Andlisis ofertas arrendamiento de un Local de Oficinas en la ciudad de Santiago de Compostela

Informe técnico del concurso publico para el arrendamiento de un Local
Destinado a Oficinas para TRAGSATEC en la ciudad de Santiago de
Compostela (Ref.: TEC0004939)

1. OBJETO

Se presenta a continuacion examen de las ofertas del Unico licitador presentado al concurso
para el Arrendamiento de un local destinado a oficinas para TRAGSATEC en la ciudad de
Santiago de Compostela, Ref. TEC0004939, asi como de su posterior comunicacion en el que
indica su retirada del procedimiento de licitacion, por lo que se procede a solicitar su
declaracién como desierto.

2. OFERTANTES

Este concurso, para el arrendamiento de un local destinado a oficinas, contd con difusion y

concurrencia publica, anunciandose el mismo en la pagina web del Grupo TRAGSA,
tramitandose por el procedimiento general de la norma de funcion de compras con un

presupuesto de licitacion de 720.000,00 euros.

De forma adicional, se informd a los siguientes posibles colaboradores especializados en la

materia, con el objeto de disponer de la maxima concurrencia posible:

M. ANGELES VARELA SANMARTIN Y OTROS, C.B.
LUGAR DE PONTEVEA-REIS, 19

(15883) TEO-SANTIAGO DE COMPOSTELA- A CORUNA
Persona contacto: José Manuel Cajaraville Varela

Tfno: 616983890

e-mail: josecajaraville@gmail.com

URBANIZADORA IBIS, S.L.

Calle Gonzalo Torrente Ballester n© 5, Bajo, Puerta Derecha
(15703) SANTIAGO DE COMPOSTELA- A CORUNA

Persona de contacto: Arsenio Goyos Ginzo

Tfno: 687845287

e-mail: IBIS@UIBIS.COM

ROSA MARIA DE LA TORRE GARCIA

Calle Horreo n® 51, 1° A

(15701) SANTIAGO DE COMPOSTELA- A CORUNA
Persona de contacto: José Manuel Pifeiro Calvo
Tfno: 981595555

e-mail: pineiro@icasantiago.org

PROMOCIONES INMOBILIARIAS CARBALLINESAS, S.A.
Avda. Ramon Otero Pedrayo, 17A

(32004) Ourense

Tfno: 685613310

e-mail: proincasa@gmail.com

El plazo limite para la recepcion de ofertas concluyé el dia 16 de abril de 2018 a las 14:00

horas. La apertura de ofertas se realizd el dia 17 de abril de 2018 a las 10:05 horas.
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Se recibieron dos ofertas, de un mismo local y de un mismo licitante:

NO 1- Oferta de D. Xerman Alberte Soto Fernandez, con D.N.I. n® 34.983.299-T, en
nombre y representacion de PROMOCIONES INMOBILIARIAS CARBALLINESAS, S.A.,
con C.I.LF. n® A-32016149, de un local de oficinas sito en el Complejo Centro Comercial
y de Negocios Area Central sito en la Calle Berna n® 11, Bloque de Oficinas Sur, Oficina
A de la planta 42, de Santiago de Compostela.

NO 2- Oferta de D. Xerman Alberte Soto Fernandez, con D.N.I. n® 34.983.299-T, en
nombre y representacion de PROMOCIONES INMOBILIARIAS CARBALLINESAS, S.A.,
con C.I.F. n® A-32016149, de un local de oficinas sito en el Complejo Centro Comercial
y de Negocios Area Central sito en la Calle Berna n° 11, Bloque de Oficinas Sur, Oficina

A de la planta 42, de Santiago de Compostela.

3. VALORACION

Los criterios de valoracién que se han utilizado en este concurso, fijados en Pliego, han sido los

siguientes:

Condiciones del concurso:

Superficie necesaria de oficinas (superficie construida sobre rasante). Se estiman unas

necesidades de entre 850 m2 y 1.050 m2 construidos.

Plazas de Aparcamiento: Se valorard positivamente aquellos locales que oferten
conjuntamente entre 1 y 4 plazas de aparcamiento disponible en el mismo edificio
donde se ubique el local o, en su defecto, en edificios o fincas situadas en las
inmediaciones.

Limite econdmico maximo para la Renta del local ofertado de: 6,00 euros/m2c/mes

y/0 5.400 euros/mes.

Limite econémico maximo para la Renta de la Plaza de Aparcamiento ofertada de: 60

euros/plaza/mes.

Limite econdmico maximo TOTAL para la Renta del local ofertado, mas la plaza de

aparcamiento ofertada en su caso, incluyendo todos los gastos de comunidad que sean
de cuenta del arrendatario de: 6.000 euros/mes.

Revision de la Renta: Sélo se admitiran aquellas ofertas que o bien renuncien a la

revisidn de precios, o bien oferten como indice de revisién de renta el Indice de Precios
de Alquiler de Oficinas a nivel autondmico, que se actualizara de forma anual, durante
todo el contrato.

Gastos: No se admitiran comisiones por gestion inmobiliaria de cuenta del arrendatario.
Carencia: Se valorara positivamente aquellas ofertas que oferten una carencia en la

renta para compensar los tiempos de instalacion y traslado desde las actuales oficinas
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al local que resulte adjudicado del presente pliego. La carencia no afectara en absoluto
a la duracion del contrato.
- Uso: Oficinas.
o Los locales ofertados deberan tener asociado uso terciario de oficinas y debera
contar con licencia de primera ocupacion.

- Geometria/ Acondicionamiento/ Antigiiedad/ Instalaciones:

o Los locales que o bien se ubiquen en edificios exclusivos de oficina.

o Los locales que se ubiquen en edificios de nueva construccion y por tanto
cuenten con instalaciones modernas.

o Los locales que dispongan de buena iluminacion natural.

o Los locales cuya disposicion en planta facilite la distribucion y aprovechamiento
del espacio. A este respecto, los locales propuestos deberan ser
preferentemente de geometria regular y exentos de elementos estructurales
que obstaculicen la distribucion del espacio interior.

o Los locales de nueva o reciente construccion, y/o aquéllos que cuenten con
reformas recientes.

o Los locales que ya se encuentren acondicionados y por tanto presenten
condiciones para ser utilizados con el menor nimero de obras de adecuacion
posible y cuenten con instalaciones modernas y adaptadas a la normativa
correspondiente, tales como: iluminacién, climatizaciéon, proteccion
contraincendios y seguridad, sistemas de comunicaciones de voz y datos
(cableado estructurado para el transporte de voz y datos, testado y certificado,
con categoria igual o superior a 6, para velocidades de 1 Gbps 6 mas), falsos
techos, suelos técnicos, etc., facilmente adaptables a la configuracion de
puestos de trabajo demandada por el Grupo TRAGSA. Se valoraran dichas
obras de adecuacion, estimando una duracion de contrato de 10 afios.

- Duracién del arrendamiento: 5 afos, prorrogable 5 periodos anuales por parte del

arrendatario hasta completar una duracion maxima de contrato de 10 afios.

- Resolucion anticipada: Se permite la resolucion anticipada, una vez transcurrido el

tercer afio de contrato, con un preaviso de dos meses, sin ninguna penalizacion.

- Disponibilidad del Inmueble: Inmediata

- Localizacién: Los locales deben encontrarse en el casco urbano de la ciudad de
Santiago de Compostela, y a una distancia maxima de 1.500 metros a contar desde las
oficinas de la Administracion “XUNTA DE GALICIA” sita en Direccion: EDIFICIOS
ADMINISTRATIVOS de SAN CAETANO, San Caetano s/n, 15704- Santiago de
Compostela, tomandose como referencia para la medicion entre dichos dos puntos, la
distancia por carretera obtenida por la herramienta Google Maps. Quedando

descartadas aquéllas que superen dicha distancia.
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Igualmente, se preferiran aquellas ubicaciones cuyo acceso al edificio se realice por
calles accesibles al trafico rodado, frente a aquellas otras ubicaciones cuyo acceso al
edificio se realice exclusivamente por calles peatonales.

También se preferird aquellas ubicaciones que presenten proximidad y buena
accesibilidad mediante transporte publico y rapidez de acceso a las vias de

comunicacién de salida de la ciudad de Santiago de Compostela.

Descripcion de las dos Ofertas recibidas:
Oferta n° 1. Oferta de D. Xerman Alberte Soto Fernandez, con D.N.I. n° 34.983.299-

T, en nombre vy vrepresentacion de PROMOCIONES INMOBILIARIAS
CARBALLINESAS, S.A., con C.I.F. n°® A-32016149, de un local de oficinas sito en el
Complejo Centro Comercial y de Negocios Area Central sito en la Calle Berna n° 11,
Bloque de Oficinas Sur, Oficina A de la planta 42, de Santiago de Compostela.
Descripcion Registral del local de oficinas: Se corresponde con la Fincas Registral n°
23.336 del Registro de la Propiedad de Santiago n°® 1, y con referencia catastral
8681701NH3488B1002PG. Es el mismo local ofertado como oferta n® 2, por lo que el
licitador presenta dos ofertas idénticas del mismo inmueble con distintos precios,
incumpliendo las disposiciones relativas al procedimiento de licitacion, por lo que la
presente oferta no cumple el Pliego.
Superficie Local de Oficinas: Superficie indicada en su oferta 995,00 m2c, superficie
registral ligeramente superior, de 1.034, m2c, sin deducir huecos.
Plazas de Aparcamiento: 4 uds. Situadas en la planta so6tano -2 del edificio donde se
encuentran los locales de oficinas, plazas n°s 89, 182, 200 y 208.
Importe Arrendamiento Local de Oficinas: 3.582,00 euros/mes (3,60 euros/m2c/mes
segun superficie descrita en la oferta).
Importe Arrendamiento Plazas de Aparcamiento: 120 euros/mes (30 euros/plaza/mes).
Importe Impuesto Bienes Inmuebles y Gastos de Comunidad: Los gastos de comunidad
y el IBI son de cuenta del arrendador.
Importe TOTAL Arrendamiento Local de Oficinas, mas plaza de aparcamiento, mas
Impuesto de Bienes Inmuebles y Gastos de Comunidad de cuenta del arrendatario:
3.702,00 euros/mes.
Revision de la Renta: El importe de la Renta se actualizara cada afio conforme al Indice de
Precios de Alquiler de Oficinas a nivel autondémico.
Carencia: 90 dias naturales.
Uso Asociado: Local de oficinas.
Geometria/ Acondicionamiento/ Antigiiedad/ Instalaciones:

o Ellocal se ubica en la planta cuarta de un edificio de oficinas.

o El local estd totalmente compartimentado y con instalaciones envejecidas,

siendo necesario una reforma amplia e integral para su uso como oficinas
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diafanas y modernas, siendo necesario una visita técnica mas extensa para
completar su correcta valoracion.
o Ellocal dispone de buena iluminacion natural.
o Inmueble construido en 1993.
Disponibilidad: El licitador retira su oferta con fecha de 16 de mayo de 2018, no
estando por tanto disponible.
Localizacion: Situado en en la Calle Berna n° 11 de Santiago de Compostela.
Nota Final: Se adjunta como Anexo n° I, Comunicacion de 16 de mayo de 2018 en el
que Proincasa adjunta escrito que indican remitir por burofax en el que informan

que se retiran definitivamente del presente procedimiento de licitacion.

Oferta n° 2. Oferta de D. Xerman Alberte Soto Fernandez, con D.N.I. n° 34.983.299-
T, en nombre vy representacion de PROMOCIONES INMOBILIARIAS
CARBALLINESAS, S.A., con C.I.F. n°® A-32016149, de un local de oficinas sito en el
Complejo Centro Comercial y de Negocios Area Central sito en la Calle Berna n° 11,
Bloque de Oficinas Sur, Oficina A de la planta 43, de Santiago de Compostela.
Descripcion Registral del local de oficinas: Se corresponde con la Fincas Registral n®
23.336 del Registro de la Propiedad de Santiago n°® 1, y con referencia catastral
8681701NH3488B1002PG. Es el mismo local ofertado como oferta n° 1, por lo que el
licitador presenta dos ofertas idénticas del mismo inmueble con distintos precios,
incumpliendo las disposiciones relativas al procedimiento de licitacion, por lo que la
presente oferta no cumple el Pliego.

Superficie Local de Oficinas: Superficie indicada en su oferta 995,00 m2c, superficie
registral ligeramente superior, de 1.034, m2c, sin deducir huecos.

Plazas de Aparcamiento: 4 uds. Situadas en la planta so6tano -2 del edificio donde se
encuentran los locales de oficinas, plazas n%s 89, 182, 200 y 208.

Importe Arrendamiento Local de Oficinas: 3.582,00 euros/mes (3,60 euros/m2c/mes
segun superficie descrita en la oferta).

Importe Arrendamiento Plazas de Aparcamiento: 120 euros/mes (30 euros/plaza/mes).
Importe Impuesto Bienes Inmuebles y Gastos de Comunidad: Los gastos de comunidad
son de cuenta del arrendatario y ascienden a 394,01 euros/mes (a razon de 0,45
euros/m2c/mes).

El Impuesto de Bienes Inmuebles es de cuenta del arrendatario, sin indicarse el importe a
clanto asciende en la actualidad.

Importe TOTAL Arrendamiento Local de Oficinas, mas plaza de aparcamiento, mas
Impuesto de Bienes Inmuebles y Gastos de Comunidad de cuenta del arrendatario:
4.096,01 euros/mes mas el importe del Impuesto de bienes inmueble.

Revision de la Renta: El importe de la Renta se actualizard cada afio conforme al Indice de

Precios de Alquiler de Oficinas a nivel autondmico.

5 Gerencia de Gestion Inmobiliaria 17/05/2018



Andlisis ofertas arrendamiento de un Local de Oficinas en la ciudad de Santiago de Compostela

Carencia: 90 dias naturales.
Uso Asociado: Local de oficinas.
Geometria/ Acondicionamiento/ Antigiiedad/ Instalaciones:

o Ellocal se ubica en la planta cuarta de un edificio de oficinas.

o El local estd totalmente compartimentado y con instalaciones envejecidas,
siendo necesario una reforma amplia e integral para su uso como oficinas
diafanas y modernas, siendo necesario una visita técnica mas extensa para
completar su correcta valoracion.

o Ellocal dispone de buena iluminacion natural.

o Inmueble construido en 1993.

Disponibilidad: El licitador retira su oferta con fecha de 16 de mayo de 2018, no
estando por tanto disponible.

Localizacidn: Situado en en la Calle Berna n° 11 de Santiago de Compostela.

Nota Final: Se adjunta como Anexo n° I, Comunicacion de 16 de mayo de 2018 en el
que Proincasa adjunta escrito que indican remitir por burofax en el que informan

que se retiran definitivamente del presente procedimiento de licitacion.

4.- RESUMEN

Se verifica, una vez analizadas, que las dos ofertas recibidas de un mismo licitador, que no
cumplen los criterios establecidos en el Pliego del Procedimiento de Contratacion Publico, al
corresponderse a ofertas de idénticos inmuebles (mismas caracteristicas, configuraciones,
descripcion fisica, etc) con la Unica variacion de los términos de la oferta econémica (en un
caso se ofertan siendo los gastos de comunidad e IBI de cuenta del arrendador, y en otra

ocasion siendo de cuenta del arrendatario).

Ademas, el licitador procede a comunicar formalmente el 16 de mayo de 2018 que se retira

definitivamente del presente procedimiento de licitacion.

Se resumen las dos ofertas recibidas:

Importe Renta

Superficie Alquiler Local mas Plazas

o
Orhilen Ofertante ofertada Garaje mas Gastos Comentario
(m2c) Comunidad mas IBI
(€/mes)
) PROMOCIONES INMOBILIARIAS No Cumple
CARBALLINESAS, S.A. 995,00 3.702,00 euros/mes Pliego
i PROMOCIONES INMOBILIARIAS . No Cumple
CARBALLINESAS, S.A. 995,00 4.096,01 euros/mes mas IBI Pliego
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Por lo que se procede a proponer el desistimiento del presente Concurso para el Arrendamiento
de un local destinado a oficinas para Tragsatec en la ciudad de Santiago de Compostela y

lanzar un nuevo concurso con el objeto de disponer de nueva concurrencia de ofertas.

Madrid, a 17 de mayo de 2018

Fdo. Raul Gochicoa Gonzalez VO.BO, José Luis Giménez Diaz Oyuelos

Gerente de Gestion Inmobiliaria Subdirector de Servicios Generales

7 Gerencia de Gestion Inmobiliaria 17/05/2018



