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Acta de los Acuerdos adoptados en Junta General Extraordinaria de la Comunidad de
Propietarios del Parque Empresarial Santana, de 9 de abril de 2018

En Linares, a 9 de abril de 2.018

En la sede de la Comunidad en Linares, Avenida Primero de Mayo s/n, a las 12:36 horas,
queda constituida, en segunda convocatoria, Junta General Extraordinaria de la Comunidad
de Propietarios del Parque Empresarial Santana, con la asistencia o representacion de los
sres. propietarios que a continuacién se indican y que corresponden al 99,255% del total de la
propiedad:

0 AGENCIA DE INNOVACION Y DESARROLLO DE ANDALUCIA (IDEA), con una cuota
de participacion en el Parque Empresarial de 90,118%. Se encuentra representada por
D. Ramon Gonzalez y Diia. Rocio Ledn Carrasco.

0 PEDRO CANTUDO ARRENDAMIENTOS, S.L. con una cuota de participacion en el
Parque Empresarial de 0,338%. Se encuentra representada por D. Pedro Cantudo
Chamorro y D. Francisco Prieto Lozano.

a TMT, S.C.A., con una cuota de participacion en el Parque Empresarial de 0,444%. Se
encuentra representada por D. Luis Torrecillas Diaz.

a TNB, HANDICAP, con una cuota de participacion en el Parque Empresarial de 0,230%.
Se encuentra representada por D. Luis Torrecillas Diaz, segin documento de
delegacion de voto aportado.

o CASTULO TECHNOLOGY, con una cuota de participacién en el Parque Empresarial
de 8,125%. Se encuentra representada por D. Alfonso Garrido Rodriguez.

Asisten Dnia. Maria Teresa Gamez y Don José Maria Ledn, en representacion de Inerzia
Asesores Inmobiliarios, S.L., como secretario-administrador de la Comunidad de Propietarios
del Parque Empresarial Santana.

Los propietarios deciden celebrar Junta de Propietarios con el siguiente

ORDEN DEL DiA:

1°.- Informacién sobre la licitacion del servicio de vigilancia y auxiliar de servicios en el
Parque. Propuesta de redefinicién del servicio. Toma de decisiones sobre el contenido del
servicio, importe del mismo y duracion del nuevo contrato.

2°.- Propuesta de definicion de plazos de pago de las cuotas de comunidad por parte de los
propietarios.

3°.- Presentacion, discusion.y aprobacion de la actualizacion del protocolo existente para la
traer,taCién y formalizacion de contratos por parte de la Comunidad.
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4° .- Estado de morosidad. Liquidacién y certificacién de deuda derivada por impago de las
cuotas de comunidad a los efectos oportunos. Propuesta de acciones a tomar.

5°.- Ruegos y preguntas.

DELIBERACIONES. -

Se inicia la junta, informando por parte del secretario - administrador que, segtn el articulo 15.2
de la Ley de Propiedad Horizontal, el propietario CASTULO TECHNOLOGY se encuentra
privado del derecho de voto por no estar al corriente de pago en las cuotas de comunidad.

1°.- Informacion sobre la licitacién del servicio de vigilancia y auxiliar de servicios en
el Parque. Propuesta de redefinicion del servicio. Toma de decisiones sobre el contenido
del servicio, importe del mismo y duracién del nuevo contrato.

Se procede, por parte del secretario-administrador, a informar a los propietarios de los servicios
actuales de vigilancia que se estan prestando en el Parque y sobre la licitacion que se esta
preparando, ya que el contrato actual vence el préximo 17 de mayo.

Contintia exponiendo que, aunque el gasto de esta partida ya se aprob6 por unanimidad en la
pasada Junta de Propietarios de 25 de enero, se ha analizado con el servicio de “Seguridad
Privada” la posibilidad de disminuir el servicio de vigilancia nocturno, pasando de dos vigilantes
a uno, realizando este Ultimo tareas de visionado de camaras, estando de modo permanente
en el puesto de control.

Se informa a los asistentes que el inspector jefe del servicio de “Seguridad Privada” en Jaén
nos ha respondido que no es posible reducirlo a un solo vigilante, conforme indica la normativa
en vigor. A este respecto se informa por parte del secretario-administrador que, ante este
escenario y por la configuracion del Parque, no se aconseja la eliminacion total del servicio de
vigilancia nocturna. Quizas en un futuro, con una mayor ocupacion del Parque, pueda ser
viable suprimir el servicio de seguridad nocturno.

Tras esta exposicion, toma la palabra D. Alfonso Garrido para exponer la situacion de su
companila, poniendo de manifiesto que su empresa es contraria a las actuales cuotas de
comunidad; propone que las zonas comunes del actual Parque pasen a ser plblicas o que la
Agencia Idea asuma parte de los gastos que le corresponden al resto de propietarios privados,
para que sean mas competitivos frente a otras empresas.

Toma la palabra D. Ramén Gonzélez manifestando que la Agencia ldea es la primera
interesada en optimizar los costes de una Comunidad de la que asume el 90,118% y que,
respecto a cambiar la situacion juridica de las zonas comunes, habra que solicitar al
Ayuntamiento que recepcione los viales. Dfia. Rocio Ledn toma la palabra aclarando que la
Agencia solo puede asumir el gasto conforme el porcentaje del que es copropietaria, no siendo
viable cualquier otra opcion.

En la linea de la solicitud que hace.el sr. Garrido, se manifiesta el sr. Torrecillas, aun cuando
reconoce el buen estado de conservacion del Parque y la necesidad del servicio de vigilancia
actualmente existente.
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Dfia. Rocio Ledn toma la palabra preguntando al secretario si estableciendo ese periodo de
pago la tesoreria de la Comunidad no se veria afectada. Se le indica que, en principio, no debe
verse afectada.

Se somete a consideracion y se acuerda por unanimidad establecer el plazo ordinario de pago
de las cuotas de comunidad en 60 dias desde la fecha de emisién/recepcion y se hace constar
que dicho plazo podra ser modificado en posteriores Juntas si se viese que se produjesen
problemas de tesoreria.

3°.- Presentacidn, discusion y aprobacién de la actualizacion del protocolo existente
para la tramitacion y formalizacién de contratos por parte de la Comunidad.

Se hace constar, expresamente, que se ha remitido previamente a los sres. propietarios copia
de la documentacion a tratar.

Se informa por parte del secretario que todos los propietarios son conocedores de la normas o
protocolo de contratacién por el que se rige la Comunidad de Propietarios Parque Empresarial
Santana para la tramitacién de contratos de obras, servicios y suministros y que dichas normas
se adecuan a los principios de la Ley de contratos del sector publico (CSP)..

El nuevo texto que se propone implementa las modificaciones introducidas en la Ley antedicha
con el objeto de garantizar los principios de transparencia, publicidad y libre concurrencia. A
continuacion, se procede a informar de los cambios introducidos en el protocolo.

Sometido a consideracién, queda aprobado, por unanimidad de los presentes, las nuevas
instrucciones internas sobre procedimientos de contratacion de obra, servicios y suministros de
la Comunidad de Propietarios Parque Empresarial Santana.

Se anexa a esta acta el texto aprobado.

4°.- Estado de morosidad. Liquidacion y certificacion de deuda derivada por impago
de las cuotas de comunidad a los efectos oportunos. Propuesta de acciones a tomar.

Toma la palabra el secretario- administrador para informar del estado de morosidad a 31 de
diciembre de 2.017.

A esta fecha se encuentra pendiente de pago la cuota de comunidad del 4° trimestre de la
empresa CASTULO TECHNOLOGY por importe de 11.988,10 € mas IVA.

Una vez analizadas las cuotas pendientes, y tras explicar en qué consisten las acciones
legales, de manera unanime los propietarios presentes, aprueban la toma de acciones
judiciales contra todos los propietarios con cuotas pendientes de pago. De igual forma se
aprueba, por unanimidad, la liquidacion y certificacién de las deudas aqui expresadas, asi
como otorgar facultad tan amplia como en derecho sea necesaria, a favor del administrador y/o
presidente de esta comunidad para iniciar estas acciones, y otorgar el poder para pleitos con
objeto de ejecutar el presente acuerdo, asi cuantas gestiones sean necesarias para tal fin.

5°.- Ruegos y preguntas.

oma la palabra D. Alfonso Garrido para hacer una serie de manifestaciones:
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Volviendo a la licitacién del servicio de seguridad, toma la palabra D. Ramoén Gonzalez
solicitando al secretario-administrador que se realice un informe que permita analizar la
posibilidad de disminuir los costes del servicio de seguridad, a través de soluciones técnicas
que permitan implementarse, como CCTV, servicio de acudas, etc... Dfia. Rocio Leon plantea
gue hasta que se tenga dicho informe y se pueda valorar en una Junta su implementacion o no
en el Parque, disminuyendo las frecuencias, permanezca el servicio de seguridad como se
viene prestando actualmente.

Se somete a deliberacion y se procede a acordar por unanimidad de los presentes con voto:

1. Licitar el contrato de seguridad con los actuales servicios y frecuencias, que son:

e Vigilante de seguridad sin arma 24h, todos los dias del afio.

e Vigilante de seguridad sin arma de 23h a 6h, todos los dias del afio

e Auxiliar de servicios de apoyo en horario de 7:00h a 14:00h en dias
laborables.

2. Que el pliego de condiciones permita, durante la duracion del contrato, la posibilidad de
disminuir la frecuencia del servicio de seguridad y auxiliar de servicios, con el objetivo
de poder implementarse, de modo inmediato, cualquier medida que suponga un ahorro
en este servicio. El sr. Gonzalez indica que debe analizarse hasta qué punto podria
disminuirse el servicio, ya que una disminucion importante del nimero de horas
contratadas, podria suponer desnaturalizar el objeto del contrato, hasta el punto de ser
necesaria la rescision del mismo. Para ello, el pliego de condiciones debera contener
la posibilidad de rescision unilateral del contrato en cualquier momento del contrato,
sin necesidad de que transcurra un tiempo minimo de duracion.

3. Eliminar del pliego de condiciones cualquier tipo de mejora que suponga una inversion
economica por parte del adjudicatario que obligase a la Comunidad devolver parte de
la inversion en el caso de rescision anticipada del contrato.

4. Duracion del contrato de dos afios, bajo la modalidad de uno mas uno, pudiéndose
rescindir de modo unilateral, en cualquier momento, y sin coste adicional para la
Comunidad de Propietarios.

2°.- Propuesta de definicion de plazos de pago de las cuotas de comunidad por parte
de los propietarios.

Por parte del sr. secretario se informa que, al emitirse cuotas trimestrales de comunidad, se
hace necesario definir un periodo de pago ordinario para las mismas, a partir del cual se incurra
en morosidad a los efectos de ulteriores reclamaciones.

A este respecto, se informa que la vigente “Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales”, estipula
que, sino se hubiera fijadg plazo de pago, el plazo es de 30 dias desde la fecha de prestacion
del servicio, pudiéndose ampliar aquél, mediante pacto, hasta un plazo no superior a 60 dias.
Se propdne fijar como plazo, de pago de las cuotas trimestrales de comunidad 60 dias desde la
flecba/de emision/recepcion, de la factura.
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1. Solicita la Impugnacion de la Junta de Propietarios del pasado 25 de enero de 2.018. A
este respecto informa el sr secretario que tendra que hacerlo ante los tribunales y
cumpliendo con los requisitos marcados en el articulo 18 de la LPH. No obstante,
ademas, su compaiiia estuvo presente en dicha Junta de Propietarios y no manifesté
su voto en contra ni salvo su voto.

2. Insta a la Agencia Idea a articular la:

a. Condonacion por parte de la administracion de los gastos de comunidad a
Castulo Technology o a cualquier otra empresa privada que lo solicite.

b. Exclusion de Castulo Technology del Parque Empresarial Santana.

c. Acordar con el Ayuntamiento de Linares la entrega y recepcion de las zonas
comunes del Parque.

Contintia manifestando que, si ninguna de estas tres instancias es posible, solicita:

d. Cualquier otra formula que le exima de los pagos a Castulo Technology o a
cualquier otro propietario privado que lo solicite.

3. Solicita que se abra una Mesa de reunion para dar coberfura al Ayuntamiento de
Linares y otras Plataformas Civiles para la consecucion de la recepcién de las zonas
comunes, pasando a ser publicas.

Por alusiones a la Agencia Idea, toma la palabra D. Ramén Gonzéalez contestando a cada uno
de los tres puntos expuestos por Castulo Technology, informando que el punto a) no es posible
porque la Agencia solo puede asumir lo que le corresponde segun su porcentaje de
participacion en la comunidad. Con respecto al punto b) de excluir de la comunidad a la
compafiia que representa, juridicamente no es posible y, con respecto al punto c¢) solicita que
se hagan las oportunas consultas al Ayuntamiento sobre la posibilidad de que se recepcione el
Parque, asi como los distintos pasos a seguir para acometer la urbanizacioén, reordenacion,,,,, ¥
sus costes.

Sin otros asuntos a tratar y siendo las 14:34 horas, el Sr. Presidente levanta la sesion, de todo
lo cual y, como Secretario, doy fe, con el visto bueno del Presidente. Se redactara acta de esta
reunion y se remitira copia de la misma a los propietarios.

Se adjunta:

Anexo 1.- INSTRUCCIONES INTERNAS SOBRE PROCEDIMIENTOS DE CONTRATACION
DE OBRA, SERVICIOS Y SUMINISTROS.

e V.B°
\Elj PRESIDENTE : EL SECRETARIO
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COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DEL PARQUE EMPRESARIAL SANTANA

INSTRUCCIONES INTERNAS SOBRE PROCEDIMIENTOS DE CONTRATACION DE
OBRA, SERVICIOS Y SUMINISTROS

-I-

PREAMBULO

El Parque Empresarial Santana (en adelante, el “Parque”) tiene su origen en el proceso de
diversificacién al que fue sometida la empresa Santana Motor, propiciando la instalacién
de nuevas industrias en los terrenos que ocupaba la factoria Santana desde su nacimiento,
haciéndose imprescindible la adopcién de un régimen de propiedad que permitiera el
desarrollo e instalacién de nuevas empresas en el Parque.

En este sentido, la Agencia de Innovacién y Desarrollo de Andalucia IDEA y las
mercantiles Santana Motor Andalucia, S.L. (ya extinguida) y Santana Motor, S.A. en
liquidacion, constituyeron una comunidad de propietarios con la finalidad antes indicada y
al amparo de lo establecido en el articulo 392 y siguientes del Cédigo Civil, asi como en la
Ley 8/1999, de 6 de Abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal (en adelante la “Comunidad de Propietarios del Parque Empresarial Santana”
o simplemente, la “Comunidad”).

Actualmente, tras la extincién de Santana Motor Andalucia, S.L. y la transmisién de los
inmuebles titularidad de Santana Motor, S.A. en liquidacion, la Comunidad se encuentra
integrada por seis (6) propietarios, siendo la Agencia de Innovacién y Desarrollo de
Andalucia IDEA, su mayor participe, con un 90,12% de participacién. El 9,88% restante se
distribuye entre los otros cinco (5) propietarios.

La Comunidad, de conformidad con:

i) El informe emitido por la Asesoria Juridica de la Agencia de Innovacion y
Desarrollo de Andalucia IDEA, de fecha 7 de noviembre de 2011 y;

if) El informe 10/2017, de 28 de noviembre de 2017 de la Comisién Consultiva de
Contratacién Pablica de la Junta de Andalucia;
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No se encuentra sometida a la Ley de Contratos del Sector Puablico (“LCSP”), al no ostentar

personalidad juridica propia.

No obstante, encontrandose participada mayoritariamente por la Agencia de Innovacion y
Desarrollo de Andalucia IDEA (entidad considerada Administracién Ptblico a efectos de la
LCSP), la Comunidad consideré conveniente el establecimiento voluntario de unas normas
internas de contratacién, aprobando con fecha 15 de noviembre de 2011 un protocolo para
la tramitacién de contratos de obra, servicios y suministros.

Con la entrada en vigor de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, se aprueba una nueva Ley de
Contratos del Sector Publico, cuyo objetivo principal es disefiar un sistema de contratacién
publica més eficiente, transparente e integro, mediante el cual se consiga un mejor
cumplimiento de los objetivos ptiblicos, tanto a través de la satisfacciéon de las necesidades
de los érganos de contrataciéon, como mediante una mejora de las condiciones de acceso y
participacion en las licitaciones publicas de los operadores econémicos, y, por supuesto, a
través de la prestacién de mejores servicios a los usuarios de los mismos.

En este sentido, la Comunidad considera conveniente la aprobacién de unas nuevas
instrucciones internas de contratacién, en las que, tomando como base las hasta ahora
existentes (que ya respetaban los publicidad, concurrencia, igualdad y no discriminacién,
confidencialidad y transparencia) se incorporen los nuevos objetivos de la Ley 9/2017, de 8
de noviembre, de Contratos del Sector Ptblico, que busca una mayor transparencia en la
contratacién ptblica, conseguir una mejor relacion calidad-precio y simplificar tramites y

cargas administrativas.

-1I-

PROCEDIMIENTOS DE ADJUDICACION

Articulo 1.- Procedimiento Menor

Procedera la utilizacion del Procedimiento Menor cuando el valor estimado de Ila
contratacién resulte inferior a 40.000 euros para obras, o a 15.000 euros para contratos de

suministro o servicios.

En estos casos, la tramitacion del expediente exigird la aprobacién del gasto y la
incorporacién al mismo ﬁ\e{factura correspondiente.

e
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En el contrato de obras debera afadirse, ademas, el presupuesto de las obras, sin perjuicio
de que deba existir el correspondiente proyecto cuando las normas especificas asi lo
requieran.

Estos contratos podran adjudicarse directamente a cualquier empresario con capacidad de
obrar y que cuente con la habilitacién profesional necesaria para realizar la prestacion.

En el expediente se justificara que no se esta alterando el objeto del contrato para evitar la
aplicacién de las reglas generales de contratacién, y que el contratista no ha suscrito més
contratos menores que individual o conjuntamente superen la cifra que consta en el

apartado primero de este articulo.

En el perfil del contratante de la Comunidad se publicara trimestralmente informacién
relativa a los contratos menores suscritos, en particular, referente al objeto de estos,
duracion, importe de adjudicacién e identidad de los adjudicatarios.

Articulo 2.- Procedimiento Negociado
Procederd la utilizacion del Procedimiento Negociado en los siguientes supuestos:

1. Cuando no se haya presentado ninguna oferta o solicitud de participacion en
respuesta a un procedimiento abierto (cualesquiera que sea su modalidad), siempre
que las condiciones iniciales del contrato no se modifiquen sustancialmente, sin que
en ningtn caso se pueda incrementar el presupuesto base de licitacion.

2. Cuando las obras, suministros o servicios solo puedan ser encomendados a un
empresario determinado por no existir competencia de otros por razones técnicas,
esto es, cuando no existe una alternativa o sustituto razonable y cuando la ausencia
de competencia no sea consecuencia de una configuraciéon restrictiva de los
requisitos y criterios para adjudicar el contrato.

3. Cuando exista una imperiosa urgencia resultante de acontecimientos imprevisibles
para el 6rgano de contratacién y no imputables al mismo, que demanda una pronta
ejecucioén del contrato.

4. Cuando se trate de un suministro concertado en condiciones especialmente
ventajosas con {in proveedor que cese definitivamente en sus actividades

comerciales, o con los administradores de un concurso, o a través de un acuerdo
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judicial o un procedimiento de la misma naturaleza.

La tramitacién del expediente sera la siguiente:

v

v

Elaboracién de los Pliegos rectores de la licitacién, que habran de contener el objeto,
el plazo y los aspectos técnicos y econémicos de la contratacién, asi como los
medios para acreditar la capacidad y solvencia del empresario y cuanta mads
informacién sea precisa para la preparacion de la oferta.

Asimismo, se incorporardn a este documento los criterios de adjudicacién,
pudiéndose introducir criterios que puedan ser objeto de negociacién con los
licitadores una vez presentadas las ofertas.

Autorizacién de gasto y aprobacion de los Pliegos por el érgano de contratacion.
Publicacién del anuncio de licitacion en el perfil del contratante de la Comunidad y
remisién de invitaciones a las empresas cuya concurrencia se pretenda junto con los
Pliegos de la licitacién.

Analisis de las ofertas presentadas. A tal fin, se constituird una mesa de
contrataciéon para la valoracién de las ofertas, que podra solicitar el asesoramiento
de expertos que entienda oportuno en cada caso.

Resolucién de adjudicacién por el érgano de contratacion.

Firma del contrato.

Serd necesario invitar, al menos, a tres (3) empresas con capacidad suficiente para

concurrir, siempre que ello sea posible y que el objeto del contrato lo permita. Podran

participar también en el procedimiento aquellos empresarios que lo soliciten en el plazo de

diez (10) dias hébiles a contar desde la publicacién del anuncio de licitacién en el perfil del

contratante.

Durante la negociacién, el 6rgano y la mesa de contratacién velardn porque todos los

licitadores reciban igual trato. En particular no facilitardn, de forma discriminatoria,

informacién que pueda dar ventajas a determinados licitadores con respecto al resto.

No se negociaran\los requisitos minimos de la prestacién objeto del contrato ni tampoco los

criterios de adjudi¢acion.

e N e e s A -
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Cuando el érgano de contratacién decida concluir las negociaciones, informara a todos los
licitadores y establecera un plazo comtn para la presentacién de ofertas nuevas o
revisadas. A continuacion, la mesa de contratacion verificard que las ofertas definitivas se
ajustan a los requisitos minimos, y que cumplen todos los requisitos establecidos en el
pliego; valorard las mismas con arreglo a los criterios de adjudicacion, elevara la
correspondiente propuesta; y el 6rgano de contratacién procedera a adjudicar el contrato.

La adjudicacion se efectuaré a la oferta que presente la mejor relacién calidad precio de

entre aquellas que concurran a la licitacion.
Articulo 3.- Procedimiento abierto “stper- simplificado”

Siempre que no se opte por el procedimiento abierto simplificado o procedimiento abierto
ordinario, procederé la utilizacién del Procedimiento abierto “sdper- simplificado” en los
contratos de obras de valor estimado inferior a 80.000 euros y en contratos de suministros y

de servicios de valor estimado inferior a 35.000 euros.

En este procedimiento, todo empresario interesado con capacidad suficiente podra
presentar una proposicion, quedando excluida la negociacién de los términos del contrato

con los licitadores.
La tramitacion del expediente serd la siguiente:

v Elaboracion de los Pliegos rectores de la licitacién, que habrén de contener el objeto,
el plazo y los aspectos técnicos y econémicos de la contratacién, asi como los
medios para acreditar la capacidad y solvencia del empresario y cuanta mas
informacién sea precisa para la preparacion de la oferta.

Asimismo, se incorporaran a este documento los criterios de adjudicacién. La
ponderacién de los criterios de adjudicacion evaluables mediante juicio de valor no
superara el veinticinco por ciento del total.

v" Autorizacién de gasto y aprobacion de los Pliegos por el érgano de contratacion.

v Publicacién del anuncio de licitacién en el perfil del contratante de la Comunidad.

v Analisis de las ofe%rtas presentadas. A tal fin, se constituird una mesa de
contratacién para la %‘acién de las ofertas, que podra solicitar el asesoramiento

/“_1‘
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de expertos que entienda oportuno en cada caso.
v" Resolucién de adjudicacion por el érgano de contratacion.
v Firma del contrato.

El plazo para la presentacién de proposiciones serd de al menos diez (10) dias hébiles, a
contar desde el dia siguiente a la publicacién del anuncio en el perfil del contratante.

No sera necesario que los licitadores presenten documentacion acreditativa de la solvencia
econdémica y financiera y técnica o profesional.

La oferta se presentard en un tnico sobre o archivo electronico y se evaluara con arreglo a
los criterios de adjudicacién que establezcan los Pliegos.

No sera necesaria la celebracion de un acto publico de apertura de las ofertas recibidas.

La adjudicacién se efectuard a la oferta que presente la mejor relacién calidad precio de
entre aquellas que concurran a la licitacion.

Las ofertas presentadas y la documentacion relativa a su valoracién serdn accesibles de
forma abierta sin restriccion alguna desde el momento en que se notifique la adjudicacién
del contrato.

No se requerira la constituciéon de garantia definitiva.

Articulo 4.- Procedimiento abierto simplificado

Procederé la utilizacién del Procedimiento abierto simplificado en los contratos de obras de
valor estimado igual o inferior a 2.000.000 euros y en contratos de suministros y de
servicios de valor estimado de hasta 100.000 euros.

En este procedimiento, todo empresario interesado con capacidad suficiente podra
presentar una proposicién, quedando excluida la negociacién de los términos del contrato
con los licitadores.

La tramitacién del expediente sera la siguiente:

v Elaboracién de los Pl gos rectores de la licitacién, que habran de contener el objeto,
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el plazo y los aspectos técnicos y econéomicos de la contratacién, asi como los
medios para acreditar la capacidad y solvencia del empresario y cuanta mas
informacion sea precisa para la preparacién de la oferta.

Asimismo, se incorporardn a este documento los criterios de adjudicacién. La
ponderacion de los criterios de adjudicacion evaluables mediante juicio de valor no
superara el veinticinco por ciento del total.

v" Autorizacién de gasto y aprobacién de los Pliegos por el érgano de contratacion.
v" Publicacién del anuncio de licitacion en el perfil del contratante de la Comunidad.

v Analisis de las ofertas presentadas. A tal fin, se constituird una mesa de
contratacién pata la valoracién de las ofertas, que podra solicitar el asesoramiento

de expertos que entienda oportuno en cada caso.
v" Resolucién de adjudicacion por el érgano de contratacion.
v" Firma del contrato.

El plazo para la presentacion de proposiciones serd de al menos quince (15) dias habiles, a
contar desde el dia siguiente a la publicacion del anuncio en el perfil del contratante. En los

contratos de obras el plazo serd como minimo de veinte (20) dias.

La presentacién de la oferta exigird la declaracién responsable del firmante respecto a
ostentar la representacién de la sociedad que presenta la oferta; a contar con la adecuada
solvencia econdmica, financiera y técnica o, en su caso, la clasificacion correspondiente; a
contar con las autorizaciones necesarias para ejercer la actividad; y a no estar incurso en
prohibicién de contratar alguna. A tales efectos, el modelo de oferta que figure como anexo
al pliego recogera esa declaracion responsable.

En el supuesto de que la oferta se presentase por una unién temporal de empresarios,
debera acompaiiar a aquella el compromiso de constitucién de la unién.

La oferta se presentard en un tnico sobre en los supuestos en que en el procedimiento no se
contemplen criterios de adjudicacion cuya cuantificacién dependa de un juicio de valor. En
caso contrario, la ofertg se presentara en dos (2) sobres.

\

En los supuestos en qu"]

en el procedimiento se contemplen criterios de adjudicacién cuya
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cuantificacién dependa de un juicio de valor, la valoracion de las proposiciones se hara por
los servicios técnicos del 6rgano de contratacién. En todo caso, la valoraciéon debera estar
efectuada con anterioridad al acto publico de apertura del sobre que contenga la oferta
evaluable a través de criterios cuantificables mediante la mera aplicacién de férmulas. En
dicho acto publico se procedera a la lectura del resultado de aquella.

Seré ptblico el acto de apertura de los sobres que contengan la parte de la oferta evaluable
a través de criterios cuantificables mediante la mera aplicacion de férmulas establecidas en
los pliegos.

La adjudicacién se efectuara a la oferta que presente la mejor relaciéon calidad precio de
entre aquellas que concurran a la licitacién.

El adjudicatario debera constituir a disposicion del 6rgano de contratacion una garantia de
un 5 por 100 del precio final ofertado, excluido el Impuesto sobre el Valor Afiadido.

Articulo 5.- Procedimiento abierto

Procedera la utilizacién del Procedimiento abierto en los contratos de obras de valor
estimado superior a 2.000.000 euros y en contratos de suministros y de servicios de valor
estimado superior a 100.000 euros.

En este procedimiento, todo empresario interesado con capacidad suficiente podra
presentar una proposicién, quedando excluida la negociacién de los términos del contrato
con los licitadores.

La tramitacion del expediente serd la siguiente:

v Elaboracién de los Pliegos rectores de la licitacion, que habréan de contener el objeto,
el plazo y los aspectos técnicos y econémicos de la contratacién, asi como los
medios para acreditar la capacidad y solvencia del empresario y cuanta mas
informacién sea precisa para la preparacién de la oferta.

Asimismo, se incorporaran a este documento los criterios de adjudicacion.

v" Autorizacion d¢ gasto y aprobacion de los Pliegos por el érgano de contratacion.

v" Publicacién del é* uncio de licitacién en el perfil del contratante de la Comunidad.
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v Andlisis de las ofertas presentadas. A tal fin, se constituird una mesa de
contratacién para la valoracién de las ofertas, que podra solicitar el asesoramiento
de expertos que entienda oportuno en cada caso.

v" Resolucién de adjudicacién por el érgano de contratacion.
v" Firma del contrato.

El plazo para la presentacion de proposiciones serd de al menos quince (15) dias habiles, a
contar desde el dfa siguiente a la publicacién del anuncio en el perfil del contratante. En los
contratos de obras el plazo serd como minimo de veinte (20) dias.

Se presentara también en sobre independiente la documentacién administrativa
correspondiente a la acreditacién de la personalidad y representacion, solvencia
econdmica, financiera y técnica, autorizaciones necesarias para ejercer la actividad y las

declaraciones responsables procedentes.

Cuando se utilicen una pluralidad de criterios de adjudicacién, los licitadores deberan
presentar, ademas del sobre relativo a la documentacién administrativa, la proposicién en
dos sobres: uno con la documentacién que deba ser valorada conforme a los criterios cuya
ponderacién depende de un juicio de valor, y el otro con la documentacion que deba ser
valorada conforme a criterios cuantificables mediante la mera aplicacién de férmulas.

En los supuestos en que en el procedimiento se contemplen criterios de adjudicacién cuya
cuantificacién dependa de un juicio de valor, la valoracién de las proposiciones se hara por
los servicios técnicos del 6rgano de contratacion. En todo caso, la valoracién deberé estar
efectuada con anterioridad al acto ptiblico de apertura del sobre que contenga la oferta
evaluable a través de criterios cuantificables mediante la mera aplicacion de férmulas. En

dicho acto publico se procedera a la lectura del resultado de aquella.

Ser4 prblico el acto de apertura de los sobres que contengan la parte de la oferta evaluable
a través de criterios cuantificables mediante la mera aplicacion de férmulas establecidas en
los pliegos.

La adjudicacion se efectuard a la oferta que presente la mejor relacion calidad precio de
entre aquellas que concurran ayla licitacion.

El adjudicatario debera constituir a disposicién del 6rgano de contratacién una garantia de

un 5 por 100 del precio final ofertado, excluido el Impuesto sobre el Valor Afiadido.
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-I11-
DISPOSICIONES COMUNES A LOS PROCEDIMIENTOS DE CONTRATACION

Articulo 6.- Organo de contratacién

El 6rgano de contratacion de la Comunidad de Propietario del Parque Empresarial Santana
es el Administrador de la Comunidad.

El érgano de contratacion de la Comunidad sera el encargado de realizar el seguimiento y
ejecucion ordinaria del contrato, supervisar su ejecucién y adoptar las decisiones y dictar
las instrucciones necesarias con el fin de asegurar la correcta realizacién de la prestacion
pactada.

Articulo 7.- Perfil del Contratante

El 6rgano de contratacion difundird en internet, a través del perfil del contratante, la
informacién y documentacion relativas a su actividad contractual, al objeto de asegurar la

transparencia y el acceso ptblico a los mismos.
Asimismo, contendréd informacién general que pueda utilizarse para relacionarse con el
6rgano de contratacién (puntos de contacto, ndmeros de teléfono, fax, direccién postal,

etc.).

También se publicardn en el perfil del contratante las instrucciones internas de
contratacion.

La forma de acceso al perfil del contratante se haré constar en los pliegos.

El acceso a la informacion sera libre y permanecera accesible al publico durante un periodo
de tiempo no inferior a cinco (5) afios.

Articulo 8.- Mesa de contratacion

La mesa de contratacién, en los procedimientos en que se constituya, serd el 6rgano
competente para la valdracion de las ofertas y la elaboraciéon de la propuesta de

F
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adjudicacion.

En particular, la mesa de contratacion ejercera las siguientes funciones:

a) La calificacién de la documentacién acreditativa del cumplimiento de los requisitos
previos relativos a la representacion, capacidad y solvencia (documentacién
administrativa) y, en su caso, acordar la exclusién de los candidatos o licitadores que no
acrediten dicho cumplimiento, previo trdmite de subsanacién.

b) La valoracién de las proposiciones de los licitadores.

¢) En su caso, la propuesta sobre la calificacién de una oferta como anormalmente baja.

d) La propuesta al érgano de contratacion de adjudicacion del contrato a favor del licitador
que haya presentado la mejor oferta, segiin proceda de conformidad con el pliego de

cldusulas administrativas particulares que rija la licitacién.

La mesa estara integrada por un Presidente, los vocales que determine en cada caso el
6rgano de contratacién y un Secretario.

El 6rgano de contratacién determinara para cada contrato las personas que han de ocupar
los distintos cargos previstos para la mesa de contratacion.

La composicién de la mesa se publicard en el perfil de contratante del 6rgano de
contratacién correspondiente.

La mesa de contratacion podra solicitar el asesoramiento de técnicos o expertos
independientes con conocimientos acreditados en las materias relacionadas con el objeto
del contrato. Dicha asistencia serd autorizada por el 6rgano de contratacion.

Articulo 9.- Capacidad y solvencia del empresario

Solo podran contratar con la Comunidad las personas naturales o juridicas, espafiolas o
extranjeras, que tengan plena capacidad de obrar, no estén incursas en una prohibiciéon de

contratar, y acrediten su solvencia econémica, financiera y técnica o profesional.

La capacidad de obrat de los empresarios personas juridicas se acreditard a través de los
medios que establece la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Piblico.

e ~
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Articulo 10.- Prohibiciones de contratar

No podréan contratar con la Comunidad las personas fisicas o juridicas en quienes concurra
alguna de las circunstancias que establece el articulo 71 de la Ley 9/2017, de 8 de
noviembre, de Contratos del Sector Publico.

Articulo 11.- Solvencia del empresario

Para celebrar contratos con la Comunidad, los empresarios deberdn acreditar estar en
posesion de las condiciones minimas de solvencia econémica y financiera y profesional o
técnica que se determinen por el 6rgano de contratacion.

Los requisitos minimos de solvencia econdmica, financiera y profesional o técnica exigidos
al empresario deberdn estar vinculados al objeto del contrato y ser proporcionales al

mismo.

El 6rgano de contratacion determinara en cada caso los medios a través de los cuales hayan
de acreditarse los requisitos de solvencia econémica, financiera y profesional o técnica.

Articulo 12.- Garantias

La Comunidad podré exigir la prestacion de una garantia provisional a los licitadores para
responder del mantenimiento de sus ofertas hasta la adjudicacién, asi como una garantia
definitiva y/o complementaria, para asegurar la correcta ejecucién de la prestacion.

El importe de las garantias, la forma en que deben presentarse, asi como el régimen de su

devolucién o cancelacion, seran fijados por el 6rgano de contrataciéon, atendidas las

circunstancias y caracteristicas de cada contratacion.

-IV-

ENTRADA EN VIGOR Y MODIFICACIONES ULTERIORES.

Articulo 13.- Entrada en vigor

El presente protocolo entrard en vigor tras su redaccion por el Administrador de la

Comunidad y su aprobacién por la Junta de Propietarios.

12
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Atrticulo 14.- Modificaciones ulteriores
El presente protocolo podré ser en cualquier momento objeto de modificaciones, adiciones,

laraciones o adaptaciones a nuevas circunstancias de la Comunidad.

En Linares (Jaén) a 9 de Abril de 2018.
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