién del
contrato, deberd suscribir un compromiso firme y expreso de prestar financiacién para esta obra, por
al menos el importe antes indicado, pudiendo compensarse con el canon anual que resulte de Ia
concesion con este limite.

Dicho compromiso firme y exprese debera estar suscrito por el drgano de la mercantil que
ostente facultades para ello, sometiendo la adjudicacidn a la condicidn suspensiva hasta entonces,
segun lo previsto en la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las
Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de
2014.

La ejecucion de la obra asociada al presente contrato, de acuerdo con lo anterior, estara por
tanto cofinanciado entre la Diputacién Provincial de Almeria y el Ayuntamiento de Sorbas, y se
abonara con cargo a la aplicacién presupuestaria 231.770 Proyecto Centro Residencial de Personas
Mayores de Sorbas (Almeria), del presupuesto municipal.

2.- DURACION DEL CONTRATO

El plazo de concesidn serad de cincuenta (50) aios, a contar desde el dia siguiente al de la
fecha de formalizacién de la concesiéon demanial en documento administrativo, de acuerdo con el
articulo 59 del Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales de Andalucia.

El plazo de la concesién serd improrrogable.

Al término de la concesion, la totalidad de las obras e instalaciones revertiran al
Ayuntamiento de Sorbas en perfecto estado de conservacién y libres de cualquier carga o gravamen.

2.- CALIFICACION DEL CONTRATO.
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El contrato proyectado tiene la calificacion de contrato privado, tal y como establece el
articulo 9 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre de Contratos de Sector Publico.

En concreto, se trata de concesiones administrativas de dominio publico, al amparo de lo
dispuesto en los articulos 84 y 93 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas y del articulo 54 y siguientes del Decreto 18/2006, de 24 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia.

62.- JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO DE ADJUDICATARIO.

Con el fin de garantizar la mayor concurrencia publica, el procedimiento mas idéneo para la
licitacion y posterior contratacidon es el procedimiento abierto de acuerdo con lo previsto en el
articulo del 156 al 158 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la
gue se transponen al ordenamiento juridico espanol las Directivas del Parlamento Europeo y del
Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

72.- DIVISION EN LOTES.

Se prevé expresamente la no division en lotes, por considerarse mas adecuada la prestacion
del servicio por un Unico contratista.

La divisién en lotes podria tener como consecuencia la prestacion del servicio segun criterios
y metodologias diversas segun las distintas empresas adjudicatarias, lo cual seria perjudicial para la
finalidad perseguida.

82.- SOLVENCIA ECONOMICA Y FINANCIERA, Y TECNICA O PROFESIONAL.

SOLVENCIA ECONOMICA Y FINANCIERA: (Art. 87.1.b) de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre,
de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las
Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de
2014.

Se acreditard la solvencia econdmica y financiera mediante justificante de la existencia de un

seguro de responsabilidad civil por riesgos profesionales por importe igual o superior al exigido en la
normativa sectorial de aplicacidon en relacion al objeto de la presente concesidn, o en su defecto
compromiso de suscripcidon del mismo antes de la formalizacién de la concesion.

La clasificacién administrativa no procede.

SOLVENCIA TECNICA Y PROFESIONAL: (Art. 90.1a) de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de
Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al ordenamiento juridico espafiol las
Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de
2014.

Una relacién de los principales servicios o trabajos realizados de igual o similar naturaleza en
los ultimos cinco afios que incluya importe, fechas y destinatario, publico o privado, de los mismos;
relacion que habra de acreditarse mediante certificados o visados expedidos por el drgano
competente o por el empresario privado. Los servicios o trabajos efectuados se acreditaran mediante
certificados expedidos o visados por el drgano competente, cuando el destinatario sea una entidad
del sector publico; cuando el destinatario sea un sujeto privado, mediante un certificado expedido
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por este o a falta de este certificado, mediante una declaracién del empresario, en su caso, estos
certificados serdn comunicados directamente al 6rgano de contratacién, debiendo cumplirse el
requisito de al menos 3 afios de experiencia en la gestidn o gerencia de centros o residencias en el
sector asistencial geridtrico.

La clasificacién administrativa no procede.
2.- CRITERIOS DE ADJUDICACION.

La forma de adjudicacion de la concesion sera el concurso, en el que cualquier interesado
podra presentar una oferta.

La adjudicacion del contrato se realizara utilizando una pluralidad de criterios de adjudicacion
en base a la mejor relacion calidad-precio, de conformidad con lo que se establezca en el Pliego de
Clausulas Administrativas Particulares.

- MEDIANTE CRITERIOS DE VALORACION EVALUABLES CON FORMULAS (HASTA 70
PUNTOS).

a) Mejora canon concesional (hasta 60 puntos).

La puntuacién obtenida por cada oferta para este criterio se calculard de acuerdo con la
siguiente férmula:

Puntuacién oferta = 60,00 x (Cn /Cmx)

Donde:
Cn = Canon neto ofertado por la propuesta a valorar.
Cmx = Canon neto maximo ofertado por las propuestas realizadas.

b) Aumento del nimero de plazas respecto al minimo establecido para la residencia de
mayores (hasta 10 puntos).

Se valorara el incremento del nimero minimo de plazas de residentes de la residencia de
mayores, siendo el minimo a ejecutar de cuarenta, y el madximo a valorar de setenta, de acuerdo con
la siguiente formula:

Puntuacién oferta = 10,00 x (Pn /Pmx)

Donde:

Pn = Plazas minimas a ejecutar, 40.

Pmx = Plazas mdaximas ofertadas por las propuestas realizadas, con un maximo a valorar de 70.
En el supuesto de que se oferten un nimero de plazas superior a 70, aquéllas que excedan
dicha cifra no seran objeto de valoracion.

- MEDIANTE CRITERIOS QUE OBEDECEN A JUICIO DE VALOR (HASTA 30 PUNTOS).

De la documentacién técnica aportada por el licitador, seran baremados los siguientes
conceptos, y con la siguiente escala de puntuacion:
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Puntuacién
Incorporacién de soluciones técnicas y de innovacion en cuanto a eficiencia energética del edificio. DeOa4
Calidad arquitectdnica de la propuesta. De0Oa5
Calidad de los materiales a emplear en la construccion. DeOa2
Integracién del edificio en el entorno urbano, prestando especial atencién a la relacion de éste con DeOab
la Plaza Joaquin de Haro y Calle Jaén.
Se valorara el tratamiento y mayor superficie del espacio libre a nivel de planta baja en la parcela. De0Oa3
Numero de habitaciones propuestas, proporcion de habitaciones individuales/dobles. De0Oa?2
Se valorara la ejecucion de planta sotano para albergar uso de garaje, instalaciones y/o otros usos DeOa6
que cuyas caracteristicas permitan su emplazamiento en planta sétano.
Inclusidn, calidad y coherencia de un plan de revision y mantenimiento de las instalaciones después De0Oa?2
del inicio del funcionamiento del edificio, que incluya expresamente las tareas previstas, su
frecuencia y cronologia.
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La valoracidon de los criterios anteriores se llevard a cabo teniendo en cuenta que se
propongan medidas de actuacién adecuadas, precisas y bien definidas, que avalen la mayor calidad
objetiva de la oferta en cada uno de los apartados sefialados.

102.- GARANTIAS.

En el presente procedimiento de concesidon demanial el licitador debera depositar en
concepto de garantia provisional por importe un 2 por 100 del valor del suelo del dominio publico
objeto de la presente concesién, cuya valoracién consta en el informe de valoracién econdmica
emitido por el Jefe del Servicio de la Seccién Econdmica del Area de Asistencia a Municipios de la
Diputacion Provincial de Almeria, en fecha 23 de octubre de 2025, y que asciende a 300.000,00
euros, por lo que esta garantia sera de seis mil euros (6.000,00 €).

Asimismo, el licitador que haya presentado la mejor oferta relacién calidad-precio debera
constituir, en el plazo de diez (10) dias habiles, la garantia definitiva por importe del 4 por 100 del
importe del presupuesto de ejecucion de la construccién del edificio que se proyecta sobre el suelo
objeto de la concesion, cuyo importe es de 2.900.000,00 euros, por lo que esta garantia asciende a
ciento dieciséis mil euros (116.000,00 €).

11°.-CONDICIONES ESPECIALES DE EJECUCION.
En todo caso, esta concesidn conlleva los siguientes cometidos:

- La redaccién del proyecto basico y de ejecucion para la construccion de centro residencial para
personas mayores, como servicio social especializado.
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- La ejecucion de las obras e instalaciones de los edificios necesarios y la dotacién de los
medios materiales, el mobiliario, las instalaciones y el equipamiento de las dependencias, de
manera que se cumpla con los requisitos establecidos en el Pliego de Condiciones Administrativas
Particulares y en toda la normativa y disposiciones vigentes que resulten de aplicacion.
Corresponderad al adjudicatario, como promotor, la direccién de obra y coordinacion de seguridad y
salud en obra, asi como como la contratacién de un Organismo de Control Técnico (OCT) para el
seguimiento y evaluacion de la misma.

- El compromiso firme y expreso de prestar financiacion para esta obra, por un importe
minimo de un millédn cuatrocientos mil euros (1.400.000,00 €), que se destinara a la ejecucién de la
obra y que se compensara con el canon anual que resulte de la concesién de la parcela y el edificio.
En todo caso el Ayuntamiento no recibira dicha cantidad, sino que el concesionario la destinard a la
construccién de la residencia.

- Las obras de urbanizacidn interior de la parcela estaran incluidas en el proyecto, de forma
que la parcela quede urbanizada en su totalidad.

- La obtencion de las correspondientes licencia de obra, calificacién ambiental, utilizacién y
apertura y puesta en marcha, y las demas autorizaciones administrativas necesarias para la
prestacion de los servicios que efectivamente se implanten, mediante la redaccién previa y
presentacién de la documentacidn técnica exigida para la obtencion de las mismas. Correspondera al
adjudicatario igualmente la obtencién de informes, registro y acreditacion preceptiva de la
Consejeria de Inclusién Social, Juventud, Familias e igualdad de la Junta de Andalucia con
competencias en la materia.

- La prestacion y explotacion de la actividad propia de centro residencial para personas
mayores, de forma permanente, la limpieza y mantenimiento general de las instalaciones, y entorno
de éstas que se vea afectado, asi como su gestidn en condiciones éptimas de calidad y cumplimiento

de la normativa vigente en la materia.

En la ejecucidn del contrato el contratista debera cumplir las condiciones especiales que se
establezcan en el Pliego de Clausulas Administrativas Particulares y de Prescripciones Técnicas.

122.- MODIFICACIONES PREVISTAS.

Otorgada la concesion, sélo se podran introducir modificaciones en los casos y con los limites
establecidos en el articulo 67 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales.

139.- PENALIDADES.
El Pliego de Clausulas Administrativas Particulares tipifica un régimen de incumplimientos y
penalidades imponibles, clasificadas en leves, graves o muy graves, que resultaran de aplicacion.
En Sorbas, a fecha de firma electrénica.

EL ALCALDE,

Fdo. Juan Francisco Gonzalez Carmona.



	Plaza de la Constitución, 1
	C.I.F.: P0408600E
	Teléfonos: 950364701
	Fax: 950364001

