






















































































ANEJO 1 DEL PLIEGO DE CONDICIONES PARTICULARES (PCP)

“CUADRO DE CARACTERISTICAS DEL PLIEGO”

A. OBJETO DE LA LICITACION.

Arrendamiento de un (1) local y dos (2) espacios en el centro comercial VIALIA ESTACION DE

SALAMANCA, destinados a la actividad de restauracion.

e Local con n2 SAP 20370 - local con una superficie de 41 m? aproximadamente

e Espacio con n2 SAP 22268 — espacio con una superficie de 62,88 m? aproximadamente

e Adicionalmente al local y espacio anteriores, el adjudicatario podra contratar por meses,
minimo cuatro (4) meses al afio, el espacio n2 SAP 22267, con una superficie de 184 m?

aproximadamente para usarlo como terraza exterior.

El acondicionamiento del local y los espacios seran por cuenta y cargo del adjudicatario. Los detalles
constructivos y detalle de acabados y materiales quedan reflejados en la ficha técnica del local arriba

descritos.

La licitacion se realiza para el arrendamiento de local de negocio, que se destinara a la actividad de
restauracion sin que ello suponga la aportacién de empresa o industria por parte de ADIF, toda vez que la
actividad de ADIF, en virtud de lo dispuesto en el Real Decreto 2395/2004 de 30 de diciembre, es
Unicamente la gestidn y explotacion de las infraestructuras ferroviarias y otras que se le atribuyan en el

futuro, pero no la actividad ni el negocio a desarrollar en los locales objeto del arrendamiento.

El adjudicatario no podra producir ni vender palomitas de maiz ni golosinas.

B. UBICACION.



Centro comercial vialia ESTACION DE SALAMANCA. La ubicacién y superficie aproximada de los locales y

espacio se describen en el plano y la ficha técnica que se adjuntan como Anejo 1.A de este PCP. A

continuacidn, se relaciona el nimero de expediente, superficie aproximada y actividad a desarrollar:

SALAMANCA

L N2 SAP SUPERFICIE
o
ESTACION N2 EXPEDIENTE LOCAL/ESPACIO M2 CONCEPTO / ACTIVIDAD

vialia ESTACION DE restauracién (excluidas las

SALAMANCA 2022-265-00041 20370 41 palomltas de maizy las

golosinas)

vialia ESTACION DE terraza interior del local

SALAMANCA 2022-265-00041 22268 62,88 20370
vialia ESTACION DE 5022-265-00041 29267 184 terraza exterior del local

20370

C. ACTIVIDAD A DESARROLLAR.

La reflejada en el apartado A, es decir, restauracion.

D. DURACION DEL CONTRATO.

La duracién del arrendamiento sera de 10 afios (120 meses) a contar desde la fecha de inicio de actividad,

que quedard recogida en una acta firmada por representantes de ambas partes. Se podra prorrogar la

duracidn de la vigencia, mediante acuerdo previo, expreso y siempre por escrito entre las partes, por un

plazo de 60 meses, conforme a las limitaciones establecidas en los articulos 106.3 y 107.4 de la Ley

33/2003, de 03 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas. El cese de actividad

conllevara la resolucién del contrato.

La recepcidén de los inmuebles por parte del adjudicatario se realizard como maximo a los 30 dias a contar

desde su puesta a disposicién por parte de ADIF. Un retraso en la recepcidn de los inmuebles podra

acarrear la resolucion del contrato.

2




E. IMPORTE MiNIMO DE LICITACION.

Los interesados podran hacer una oferta por el porcentaje de las ventas totales, excluido el IVA, que estan
dispuesto a pagar como Renta Variable, a partir del minimo de un 6% (seis por ciento) fijado por ADIF-

AV.

La Renta Minima Garantizada anual inicial del local 20370 y el espacio 22268, que se fija en dieciocho mil

quinientos euros (18.500€), mds IVA.

Por tanto, el licitador Unicamente podra ofertar un porcentaje sobre las ventas totales a pagar como Renta

Variable segun se indica en el apartado L de oferta econdmica.

La Renta Minima Garantizada anual se actualizard cada uno de enero de vigencia del contrato
incrementandose en un dos por ciento (2 %) anual. La base para cada revision anual la constituira el

importe acumulado incluyendo la revisidn de los afios precedentes.

El porcentaje de Renta Variable del seis por ciento (6%) no variara durante la duracién del contrato.

Adicionalmente al local y espacio anteriores, el adjudicatario podra contratar por meses, minimo cuatro
(4) meses al afio, el espacio con n2 SAP 22267 con una superficie de 184 m? aproximadamente para
usarlo como terraza exterior a un precio de 250€/mes. Ese precio sera actualizado un 2% anual sobre la
renta del afio anterior cada uno de enero en que el contrato esté vigente. La cantidad a pagar por este

espacio n2 SAP 22267 es adicional a la Renta Variable o la Renta Minima Garantizada que corresponda.

El adjudicatario debera comunicar a ADIF por escrito, con al menos 15 dias de antelacion, su intencidn de
utilizar la terraza exterior para posibilitar su facturacién. El mismo plazo aplicara para el aviso de que ya
no estd interesado en utilizarla. Estas condiciones de uso del espacio 22267 se incluirdn en el contrato de
arrendamiento. Las fechas de comienzo y finalizacién del uso de la terraza por parte del licitador se
documentardn mediante firma por parte de ADIF y el arrendador de la correspondiente Acta de Entrega

y Acta de Devolucién del espacio.

F. PROCEDIMIENTO Y FORMA DE ADJUDICACION.
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Procedimiento: abierto.

Adjudicacién: con varios criterios (técnico y econémico).

Resultard adjudicatario el licitador que obtenga mayor puntuacidn una vez sumados los puntos obtenidos
por la oferta técnica mas los obtenidos en la oferta econémica, de acuerdo con lo reflejado en el apartado

M de este PCP.

La puntuacion de la oferta técnica serd de hasta un maximo de cuarenta (40) puntos y la de la oferta

econdmica hasta un maximo de sesenta (60) puntos.

En el caso de que dos o0 mas licitadores obtengan la misma puntuacién final, el desempate se realizard en
funcidn de los siguientes criterios:

1. Mayor porcentaje sobre las ventas totales ofertado.

2. Mayor valoracién de la oferta técnica.

3. Mayor puntuacion en el criterio “Proyecto de negocio” de la oferta técnica.

ADIF puede ejercer la facultad de declarar desierto el procedimiento conforme a lo establecido en la
disposicion 17 del Pliego de Condiciones Particulares, o desistir de la adjudicacién del expediente objeto
de esta contratacion, sin que por ello tengan derecho los candidatos a reclamar compensacién ni

indemnizacién por ningun concepto a ADIF.

Confidencialidad.

Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacidn vigente en materia de acceso a la informacion publica y de
las disposiciones legales relativas a la publicidad de la adjudicaciéon y a la informacién que debe darse a
los candidatos y a los licitadores, ADIF no podra divulgar la informacién facilitada por los licitadores que
estos hayan designado como confidencial en el momento de presentar su oferta, siempre que dicha

designacién como confidencial sea conforme a la ley y no sea excesiva o abusiva.



El caracter confidencial afecta, entre otros, a los secretos técnicos o comerciales, a los aspectos
confidenciales de las ofertas y a cualesquiera otras informaciones cuyo contenido pueda ser utilizado para

falsear la competencia, ya sea en ese procedimiento de licitacién o en otros posteriores.

El deber de confidencialidad del 6rgano de contratacidn, asi como de sus servicios dependientes no podra
extenderse a todo el contenido de la oferta del adjudicatario ni a todo el contenido de los informes y
documentacién que, en su caso, genere directa o indirectamente el drgano de contratacion en el curso
del procedimiento de licitacion. El deber de confidencialidad Unicamente podra extenderse a documentos

gue tengan una difusion restringida, y en ningln caso a documentos que sean publicamente accesibles.

El deber de confidencialidad tampoco podra impedir la divulgacién publica de partes no confidenciales de
los contratos celebrados, tales como, en su caso, la liquidacidn, los plazos finales de ejecucién, las
empresas con las que se ha contratado y subcontratado, y, en todo caso, las partes esenciales de la oferta
y las modificaciones posteriores del contrato, respetando en todo caso lo dispuesto en la legislacion

vigente en materia de Proteccidn de Datos de Caracter Personal.

El adjudicatario deberd respetar el caracter confidencial de aquella informacion a la que tenga acceso con
ocasién de la ejecucion del contrato a la que se le hubiese dado el referido caracter en los pliegos o en el
contrato, o que por su propia naturaleza deba ser tratada como tal. Este deber se mantendra durante un
plazo de cinco (5) afos desde el conocimiento de esa informacidn, salvo que los pliegos o el contrato

establezcan un plazo mayor que, en todo caso, debera ser definido y limitado en el tiempo.

G. CAPACIDAD Y REQUISITOS DE LOS LICITADORES.

Capacidad:

Podran tomar parte en el presente procedimiento las personas fisicas o juridicas, nacionales o extranjeras,
que tengan capacidad de obrar plena, y rednan los requisitos enumerados en el apartado 9.2.1 del Pliego
de Condiciones Particulares. Si quien oferta es una sociedad de capital, su objeto social debe incluir la

restauracion.



En el sobre n2 1: Documentacién administrativa, ademas de la documentacién solicitada en el punto 9.2.1

del Pliego de Condiciones Particulares, debera incorporarse, como requisito de solvencia, la siguiente

documentacion:

Solvencia Financiera:

Volumen anual de negocio: acreditar mediante los documentos de presentacién, documentos
fiscales o juridicos apropiados, una cifra de facturacién, referida exclusivamente a la actividad de
restauracion, en el mejor ejercicio fiscal dentro de los cinco (5) ultimos, de al menos ciento
cincuenta mil euros (150.000 €), impuestos excluidos. La valoraciéon de los ultimos cinco (5) afios
consecuencia de la desvirtuacién en la cifra de negocio que podria provocar la situacidon de
pandemia vivida como consecuencia del COVID-19 vy las restricciones que se impusieron a la

actividad de la hosteleria en los afios 2020 y 2021.

Solvencia Técnico/Profesional:

Experiencia acreditada de la gestion de, al menos, una (1) “unidad corporativa” (explotada
directamente por la empresa licitadora) del negocio de restauracion en el ambito nacional
durante al menos dos (2) aiios en los ultimos cinco (5). La valoracion de los ultimos cinco (5) afios
consecuencia de la desvirtuacién en la cifra de negocio que podria provocar la situacion de
pandemia vivida como consecuencia del COVID-19 vy las restricciones que se impusieron a la

actividad de la hosteleria en los afios 2020 y 2021.

Este requerimiento de solvencia técnico/profesional viene de la necesidad de garantizar la calidad del

servicio al viajero conforme a los estandares de la marca ADIF. Es un negocio que afecta a la imagen

corporativa de ADIF y ademas se trata de la estacion principal de la capital de la provincia.

En el caso de las empresas de nueva creacion, la solvencia financiera podra ser presentada mediante un

seguro de responsabilidad civil por riesgos profesionales equivalente, o por cuantia superior, al del valor

estimado del contrato, es decir, doscientos trece mil quinientos diecinueve euros y cincuenta y seis

céntimos (213.519,56 €), atendiendo a lo dispuesto en el Fundamento de Derecho Noveno de la

Resolucién n2 1206/2018 del Tribunal Administrativo Central de Recursos Contractuales.



A tal efecto, los licitadores presentaran una declaracién responsable firmada por el representante legal
de la empresa o persona fisica, segln corresponda, afirmando cumplir los requisitos anteriores, indicando
el resumen de los datos en el que se base dicho cumplimiento. Aun habiendo presentado el licitador la
declaracion responsable exigida con la que declara que cumple esos requisitos, posteriormente en el

momento de la adjudicacidn, el Adjudicatario debera acreditarlo.

Para acreditar la solvencia técnica, las empresas de nueva creacién, podran hacerlo mediante la opcidn
recogida en el aparatado h) del articulo 90.1 de la Ley 9/2017 de Contratos del Sector Publico, esto es,
con una “declaracion indicando la maquinaria, material y equipo técnico del que se dispondra
para la ejecucidon de los trabajos o prestaciones, a la que se adjuntard la documentacion
acreditativa pertinente cuando le sea requerido por los servicios dependientes del érgano de

contratacion”.

El no cumplimiento de dichos requisitos determinara el rechazo de la oferta en el proceso de
licitacion.

H. CARACTERISTICAS TECNICAS DEL LOCAL

Las caracteristicas técnicas se adjuntan en el plano y la ficha técnica que se incluyen en el Anejo 1.A del

Pliego de Condiciones Particulares. El local no cuenta con salida de humos.

I. FECHA Y LUGAR DE PRESENTACION DE LAS OFERTAS

Las ofertas se podran presentar en mano en la siguiente direccion:

Departamento: Jefatura Comercial Noroeste de la Subdireccion de Gestion Comercial

Direccidn: C/ Astorga, 1 — 12 Planta — 24009 Ledn

Email: salvadorgonzalez@adif.es

Asimismo, las ofertas se podran presentar por correo o por mensajeria, en la forma establecida en la

Clausula 13 del Pliego de Condiciones Particulares.



El plazo de presentacién serd el establecido en el anuncio de la licitacién.

J. GARANTIAS

J.1.- Provisional:

J.1.1-. Los licitadores deberan depositar una fianza provisional de mil euros (1.000 €) mediante
transferencia o aval bancario. Si se hace por transferencia bancaria, la fianza sera depositada en

una de las siguientes cuentas bancarias de las que ADIF es titular:

e Banco Santander: ES10 0049 1500 0020 1013 2343
e Banco Bilbao Vizcaya Argentaria: ES67 0182 2370 4400 1019 0003

Si la fianza se constituye mediante aval bancario se habra de hacer segin el modelo que se adjunta
como Anejo 2 a este Pliego de Condiciones Particulares.

El aval bancario o el justificante de ingreso, es un documento imprescindible para poder participar
en la licitacion y que debe ser incluido en el sobre n2 1 “Documentacidon Administrativa”.

Esta garantia no le sera devuelta al adjudicatario en caso de que renuncie a formalizar el contrato.
Esta garantia responde del mantenimiento de las ofertas hasta la perfeccion del contrato.

J.2.- Definitivas:

J.2.1.- Fianza L.A.U. mediante transferencia bancaria a favor de ADIF, de dos (2) mensualidades

de la Renta Minima Garantizada ofertada para el primer afio.

Esta fianza se actualizard al comienzo del octavo afio del contrato para hacerla igual a dos
mensualidades de la Renta Minima Garantizada vigente en tal momento. Del mismo modo se

actualizara en caso de formalizacidn de la prdrroga prevista en el apartado D.

J.2.2.- Garantia Adicional: importe equivalente a una anualidad de la Renta Minima Garantizada
del primer afio y que podra ser satisfecha mediante aval bancario (segin modelo que se adjunta

como Anejo 3 al Pliego de Condiciones Particulares) o transferencia bancaria a favor de ADIF. F4te



importe se actualizard al comienzo del sexto afio del contrato para hacerla igual a doce

mensualidades de la Renta Minima Garantizada vigente en tal momento.

K.- OFERTA TECNICA.

A incluir en el sobre n22 “Oferta técnica”, cumplimentando el modelo que se adjunta como Anejo 1.B.1

a este PCP referente a:

K.1 PROYECTO DE IMPLANTACION

K.1.1. — Marca:

Memoria descriptiva de la marca con la que se pretende explotar la actividad, aportando copia de su
registro, copia del registro de la marca, manual/es de imagen, manual/es de interiorismo y manual/es de
operaciones. Para su valoracién, aportard la documentacion que acredite estar en posesiéon del derecho

legitimo para su utilizacién y comercializacidn en este concurso.

K.1.2.2.- Proyecto de negocio

De acuerdo con los conceptos exigidos para el local, se indicara la implantacién de la marca en el mercado,
experiencia nacional/internacional, acciones de marketing, repercusién en los medios, etc., y cualquier

otro dato que el licitador considere que aporta valor afiadido a la oferta comercial de la estacién.

Se redactara por parte del ofertante una explicacién razonada y documentada de la aportacién de valor
afiadido a: 1) usuarios, 2) estacién y 3) zona y oferta comercial, que servira para la valoracién de este
apartado

e Implantacion de la marca en el mercado.

e Adecuaciodn al perfil del usuario de la estacion.

e Mix de productos.

e Presencia en Redes Sociales (RRSS)

e Propuesta de actividades en RRSSS

K.1.2.3.- Proyecto técnico:
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Proyecto de adecuacién del local aportando la maxima definicién posible. Se analizaran:

e Anteproyecto de adecuacion del local aportando la maxima definicion posible (Planos y Bocetos,
Disefo del local, Equipamiento, Distribucion de interiores, Coherencia del presupuesto).

e Memoria de Calidades

e Memoria de Instalaciones

e Memoria de Mobiliario

K.1.2.4. — Inversion Total Inicial:

Detalle y presupuesto de la inversién inicial prevista, desglosando obra civil y mobiliario, que deberd ser
como minimo de diez mil euros (10.000€). No se consideraran como concepto de inversidn las cantidades

destinadas al pago de redaccion de la oferta.

Desde la fecha de inicio de la Actividad, el adjudicatario dispondra de seis (6) meses para presentar a ADIF
AV la justificacién documental de la inversidn total inicial realizada, presentando facturas y justificantes
de pago que acrediten la inversion. En el supuesto de que la inversién realizada no alcance cifra
comprometida en su oferta, el adjudicatario estara obligado a abonar a ADIF la diferencia, en concepto
de inversion no realizada, hasta alcanzar el total de la inversion comprometida, en el plazo maximo de un
mes desde la notificacién por ADIF. En el caso de que no se realice el pago, ADIF podra deducir la cantidad
de la garantia adicional entregada, debiendo reponerla el adjudicatario en el plazo méaximo de 15 dias

naturales desde que se produzca la deduccidn.

L.- OFERTA ECONOMICA.

A incluir en el sobre n23 “Oferta econédmica”, cumplimentando el modelo que se adjunta como Anejo

1.C.2 a este PCP.

L.1.- Renta admitida en la licitacion:

L.1.1.- Renta Minima Garantizada: no se puede ofertar sobre ella.
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L.1.2.- Renta variable: el ofertante deberd cumplimentar el modelo que se adjunta como Anejo 1.C.2. del

PCP.

L.1.2.1.- Porcentaje sobre las ventas totales ofertado:

El ofertante deberd determinar el porcentaje sobre las ventas totales, excluido el importe de Impuesto
sobre el Valor Afiadido (IVA), que esta dispuesto a pagar por el alquiler de los inmuebles objeto de este

Pliego.

El porcentaje ofertado deberd cumplir todas las condiciones siguientes:

e Serigual o superior al seis por ciento (6%).

e Estar expresada con un solo decimal.

L.1.2.2.- Renta Minima Garantizada:

La Renta Minima Garantizada definida por ADIF-AV, reflejada en el apartado E de este Anejo 1y que

figurara expresamente en el contrato.

L.2.- Renta anual a abonar a ADIF por el adjudicatario durante el contrato:

La renta anual a abonar a ADIF, una vez adjudicada la licitacién, sera la cantidad mayor de las dos

siguientes:

e Renta Minima Garantizada anual fijada inicialmente por ADIF-AV y actualizada segun las reglas
antes descritas.

e Renta Variable como cantidad resultante de aplicar el porcentaje ofertado por el licitador a las
ventas brutas anuales, es decir, desde el primer euro ingresado, excluido el importe de Impuesto
sobre el Valor Afiadido (IVA), obtenidas ese afio por el adjudicatario de la explotacion de los

locales y espacio objeto de este Pliego.

El importe minimo total a pagar por el contrato en los diez (10) afios previstos de vigencia es doscientos

trece mil quinientos diecinueve euros y cincuenta y seis céntimos (213.519,56 €).
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Con el fin de posibilitar la facturacidn de la parte variable de la renta, el adjudicatario debera enviar a
ADIF, dentro de los primeros quince (15) dias naturales de cada mes, el extracto de la cifra de ventas
realizadas el mes anterior. Asimismo, e igualmente dentro de los treinta (30) dias naturales siguientes a
la finalizacion de afio cada natural, el adjudicatario enviara una Declaracién Responsable a ADIF con la

cifra de ventas realizada durante el afio anterior.

El retraso en la entrega de las cifras de ventas descritas en los dos parrafos anteriores, por causa imputable
al adjudicatario, podra dara lugar a la aplicacidon de una penalidad o indemnizacién en favor de ADIF de

mil euros (1.000€) por mes o fracciéon de mes de retraso y que el adjudicatario se obliga a pagar.

Dentro de los quince (15) dias siguientes al término del plazo para la entrega de la Declaracion
Responsable de cada afio natural, ADIF procederd a determinar y a facturar la diferencia, si la hubiera,

entre la cantidad variable resultante y la abonada como renta minima garantizada.

El pago de la diferencia, si la hubiera, entre la cantidad variable resultante del afio y la abonada como
renta minima garantizada durante dicho periodo debera producirse en el plazo que indique la factura que,

en su caso, envie ADIF.

ADIF podra exigir que se realice una auditoria anual, o bien aplicar otro método de verificacién de los
ingresos con objeto de contrastarlos con los facilitados por el adjudicatario, siendo su coste a cargo del
adjudicatario si el resultado de dicha auditoria presentase anomalias o contradicciones con los datos
facilitados, estando obligado el adjudicatario a abonar a ADIF la renta correspondiente a la diferencia
puesta de manifiesto por el resultado de la auditoria. Sin perjuicio de lo anterior y con independencia del
pago de la renta de la diferencia que corresponda, el adjudicatario deberad abonar, en concepto de

penalidad o indemnizacién, una cantidad equivalente a tres (3) veces la diferencia detectada.

Ademads, como consecuencia de lo indicado en el parrafo anterior, el adjudicatario vendria obligado a
instalar en el negocio de restauracidn instalado en los inmuebles objeto de esta licitacién un sistema de
control de ventas, que sera el que determine ADIF, para enviar en el formato que éste establezca, todas
las transacciones de venta en tiempo real y desde el punto donde se ha realizado dicha venta. Asimismo,

el sistema debera enviar a ADIF un resumen al final de cada dia contable de venta.
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L.3.- Cuenta de Explotacion Previsional

A introducir en el sobre n23 cumplimentando el modelo que se adjunta como Anejo 1.D a este PCP.
Pese a no ser objeto de valoracién en esta licitacion, los licitadores deberdan cumplimentar el modelo que
se adjunta como Cuenta de Explotacidn Previsional (Anejo 1.D) de los dos (2) primeros afios de vigencia

del contrato.

M. CRITERIOS DE VALORACION

M.1.- Valoracion Oferta Economica (VE): maximo sesenta (60) puntos

En acto publico, en la fecha que se establezca en el anuncio de la licitacién, se realizard la apertura de las
ofertas econdmicas (sobre n2 3), dando lectura de las ofertas presentadas por los licitadores admitidos en

la licitacion.

M.1.1.- Renta Variable: reparto proporcional de hasta un maximo de sesenta (60) puntos con
respecto al mayor porcentaje sobre las ventas totales, excluido IVA, ofrecido, de acuerdo con los

criterios recogidos en el punto L.1.2.1.
M.1.2.- Renta Minima Garantizada: no se admite oferta
M.2.- Valoracion Oferta Técnica (VT): maximo cuarenta (40) puntos
M.2.1. - Marca: maximo 13 puntos.
M.2.2. - Proyecto de negocio: maximo 14 puntos.
M.2.3. - Proyecto técnico: maximo 8 puntos.
M.2.4. - Inversidn total inicial: maximo 5 puntos.
La valoracién de la oferta técnica (VT) se realizara sobre 40 puntos. Seran tenidas en cuenta solo las ofertas

que alcancen los 25 puntos de valoracion técnica. Las ofertas que obtengan menos de 25 puntos de

valoracion técnica quedaran excluidas.
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El “Anejo 1.B.2. Criterios de Valoracién de la Oferta Técnica” de este Pliego especifica el reparto de las

puntuaciones maximas de cada apartado.

M.3.- Valoracioén Final (VF): maximo cien (100) puntos

Resultard adjudicatario el licitador que obtenga mayor puntuacidn una vez sumados los puntos obtenidos

por la oferta técnica (VT) mas los obtenidos en la oferta econémica (VE).

Por ejemplo, si las ofertas fueran las de este cuadro, resultaria adjudicatario quien hubiera hecho la

“Oferta 1”.

Oferta 1 Oferta 2
Renta Variable 6,80% 7,70%
% puntuacion 88,31% 100%
VE (sobre 60) 52,99 60,00
VT (sobre 40) 35 26
VF = VE+VT 87,99 86,00

En el caso de que dos o mds licitadores obtengan la misma Valoracion Final (VF), el desempate se realizara

en funcién de los siguientes criterios:

1. Mayor porcentaje sobre las ventas totales ofertada.
2. Mayor valoracién de la oferta técnica.

3. Mayor inversién inicial.

N. APERTURA DE PROPOSICIONES.

Las aperturas se realizardn en:

Departamento: Jefatura Comercial Noroeste de la Subdireccion de Gestién Comercial

Direccidn: C/ Astorga, 1 — 12 Planta — 24009 Ledn

La fecha de apertura sera la establecida en el anuncio de la licitacion.
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Las ofertas presentadas mantendrdn su validez durante un periodo de 6 meses, a contar desde la fecha

de apertura de las ofertas econédmicas.
ADIF podra contratar a la oferta que resulte mas ventajosa, o desistir de la adjudicacién del expediente
objeto de esta contratacion, sin que por ello tengan derecho los candidatos a reclamar compensacion o

indemnizacién por ningun concepto a ADIF.

N. CONDICIONES ESPECIFICAS DEL CONTRATO.

N.1.- Actividad a desarrollar en el local

La definida en la carta de adjudicacién concordante con la oferta técnica final presentada por el

adjudicatario y que coincidird con la consignada en este Pliego.

N.2.- Inicio del pago de la renta:

Desde la firma del Acta de Inicio de Actividad y serd facturado por meses adelantados. Cuando por
cualquier causa esta Acta de Inicio de Actividad no se hubiera firmado dentro de los 90 dias siguientes a
la firma del Acta de Entrega de los inmuebles, el arrendatario esta obligado a abonar la renta a partir, y

desde, el dia siguiente a los noventa (90) dias a contar desde la firma del Acta de Entrega de los inmuebles.

N.3.- Suministros:

El adjudicatario deberd contratar directamente toda clase de suministros que requiera la explotacién de
la actividad, siendo de su cargo, tanto los consumos que genere como la instalacién de las acometidas

que resulten.

Si lo anterior no fuera factible, seran facilitados por ADIF al adjudicatario que abonara su consumo, para

lo cual instalard a su cargo los contadores correspondientes.

N.4.- Informacion de la actividad:
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El adjudicatario se compromete a aportar mensualmente, en los quince (15) primeros dias

naturales de cada mes, la informacidn de las ventas efectuadas el mes anterior.

N.5- Pélizas de seguros:

El adjudicatario debera tener suscrita una péliza de seguro de responsabilidad civil y otra de dafios e
incendio que cubra los riesgos de cualquier tipo de dafios o perjuicios causados, durante la realizacién de
las obras y en el ejercicio de la actividad en el local cedido tanto a terceros como a bienes e instalaciones
de ADIF, en una cuantia minima de ciento cincuenta mil euros (150.000€) cada una. El beneficiario de la

podliza de seguro de dafios e incendio serd ADIF.

Si la cuantia de las indemnizaciones fuera superior al importe cubierto por la péliza, la Parte Arrendataria

abonara la diferencia.

Estos seguros deberan contratarse con una entidad aseguradora que cumpla con los requisitos
establecidos en la Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacion, supervisidon y solvencia de las entidades
aseguradoras y reaseguradoras, o norma que la sustituya, con, al menos, quince dias de antelacidn

respecto de la fecha de entrada en vigor del Contrato.

N.6.- Reglamento de Régimen Interior (RRI):

El centro comercial vialia ESTACION DE SALAMANCA tiene un RRI de obligado cumplimiento que se incluye

como anexo 1.F de esta licitacion.

N.7.- Preaviso de resolucion anticipada a peticién del arrendatario:

Cuando, por decision propia, el arrendatario formule la resolucidon anticipada del contrato vendra
obligado a preavisar a ADIF seis (6) meses antes de la fecha en que sea efectiva la resolucién, estando

obligado a mantener la actividad, durante dicho periodo, con el fin de permitir a ADIF la formalizacién de

una nueva adjudicacion.
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N.8.- Penalizacion por resolucién anticipada a peticién del arrendatario:

Conforme lo sefalado en el punto 19.12 del Pliego de Condiciones Particulares ADIF podra exigir, y el

adjudicatario se obliga a pagar, en concepto de penalizacidn, una indemnizacion de hasta seis (6) meses

de la renta vigente.

N.9.- Inicio de la actividad:

Mediante acta, como maximo noventa (90) dias tras la entrega de los inmuebles.

N.10.-Gastos de publicidad y promocion de la zona comercial:

No aplica

N.11.-Gastos comunes:

Incluidos en la renta

N.12. — Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1Bl):

El adjudicatario se hard cargo del Impuesto de Bienes Inmuebles que recaiga sobre los inmuebles objeto

de esta licitacidon aunque se hubiese liquidado a ADIF.

N.13.- Obras:

Serdn por cuenta y cargo del arrendatario la realizacién de las obras necesarias para la adaptacién del
inmueble. Las inversiones realizadas se deberdn amortizar, obligatoriamente, como maximo en el periodo
de vigencia del contrato. Se prohibe al arrendatario la realizacién de cualquier tipo de obras en el

inmueble arrendado sin el consentimiento expreso y por escrito de ADIF.

El proyecto de adecuacion del local deberad ser autorizado por ADIF y contard con un Equipo de

Coordinacién de Obras Privativas (ECOP) contratado por el Gestor del centro comercial vialia ESTACION
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DE SALAMANCA. Las funciones del ECOP seran las de coordinar las diversas obras privativas que se estén
realizando en el Centro Comercial, el control de los proyectos de obras privativas, garantizar aquellos
servicios y suministros (tales como vigilancia, agua, electricidad, etc.) a los diversos adjudicatarios durante
la realizacién de sus obras privativas La retribucién del ECOP sera a cargo del arrendatario y tendra un

importe de una mensualidad de la renta.

N. 14.- Régimen juridico

El Contrato se regira por los propios términos y pactos contenidos en estas condiciones particulares y por
lo establecido en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas, por
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos y demas normas legales que sean de

aplicacién y por los preceptos del Cédigo Civil.

Revestirdn cardcter contractual el presente Pliego de Cldusulas Administrativas Particulares y sus Anejos,
planos y condiciones especificas del inmueble objeto de contratacién, el Pliego de Condiciones Generales
de los Arrendamientos de Edificacion para uso distinto de vivienda, de ADIF, cuando se adjunte como

Anexo E al PCP, asi como su oferta econdmica y técnica.

N.15.- Obligaciones del arrendatario ante futuras licitaciones

El adjudicatario queda obligado a permitir que el arrendador, durante los seis (6) meses anteriores a la
finalizacion del contrato, pueda mostrar todas las instalaciones que conforman el local a otros posibles
licitadores, siempre que medie el oportuno aviso al adjudicatario. Todo ello con el fin de que los posibles

licitadores puedan realizar con absoluta objetividad su oferta.

N.16.- Personal

Cuando una norma legal, un convenio colectivo o un acuerdo de negociacién colectiva de eficacia general,
imponga al adjudicatario la obligacién de subrogarse como empleador en determinadas relaciones
laborales, la empresa que viniese efectuando la actividad objeto del contrato a adjudicar y que tenga la
condicion de empleadora de los trabajadores afectados, estara obligada a proporcionar la referida
informacidn a ADIF al primer requerimiento de éste. Como parte de esta informacidn se deberan aportar

los listados del personal objeto de subrogacion, indicandose al menos: Convenio Colectivo de aplica
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y los detalles de categoria, tipo de contrato, jornada, fecha de antigliedad, vencimiento del contrato,
salario bruto anual de cada trabajador, asi como todos los pactos en vigor aplicables a los trabajadores a

los que afecte la subrogacion.

0. CONSULTAS Y ACLARACIONES RELACIONADAS CON LA LICITACION

Las consultas deberdn plantearse por escrito, o mediante correo electrdnico, en el plazo méximo de 30
dias naturales, a contar desde la fecha de publicacién en la pagina web de ADIF, en la direccion que figura
a continuacion:

Departamento: Jefatura Comercial Noroeste de la Subdireccion de Gestion Comercial

Direccién: C/ Astorga, 1 — 12 Planta — 24009 Ledn

Email: salvadorgonzalez@adif.es
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P. ANEJOS

Forman parte integrante del presente Pliego de Condiciones Particulares los siguientes Anejos:

20

Anejos 1.A al PCP: DOCUMENTACION TECNICA
o Anejo 1.A.1: Ficha técnica con las caracteristicas y particularidades y plano del local del

objeto de la licitacién.

Anejos 1.B al PCP: DOCUMENTACION OFERTA TECNICA

o Anejo 1.B.1: Modelo de oferta técnica.

o Anejo 1.B.2: Criterios de Valoracion de la Oferta Técnica.
Anejos 1.C. al PCP: DOCUMENTACION OFERTA ECONOMICA

o 1.C.2: Modelo de oferta econdémica de la Renta Variable

Anejo 1.D al PCP: Modelo de Cuenta de Explotacidn Previsional. Este modelo se incluira en el

sobre n2 3 de la Oferta.

Anejo 1.E al PCP: “Pliego de Condiciones Generales de los arrendamientos de Edificacién para uso

distinto del de vivienda de ADIF AV”

Anejo 1.F al PCP: “Reglamento de Régimen Interno” del Centro Comercial vialia ESTACION DE
SALAMANCA (RRI)



ANEJOS 1.A “DOCUMENTACION TECNICA”

Anejo 1.A.1: Fichas técnicas con las caracteristicas y particularidades de los locales

y planos de los locales objeto de la licitacion
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ANEJO 1.A.1

Fichas técnicas con las caracteristicas y particularidades de los locales y planos

de los locales objeto de la licitacion
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»odiF

CARACTERISTICAS TECNICAS DEL LOCAL 20370

H.1 DATOS DE LA ESTACION H.2 DATOS DEL LOCAL
Horario de apertura 05:00 - 24:00 Horario minimo de apertura 09:00 - 19:00
Marca tiendas de la estacion NO Numero de local 20370
R.R.I. NO Superficie planta 1 -
Gastos Comunes NO Superficie planta baja 41 m2, aprox.
Vigilancia SI Altura libre al techo 2,80
Canon por Publicidad y Promocién NO Salida de humos NO
H.3 ENERGIA ELECTRICA H.4 INSTALACIONES FRIO / CALOR
Energia Eléctrica Sl Aire Acondicionado -
Tensién (Voltios) 220 Individual / Colectivo --
Ndmero de contador -- Calefaccién --
Consumo a cargo de ADIF NO Individual / Colectivo -
Consumo a cargo arrendatario SI
H.5 AGUA H.6 GAS
Abastecimiento NO Abastecimiento NO
Contador con ADIF NO Contador con ADIF NO
Numero de contador -- Numero de contador --
Suministro a cargo de ADIF NO Suministro a cargo de ADIF NO
Suministro cargo de Arrendatario S| Suministro cargo de Arrendatario NO
Saneamiento NO
H.7 INSTALACIONES DE SEGURIDAD H.8 ACABADOS
Extintores Zonas comunes Suelos BALDOSA
Detectores de Humo -- Paredes PINTADAS
Rociadores de agua NO Techos MODULAR
Bie Zonas comunes Ventanas Sl
Otras instalaciones Puertas S|

H.9 OTROS DATOS DE INTERES

o El proyecto presentado debera ser aprobado por la Jefatura de Disefio de Areas Comerciales de la D. de Estaciones de Viajeros.

e Los suministros que se hagan precisos para el perfecto desarrollo de la actividad a realizar en el local se contrataran directamente por cuenta y
cargo del Arrendatario con las respectivas empresas suministradoras. Caso de no ser posible, el arrendatario se obliga a hacer efectivo a ADIF el
importe total de los consumos que se generen por los suministros que ésta les facilite.

e El arrendatario llevara a cabo, a su cuenta y cargo, las obras necesarias para el desarrollo de la actividad en cumplimiento de la normativa vigente.
Seguros: El arrendatario tomard a su cargo durante la vigencia del contrato una pdliza de seguro de incendio y otros dafios a los bienes que
garantice, en caso de siniestro, el abono de la indemnizacidn correspondiente hasta un importe, como minimo de 150.000.-€.
Asimismo, debera tener suscrita una podliza de seguro de responsabilidad civil que cubra los riesgos de cualquier tipo de dafios o perjuicios

causados, durante la realizacidn de las obras y en el ejercicio de la actividad en el local arrendado tanto a terceros como a bienes e instalaciones
de ADIF, en una cuantia minima de 150.000.-€.

1/1




Aampon

voias

Aampon

Titulo: Autor: Fecha: Estacion: Plano: Escala: N@ Plano:
Od Licitacién Local

20370 (C-4) y lefatura MARZ0 2023 Salamanca Vialia Local SAP 20370 (C-4) 41 m? 0.0 DETALLE

espacios 22268y Comercial NO.

22267 Vialia.
Estacion de
Salamanca

Espacio SAP 22268 62,88 m?
Espacio SAP 22267 184 m?




Anejos 1.B “DOCUMENTACION OFERTA TECNICA”

Anejo 1.B.1: Modelo de Oferta Técnica

Anejo 1.B.2: Criterios de Valoracidn de la Oferta Técnica
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ANEJO 1.B.1

Modelo de Oferta Técnica

Este modelo se incluira en el sobre n? 2 de la oferta.
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ANEJO 1.B.1 AL

P.C.P. P.O. 2022-265-00041 OFERTA TECNICA

vialia ESTACION DE SALAMANCA

OFERTA TECNICA - VALORACION MAXIMA 40 PUNTOS

Firma y sello:

EMPRESA :
DATO: FIGURAR EL
VALORES DATO SOLICITADO EN | INDICACION DOCUMENTACION ACREDITATIVA
ASPECTOS A VALORAR o T Yoo e

BLANCO

APORTADA (1)

PROYECTO DE IMPLANTACION

40

Memoria descriptiva de la marca con la que se Memoria descriptiva de la/s marca/s con la/s que se pretende explotar la actividad. 3,5
pretende explotar la actividad, aportando manual de 3
imagen e identidad corporativa (logotipo, colores Manual de imagen e identidad corporativa (logotipo, colores corporativos, tipografias corporativas, 3,5
corporativos, tipografias corporativas, papeleria...), papeleria,...). ’
Marca e
manual de interiorismo (disefio visual, mobiliario,
equipamiento, iluminacién, acabados...) y manual de|Manual de interiorismo (disefio visual, mobiliario, equipamiento, iluminacién, acabados,...). 3
operaciones (procedimientos, instrucciones y
orientacion de como debe gestionarse el negocio). Manual de operaciones (procedimientos, instrucciones y orientacién de cémo debe gestionarse el 3
negocio).
1. Se presentara un analisis de la presencia de la marca en el mercado 2
2. Se presentard un andlisis de la de la adecuacion del negocio al prefil del usuario de la estacién. 3
Criterio de valoracion general para todos los
aspectos
Aportacion de valor afiadido a:
Proyecto de negocio 1.- Implantﬁclon de 'E_’ marca en _el mercado . 3. Descripcién del mix de productos ofertados. 6
2.-Adecuacion al perfil del usuario de la estacién
3.- Mix de productos.
4.- Presencia en Redes Sociales (RRSS) , . ) ,
5- Propuesta de actividades en RRSSS 4. Presencia: Se presentara una descripcion de las RRSS en las que esta presente la marca, asi como un
andlisis de su actividad, teniendo en cuenta el nimero de perfiles diferentes, nimero de seguidores, las 2
publicaciones realizadas y alcance de las publicaciones. Maximo 2 puntos
5 .Propuesta: Se presentard un plan de accion en RRSS que incluya una propuesta de actividades del
establecimiento al que se opta y que se comprometen a realizar y plazos concretos de ejecucién. Se
valorard el nimero de acciones propuestas, el impacto de las mismas y la originalidad de las propuestas, h
asi como su interactuacién con las redes sociales de tiendas del centro y colaboracién en promociones.
Maximo 1 punto
Anteproyecto de adecuacién del local aportando la méaxima definicién posible (Planos y Bocetos, Disefio 2
del local, Equipamiento, Distribucién de interiores, ....).
B Memoria de Calidades.
P Proyecto de adecuacion del local aportando la 2
Proyecto Técnico L Y "
maxima definicion posible.
Memoria de Instalaciones. 2
Memoria de Mobiliario. 2
Presupuesto detallado de la inversion total inicial
prevista por partidas con desglose de mediciones
Inversion total inicial (no se consideraran como concepto de inversion las |Inversion total inicial 5

cantidades destinadas al pago de redaccién de la
oferta).

(1).- DONDE SE ENCUENTRA LA ACREDITACION DEL DATO EN LA DOCUMENTACION APORTADA: Figurar en qué documento se encuentra y en qué pagina/s.




ANEJO 1.B.2

Criterios de Valoracion de la Oferta Técnica.
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D adif
ALTA VELOCIDAD

ANEJO 1.B.2 AL P.C.P.

P.O. 2022-265-00041

CRITERIOS DE VALORACION DE LA OFERTA TECNICA

OFERTA TECNICA - VALORACION MAXIMA 40 PUNTOS

Aspectos a valorar

Puntuacién

Baremo de puntuacion

maxima
PROYECTO DE IMPLANTACION 40
Memoria descriptiva de la/s marca/s con la/s que se pretende explotar la actividad. 3,5 1,5 0,5 o
Maximo 3,5 puntos Muy definido Definido Poco definido No presenta
Memoria descriptiva de la/s marca/s con la/s que se Manual de imagen e identidad corporativa (logotipo, colores corporativos, tipografias 3,5 1,5 0,5 0
pretende explotar la actividad, aportando manual de corporativas, papelerfa,...). Maximo3,5 puntos N
imagen e identidad corporativa (logotipo, colores Muy definido Definido Poco definido | No presenta
corporativos, tipografias corporativas, papeleria...),
Marca manual de interiorismo (disefio visual, mobiliario, 13 Manual de interiorismo (disefio visual, mobiliario, equipamiento, iluminacion, 3 1,5 0,5 o
equipamiento, iluminacién, acabados...) y manual de acabados,...). Méximo 3 puntos Muy definido |  Definido | Poco definido | No presenta
operaciones (procedimientos, instrucciones y
orientacion de cémo debe gestionarse el negocio). . .
9 9 ) Manual de operaciones (procedimientos, instrucciones y orientacién de cémo debe 3 1,5 0,5 o
gestionarse el negocio). Maximo 3 puntos Muy definido Definido Poco definido | No presenta
NTEN Y DE SU GRADO DE DEFINICION CON UN |
MAXIMO DE 13 PUNTOS
1. Se presentara un analisis de la presencia de la marca en el mercado. Maximo 2 2 1 0,5 o
puntos Muy adecuado |  Adecuado | Poco adecuado | No presenta
< < 5 n 3 1,5 0,5 o
2. Se presentard un andlisis de la de la adecuacion del negocio al prefil del usuario de
la estacion. Maximo 3 puntos Muy adecuado |  Adecuado | Poco adecuado | No presenta
- » 6 3 1,5 o
Criterio de valoracion general para todos los aspectos 3. Descripcién del mix de productos ofertados. Méximo 6 puntos
Aportacion de valor afiadido a: Muy adecuado Adecuado Poco adecuado | No presenta
1.- Implantacién de la marca en el mercado
Proyecto de negocio 2.-Adecuacién al perfil del usuario de la estacién 14 4. Presencia: Se presentara una descripcion de las RRSS en las que esté presente la 2 1 0,5 [}
3.- Mix de productos. marca, asi como un andlisis de su actividad, teniendo en cuenta el nimero de perfiles
4.- Presencia en Redes Sociales (RRSS) diferentes, nimero de seguidores, las publicaciones realizadas y alcance de las
5- Propuesta de actividades en RRSSS publicaciones. Maximo 2 puntos Muy adecuado Adecuado | Poco adecuado | No presenta
5 .Propuesta: Se presentara un plan de accion en RRSS que incluya una propuesta de
actividades del establecimiento al que se opta y que se comprometen a realizar y 1 0,5 0,25 (1]
plazos concretos de ejecucion. Se valorara el nimero de acciones propuestas, el
impacto de las mismas y la originalidad de las propuestas, asi como su interactuacién
con las redes sociales de tiendas del centro y colaboracién en promociones. Maximo 1 Muy adecuado Adecuado Poco adecuado | No presenta
unto
O DE ADECUACION CON UN
MAXIMO DE 14 PUNTOS
Anteproyecto i:le adecuacion del local aportando la !'naxima definicién posib!e (Planos y 2 1 0,5 o
Bocetos, Disefio del local, Equipamiento, Distribucién de interiores, ....). Maximo 2
puntos Muy adecuado |  Adecuado | Poco adecuado | No presenta
2 1 0,5 o
Memoria de Calidades. Maximo 2 puntos
Muy adecuado |  Adecuado | Poco adecuado | No presenta
frni Proyecto de adecuacién del local aportando la
Proyecto Técnico méZima definicién posible P 8 2 1 9,5 o
p . Memoria de Instalaciones. Maximo 2 puntos
Muy adecuado | Adecuado | Poco adecuado | No presenta
2 1 0,5 o
Memoria de Mobiliario. Maximo 2 puntos
Muy adecuado | Adecuado | Poco adecuado | No presenta
SE PRESENTEN Y DEL GRADO DE ADECUACION CON UN
MAXIMO DE 8 PUNTOS
Presupuesto detallado de la inversidn total inicial
prevista por partidas con desglose de mediciones (no val v a
o P ) . . . loracién proporcional respecto a la mayor
Inversion total inicial se consideraran como concepto de inversion las 5 Inversién total inicial CIELS > U

cantidades destinadas al pago de redaccion de la
oferta).

inversion de 12 ocupacién




Anejos 1.C. “DOCUMENTACION OFERTA ECONOMICA”

ANEJO 1.C.2

Modelo de Oferta Econdmica para renta variable

Este modelo se incluird en el sobre n? 3 de la oferta
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ANEJO 1.C.2

HOJA DE OFERTA ECONOMICA
RENTA VARIABLE

PLIEGO DE CONDICIONES PARTICULARES
EXPEDIENTE N2 2022.265.00041

. NUMEROS DE Porcentaje minimo sobre ventas totales
ESTACION SUPERFICIE | ACTIVIDAD
LOCAL (IVA excluido) a pagar como Renta Variable
ESTACiON DE PONTEVEDRA 20370, 22268 103,88 Restauracion 6%

FIRMA'Y SELLO OFERTANTE

Porcentaje minimo sobre ventas

totales (IVA excluido) a pagar
como Renta Variable

Porcentaje ofertado

6%




ANEJO 1.D.

Modelo de Cuenta de Explotacion Previsional

Este modelo se incluird en el sobre n? 3 de la oferta
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D adif
MODELO DE FIANZA PROVISIONAL

En ,a de de 2023

(Banco, Caja de Ahorros o Companiia de Garantia
Reciproca) y en su nombre , con
representacion bastante para obligarse en este acto, segun resulta del poder notarial
otorgado con fecha ante el Notario de
, D/Dfa. ,
n? de protocolo , garantizamos a ADIF, con NIF Q-2801660H,
la cantidad de mil euros (1.000€) por cuenta de

, C.I.LF./N.I.F , cuya cantidad es
representativa de la fianza que le exige ADIF para responder de todas las obligaciones,
penalidades, gastos y demas condiciones derivadas de la Licitacidn Publica, expediente
numero 2022-265-00041, y objeto “Arrendamiento de dos espacios y un local en vialia
ESTACION DE SALAMANCA para destinarlo a la actividad de restauracién” y por plazo
hasta el buen fin de la operacidn.

Declara este Banco que renuncia a toda discusion y se obliga, en caso de incumplimiento
de las obligaciones que garantiza, a pagar en su lugar y derecho hasta la suma antes
indicada, al primer requerimiento de ADIF, sin que ésta deba justificar su
incumplimiento, insolvencia o negativa al pago, puesto que ADIF puede recurrir, para
cubrirse de la suma de que se trata, bien contra el deudor principal, bien contra la
entidad que garantiza, ya que una y otra quedan solidariamente obligadas.

En todo caso, el firmante se somete a la jurisdiccién de los Tribunales de Madrid.

Les saludamos atentamente.

Firma:
BASTANTEO DE PODERES POR LA ASESORIA JURIDICA DE LA C.G.D.
O ABOGACIA DEL ESTADO
Provincia Fecha Numero o cédigo
ADVERTENCIAS

1. S6lo se admitirdn avales bancarios, de Cajas de Ahorros o de Sociedades de Garantia Reciproca.
2. Se redactaran en papel con membrete del Banco, Caja de Ahorros o Cia. de Garantia Reciproca.
3. No se admitiran si su redaccion difiere del texto del presente modelo.

4. Debe figurar el nimero de aval y del registro.

5. El aval llevara sello de la entidad emisora y antefirma/s.



ANEJO 1.E.

“Pliego de Condiciones Generales de arrendamientos de edificacion para uso
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PRIMERA: NORMATIVA APLICABLE.

Los arrendamientos para uso distinto de vivienda en que sea parte ADIF, se regiran por sus
condiciones particulares y por el presente pliego de condiciones generales. En su defecto por las
normas de la L.A.U. relativas a arrendamientos para uso distinto de vivienda cuya aplicacion no se

excluya expresamente en este pliego de condiciones generales o en las condiciones particulares;

supletoriamente por las normas del Cédigo Civil.

SEGUNDA: CAPACIDAD JURIDICA.

El arrendatario titular del contrato suscrito con ADIF deberé tener plena capacidad juridica y de
obrar: ademds, deberd obtener, a su cuenta y cargo, las correspondientes autorizaciones

administrativas para desarrollar la actividad a la que se vaya a destinar el inmueble arrendado.

__En_ningln_caso_sera_exigible. responsahilidad..alguna_a_ADIF,. pudiendo. éste. repetir. confra.el ... ...

arrendatario cualquier cantidad que se le reclamase en virtud de cualquier infraccion cometida en

relacion con las preceptivas licencias,

TERCERA: PLURALIDAD DE ARRENDATARIOS,

En el supuesto de ser varios los arrendatarios, se entiende que actCian conjunta y solidariamente,
afectando a cada uno de ellos por entero las obligaciones que conjuntamente contraen, Si uno o
varlos de los arrendatarios desistiera del contrato o falleciera, el arrendamiento quedara
fntegramente vigente respecto de los restantes, sin intervencién de los herederos del fallecido, que

no se consideraran continuadores de éste a los efectos del contrato. Elflos arrendatario/s

notificara/n a ADIF fehacientemente la modificacién habida.

Respecto del arrendatarlo/s fallecido/s se excluye expresamente la aplicacién del art. 33 de la Ley

29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelante, LAU.).

CUARTA: OBJETO Y DESTINO.

El inmueble o espacio objeto de la cesién serd el descrito en las condiciones particulares y sus

anexos. Su emplazamiento y dimensiones se haran constar en los planos que se incorporaran como

anexa al mismo.




adif

ADMIHISIRADOR DE
PERASSIEUSTURAS FERIOVIARIAS

El arrendatario deberd destinar el inmueble o espacio arrendado a-la-actividad que se especifique

en el condicionado particular, quedando terminantemente prohibido al arrendatario destinarlg, 2

uso o actividad distinta de la pactada en el condicionado particular.

S
e

El incumplimiento de lo anterior serd necesariamente causa de resolucién del contrato ya qu

ambas partes lo consideran de caracter esencial y como elemento determinante de la formacion del

consentimiento y causa del mismo.

QUINTA: DURACION DEL CONTRATO

La duracién del contrato serd la establecida en las condiciones particulares.

Prérroga del contrato: En ninglin caso podra entenderse que opera la tacita reconduccion. El

contrato quedara expresamente extinguido por el transcurso del plazo establecido.

La prérroga del contrato sélo podrd llevarse a cabo mediante acuerdo previo, expreso y por escrito

de las partes.

Para el caso en que ADIF hubiere preavisado la finalizacion del contrato y, llegado éste a su término,
el arrendatario no hubiere dejado libre y a disposicién de ADIF el inmueble cedido, ademas de
ejercitar esta Gltima las acciones legales a que hubiere lugar en derecho, conducentes al desahucio
correspondiente, se entendera que los dafios y perjuicios ocasionados a la misma ascienden, como
minimo, al importe de las fianzas legal y contractualmente constituidas que, por tanto, ADIF podra
ejecutar, sin que ello sea obsticulo para una posterior reclamacién de los dafios y perjuicios

realmente causados en la parte que exceda del importe de las citadas garantfas.

SEXTA: RENTA.

La renta se abonard por el arrendatario por periodos anticipados y en el lugar y forma gue se

indique en el condicionado particular,
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En el caso de renta variable, ADIF podré exigir que se realice una auditorfa anual, o bien aplicar otro

medio de verificacién de los ingresos con objeto de contrastarlos con los facilit'addg_.;.jp,_g_"'“' el

arrendatario o cesionario, siendo su coste a cargo de éste,

£, I\

En defecto de lo estipulado al respecto por las partes en el condicionado particular, las ré\‘?iis-ibﬁes'ﬁde
la renta se efectuaran el 1 de enero de cada afio de conformidad con la variacién anual del ndice de
Garantia de Competitividad o, en su defecto, del {ndice de Precios al Consumo nacional general, y
tendran cardcter acumulativo, tomando como base la renta inicialmente convenida, y para las

sucesivas, la renta revalorizada {renta més incrementos) como consecuencia de actualizaciones

precedentes.

SEPTIMA; FIANZAS LEGALES Y GARANTIAS.
Para la formalizacion del contrato, el arrendatario debera acreditar la prestacion de la fianza que

regula el articulo 36 de la LAU.

A partir del tercer M afio de vigencia del contrato ADIF podra requerir del arrendatario la

actualizacién de dicha fianza hasta hacerla equivalente al importe de dos mensualidades de la renta

vigente.

1 | 3 ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento al mercado de alquileres de viviendas (BOE n® 134, de
5 de junio de 2013, pagina 42.244) modificé el articulo 35 de Ja Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos

en los siguientes términos:
"Veinte, Los apartados 2y 3 del articulo 36 quedan redactados en los sigufentes términos:

«2. Durante los tres primeros ufios de duracidn del contrato, lu fianza no estard sufeta a actualizacidn, Pero cada vez que el
arrendamiento se prorrogue, el arrendador podrd exlglt que la fianza sea incrementida, o el arrendotario que disminuya, hasta

hacerse igual a una o dos menstialidades de la renta vigente, segdn proceda, ol tlempo de la prorrogua.

3. La actualizacién de la fionza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado para el arrendamiento exceda de tres afios, se

regird por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto especifico, lo acordado sobre actualizacion de la renta se presumird

querido también para la actualizacion de la fianza.»
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Asimismo, en las condiciones particulares del contrato podrén establecerse cualesquiera otros tipos
de garantia, para responder del exacto y cabal cumplimiento de las estipulaciones contenidas en el

mismo, que se deberdn mantener hasta la extincién de todos los efectos juridicos del contrato y

estaran afectas al buen fin del arrendamiento asf como al pago de las indemnizaciones gue

4

ensu.

caso corresponda abonar al arrendatario

Finalizado o extinguido el contrato ADIF devolvera las garantias existentes al arrendatario, salve quie
proceda ejecutarlas, y sin perjuicio del derecho que le asista de reclamar el importe de las

mensualidades que no hubieran podido hacerse efectivas por resultar el importe de las garantias

ejecutadas insuficiente.

Lo establecido en los parrafos anteriores se entiende sin perjuicio de la responsabilidad total que en

todo caso corresponda al arrendatario por el cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones

asumidas frente a ADIF en virtud del contrato.

OCTAVA: INTERESES DE DEMORA.

En caso de demora en el pago de la renta o cantidades asimiladas que deba satisfacer el
arrendatario, éstas devengaran a favor de ADIF el interés legal, previsto seglin la legislacion vigente,
desde la fecha en que se produzca el impago. Todo ello sin perjuicio de la facultad de ADIF en orden

ainstar la resolucion del contrato.,

El devengo de los intereses se producird en el momento en que el arrendatario incurra en mora, sin
necesidad de resultar requerido de pago por ADIF. Cualquier pago que a partir de dicho momento

efectlie el arrendatario se imputard, en primer lugar, a intereses devengados.

NOVENA: OBRAS DE PRIMER ESTABLECIMIENTO, CONSERVACION Y MEJORAS.

El arrendatario llevard a cabo las obras necesarias para la puesta en funcionamiento de la actividad
a que se vaya a destinar el inmueble arrendado, procediendo, ademds, a su equipamiento con
cuantas instalaciones se precisen (suministro de energfa eléctrica, agua, gas, refrigeracion,

calefaccién, etc.) de acuerdo, todo ello, con el proyecto que, al efecto, deberd aprobar ADIF, en el
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comunicacién escrita en este sentido.

o Ve < :
Los servicios de agua, gas, electricidad, teléfono o cualesquiera otros que pudieran ser susceptibles = -

o no de individualizacién mediante aparatos contadores seran de cuenta y cargo del arrendatario,
contratandolos a su costa con las empresas suministradoras, siendo también de su cuenta: E
eventual adquisicién, instalacién, reparacién y sustitucién de los correspondientes aparatos
contadores; los gastos de instalacién, conservacién y reparacion de las instalaciones de tales
suministros y el costo de las modificaciones que en ellas deba realizarse por disposicién o

imperativo legal o administrativo si fuere el caso, Todo lo anterior se entiende con absoluta

indemnidad de ADIF.

La ejecucién de las obras se llevard a cabo bajo la supervision de ADIF, si bien dicha funcidn de
supervisién en ningtin caso eximiré de responsabilidad al arrendatario o a quien lleve a cabo las
obras por los defectos o fallos que puedan derivarse de la ejecucion o estado de las mismas, ni

tampoco eximira al arrendatario del pago de la renta.

Durante la vigencia del contrato, el arrendatario cuidara de la conservacion del inmueble e
instalaciones objeto de aquél, para lo que efectuara por su cuenta y cargo todas las reparaciones

que fuesen necesarias para ello, asi como las obras de previsién que resulten convenientes para

evitar cualquier género de dafio o menoscabo en el inmueble.

Si el arrendatario advirtiere la necesidad de reparaciones urgentes debera ponerlo en conocimiento

de ADIF a la mayor brevedad.

El arrendatario est4 obligado a consentir que ADIF lleve a cabo, en el inmueble objeto del contrato,
las obras que exija el servicio general del inmueble y permitir, llegado el caso, el depdsito en dicho
inmueble de las herramientas y materiales necesarios para ello, asi como la entrada y permanencia,

durante el tiempo preciso, del personal que haya de ejecutar las obras.
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ADIF se reserva el derecho de exigir al arrendatario la realizacién de las obras de reforma que

estime necesarias, en cuyo caso el arrendatario podra optar por llevarlas a cabo o hien_por

renunciar al contrato.

Cuando el arrendatario, por propia iniciativa, pretenda llevar a cabo obras de reforma ‘o mejor»
acondicionamiento, deberd cohtener, necesariamente, la autorizacion previa y escrita de ADIF,
debiendo acompafiar a su solicitud el proyecto y presupuesto de ellas que, en ningtin caso, podran

menoscabar o alterar la seguridad del edificio del que el inmueble o las instalaciones formen parte.

Cualesquiera obras que pudieran precisar el inmueble o sus instalaciones, incluyendo la decaracion,

_pavimentacion,. etc., seran.de.la_exclusiva.cuenta.y. cargo.del arrendatario..Serén.igualmente.de.... ...

cuenta y cargo del arrendatario todas aquellas licencias o permisos necesarios para la ejecucion de

cuantas obras de primer establecimiento, reforma o conservacién sea preciso llevar a cabo en el

inmueble objeto del contrato.

Las obras, instalaciones o mejoras que se lleven a cabo, quedaréan siempre en beneficio de ADIF una
vez extinguido el contrato, sin derecho alguno por parte del arrendatario a contraprestacion de
ningln tipo; de igual forma, las obras e instalaciones llevadas a cabo por el arrendatario no podrén
ser aplicadas a la compensacién de cualquier desperfecto o deterioro que haya podido producirse

en el inmueble y que se detecte a la finalizacion del contrato.

No obstante lo anterior, sl por necesidades del servicio publico ferroviario o por razones
urbanfsticas se decidiera por ADIF o la administracién actuante un cambio de uso de los inmuebles
objeto de arrendamiento que conllevase la extincién anticipada de este contrato, ADIF vendra
obligado a resarcir a la PARTE ARRENDATARIA con las cantidades equivalentes a la inversion no

amortizada, siempre que tal inversién hubiera sido previamente y de forma expresa y escrita,

autorizada por ADIF.

A estos efectos, se establece que todas las inversiones debidamente autorizadas por ADIF quedaran
amortizadas en su totalidad a la finalizacién del periodo de vigencia pactado o de cualesquiera de

sus prérrogas, siendo para estos supuestos el perfodo de amortizacion el equivalente a las
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anualidades que restaren hasta finalizar la referida vigencia o cualesquiera de las prormgas
UGl

mediante el sistema de amortizacién que se establezca en cada caso.

Cuando en el contrato no se haya especificado ningtin sistema de amortizacion se entendj@ra,qu_é, _

subsidiariamente, se utilizarg un sistema de amortizacién lineal.

Se excluye la aplicacién del art. 30 en relacién con los arts. 21, 22 y 23, todos de la LAU.

DECIMA; RESPONSABILIDADES,

El arrendatario es el Unico responsable de cuantos dafios, tanto fisicos como materiales, puedan

ocasionarse a ADJF o0 a terceros y sean consecuenua djrecta o indirecta del mmueb[e arrendado,

exnﬂiendo de toda responsabllldad a ADIF |nduso pon danos derl\fados de msta[acuones para
servicios y suministros, quedando especialmente exento de responsabilidad por las filtraciones,
humedades, desperfectos o averias en el inmueble arrendado o que se deriven de las instalaciones

del mismo, tado ello entendido en el mas amplio sentido,

Quedar4 ADIF Igualmente exento de toda responsabilidad respecto a los actos que cometiesen las

personas dependientes del arrendatario frente a terceros, respecto a los cuales responderd siempre

el arrendatario.

A estos efectos y para responder de las obligaclones mencionadas, el arrendatario , como condicién
indispensable y previa para firmar el acta de entrega del local, habra tomado a su cargo, la
oportuna poliza de seguros, en la que se incluyan las coberturas de riesgo de incendio y dafios en
general, asf como de la responsabilidad civil para la cobertura de dafios corporales y/o materiales

causados a terceros, por una cuantia no inferior a CIENTO CINCUENTA MIL (150.000,00) euros por

siniestro,

La péliza de Seguro de Incendios y Dafios en general debera garantizar, en caso de siniestro, el
abono de la indemnizacién correspondiente, siendo ADIF beneficiario en su totalidad, con caréacter
exclusivo, a cuyo fin se le designard como tal en la péliza suscrita. En el supuesto de gue ADIF

perciba la correspondiente indemnizacién, como consecuencia de haberse producido alguna de las
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situaciones cubiertas por la péliza del seguro, esta sera de aplicacién a la restauracion del inmueble
siniestrado sin gue ello releve al arrendatario, en ningtin caso, de la obligacion que le incumbe de

mantener en buen estado de conservacion el inmueble arrendado y sus instalaciones, por lo que, si

se produjeran gastos de importe superior a la indemnizacién percibida, el arrendatario asumirad

pago de la diferencia.

Cuando un incendio o desperfecto originado en el inmueble objeto del contrato afectara-a-otras’
dependencias de ADIF, el arrendatario respondera de los dafios o desperfectos causados, si hubiera

responsabilidad por su parte y la péliza suscrita no cubriere en su totalidad el importe de tales

desperfectos.

En el supuesto de Que ADIF fuera condenado cormo responsable c;\ni en pror_edlmtento CIVI| 0 penal

0 sanc;onado como consecuencia de cua[qwer acu\ndad 0 mactlwdad atribuible al arrendatauo

incluidas las derivadas de la falta de obtencién de licenclas administrativas y del incumplimiento de
la normativa medioambiental, éste quedara obligado a reintegrar, en el plazo de treinta (30) dias
desde el requerimiento que al efecto le haga ADIF, el montante dinerario que se derive del fallo de

la sentencia o de la sancién, o de los gastos totales que hubiere necesitado efectuar ADIF para no

resultar sancionado.

DECIMOPRIMERA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Fl arrendatario se obliga a:

° Observar cuanta norma, reglamento o estatuto emita ADIF para el desarrollo de actividades
rmercantiles dentro de recintos ferroviarios, en su caso, y a ejecutar las indicaciones de ADIF en
orden a la reparacién y conservacion del inmueble en lo que afecte a instalaciones y servicio
ferroviario. En particular, deberd observar las prescripciones derivadas del articulo 16 de la Ley
38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario, en relacién con las obras y actuaciones a

realizar en las zonas de dominio publico y de proteccién de la infraestructura ferroviaria.

a Conservar en su actual estado y configuracion el inmueble, reparando los deterioros que

pudieran producirse en el mismo, asegurando su conservacion en perfecto estado e impidiendo

toda usurpacién o novedad dafiosa por parte de terceros.
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en la parte expositiva,

° Desarrollar las medidas de seguridad del inmueble arrendado a su cuenta y cargo, y siempre

coordinadas con los servicios de Seguridad de ADIF.

° Devolver a ADIF, al extinguirse el contrato, el inmueble arrendado en perfecto estado de

conservacién y con su actual estructura y configuracion, salvo que durante la vigencia del contrato
ADIF hublera autorizado expresamente y por escrito la realizacion de obras que comporten su

modificacién, en cuyo caso la devolucién del mismo se hara con las modificaciones autorizadas, a

menos ¢ue en la autorizacion se dispusiera otra cosa.

° En materia de Riesgos Laborales, ademés de la normativa comunitaria, estatal y autonomica,
a cumplir en su caso la normativa derlvada del Procedimiento Operativo de Prevencién (P.O.P. N°

16) sobre "Directrices Generales aplicables a empresas que realicen actividades en centros de

Trabajo del ADIF".

o En materia de Responsabilidad Medioamblental, cumplird en todo momento la legislacién
aplicable, que debera conocer previamente a su relacién contractual con ADIF en todo aquello que
le pudiera afectar. El arrendatario deberd contar con todas las licencias y autorizaciones
medioamblentales precisas para la implantacién y desarrollo de la actividad en el inmueble

arrendado, comprometiéndose a acreditar su obtencién o, en su caso, su innecesariedad a ADIF.

o En materia de Gestién de Residuos, a retirar los residuos de cualquier tipo y en cualquier
estado flsico producidos a consecuencia de su actividad en instalaciones de ADIF y a notificar con
antelacion suficiente la posible generacién de vertidos, contaminacién, emision a la atmoésfera o

generacion de olores, ruidos o vibraciones que pudieran resultar molestos durante su trabajo en
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instalaciones de ADIF y que no podrdn suponer en ningdn caso problemas de tratamiento, gue en

todo caso, serén evacuados por el proveedor y si, pese a lo indicado, ADIF asumiera algtin coste no

previsto por causa del trabajo del arrendatario o de su producto, ésta cantidad seré repercutida.al
arrendatario, quien se abliga a satisfacerla.
Antes del 30 de enero de cada afio remitird a ADIF un informe sobre los residuos generados, su
clase y cantidad, junto con los correspondientes certificados emitidos por el gestor de residuos
autorizado que los haya retirado, del sisterna empleado y de las medidas de prevencion existentes,
aportando los certificados existentes al efecto.

Asf mismo, llegada la extincién del contrato, si se hubieran llevado a cabo actividades susceptibles

de provocar la contaminacion del inmueble, el arrendatario deberé aportar Certificado emitido por

entidad independiente acreditando su correcto estado asf como las actuaciones que se hayan

DECIMOSEGUNDA: EXCLUSION DE LOS DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO Y PROHIBICION DE
CESION.

El arrendatario no podréa ceder, traspasar ni subarrendar por ningtin titulo el inmueble arrendado
sin el consentimiento expreso y escrito de ADIF. La cesidn, traspaso o subarriendo inconsentidos

serdn causa suficiente para la resolucién del contrato de arrendamiento.

Se excluye expresamente la aplicacion del articulo 32 de la L.AU,

Se excluye igualmente el derecho de adquisicion preferente previsto en el art. 31 en relacion con el

art. 25 de la LA.U.

DECIMOTERCERA: SUSPENSION DEL CONTRATO,

El arrendatario tendra éste derecho a optar entre suspender el contrato o desistir del mismo ( sin

indemnizacién de ninguna clase) sélo y exclusivamente cuando se den alguna de las siguientes

circunstancias:
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1) Cuando la autoridad competente o ADIF acuerden (en beneficio del servicio publico ferroviario)la - .

ejecucién de obras -en el inmueble arrendado o en la estacién o recinto donde éste s&-halle

ubicado- que hagan imposible, al arrendatario, el desarrollo de su actividad en el inmueble.} -

2) Cuando la autoridad competente o ADIF acuerden (porque asi lo demande o aCOh'Sé]E{,- .

explotacién o el servicio publico ferroviario) el cierre temporal de la estacion,

La suspensién del contrato supondré, hasta la terminacién de las obras, la paralizaciéon del plazo del
contrato y la suspension de la obligacién del pago de la renta. No obstante, reiniciado el contrato, se
computaré el tiempo transcurrido para la actualizacién de la renta conforme a los haremos que

establezca el contrato o, en su defecto, este pliego de condiciones generales.

DECIMOCUARTA: RESOLUCION DEL CONTRATO.

__El contrato podra resolverse por cualquiera de las siguientes causas: ...

a) Cuando por necesidades del servicio plblico ferroviario o por razones urbanfsticas se decidiera

por ADIF o la administracién actuante el cambio de uso del inmueble.

b) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo pago hubiera
asumido o correspondiera al arrendatario.

) La falta de prestacién y depésito del importe de la fianza legalmente establecida o de sus
actualizaciones.

d) La falta de prestacién de las garantfas adicionales pactadas y, en su caso, la falta de reposicién de
las mismas.

e) La falta de cobertura de los seguros convenidos, ya sea originaria o sobrevenida.

f) No destinar el arrendatario el inmueble a la actividad expresamente pactada,

g) La realizacion en el inmueble de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas,

h) La imposicion de una sancién administrativa grave en relacion con el ejercicio de la industria o
actividad que lleve a cabo el arrendatario en el inmueble.

i) El subarriendo, cesidn o traspasc inconsentidos.

j) La realizacion de dafios causados dolosamente en el inmueble, o de obras no consentidas por el

arrendaclor cuando sea necesario su consentimiento (e]. las relacionadas con el aspecto externo del

inmuehle en consonancia con el recinto ferroviario).
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acceso a ellos,
) Finalizacién, denegacién o retirada de las licencias administrativas que fueran necesarias.para el .
desarrollo de la actividad. -

m) Incumplimiento de cualesquiera otras obligaciones contempladas en este Pliego de Condiciones

Generales o en el pliego de condiciones particulares.

DECIMOQUINTA: EXTINCION DEL CONTRATO.

Ademés de por las restantes causas contempladas en este pliego, el contrato de arrendamiento se

SO 111 47:(11| =1 o) HUNPERIUSIST——————— e

a) Transcurso del plazo de vigencia contractualmente establecido o del previsto para cualquiera de

sus prorrogas, excluyéndose expresamente la aplicacion del articulo 34 de la LAU,

h) Fallecimiento de la persona fisica arrendataria, en cuyo caso se excluye la subrogacion mortis
causa del art, 33 L.A.U. o, disolucién de la persona juridica arrendataria,
¢) Pérdida del inmueble arrendado por causa no imputable a ADIF.

d) Cierre definitivo del recinto ferroviario o del lugar donde se hallase ubicado el inmueble,
acordado por ADIF o por la autoridad administrativa competente, cuando ello obedeciese a las
especiales necesidades de la gestién y/o explotacién del servicio publico ferroviario, al interés

publico o a las demds causas referidas en el clausulado de este pliego.

e) Cualquier otra que acordasen las partes,

En ninguno de los casos previstos en esta clusula tendré el arrendatario derecho a indemnizacion

alguna.
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DECIMOSEXTA; ORDEN DE PRELACION NORMATIVA/CONTRACTUAL

En caso de discrepancia o confusién prevalecera:

lo establecido y desarrollado en el “Anexo 1 del Cuadro de Caracterfsticas del PIieg"('):"‘i‘s(ab_ref"'j‘f'

lo escrito en el “Pliego de Condiciones Particulares”.

- lo establecido y desarrollado en el “Pliego de Condiciones Particulares” sobre lo escrito en

este "Pliego de Condiciones Generales de los arrendamientos para uso distinto del de

vivienda”,

DECIMIOSEPTIMA: COMIPETENCIA,

El conocimiento y resolucién de cuantos litigios se deriven de las relaciones arrendaticias reguladas
por este pliego deberd sustanciarse ante los Juzgados y Tribunales que se fijen en las condiciones

particulares.

EL ARRENDATARIO POR EL ADMINISTRADOR DE
INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

Fdo, Fdo.
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EDUARDO MARTIN ALCALDE

NOTARIO
Pje. de la Radio, n°® 3, 1° B
28100 - ALCOBENDAS (MADRID)
Tel. 6523500 y 6522688
Fax: 6538323

1922801 Numero MIL NOVECIENTOS VEINTIDOS.
ACTA DE PROTOCOLIZACION DE NUEVAS NORMAS QUE REGULAN
LA COMUNIDAD DE USUARIOS SOBRE EL CENTRO COMERCIAL Y

DE OCIO VIALIA ESTACION DE SALAMANCA

En Alcobendas, mi residencia, a veinticinco de

mayo de dos mil uno.

Ante mi, EDUARDO MARTIN ALCALDE, Notario del

Ilustre Colegio de Madrid,
--~- COMPARECEN: ---

DON JAVIER PRADO EARLE, mayor de edad, casado y

con domicilio profesional en Alcobendas (Madrid), Avda.

de Europa, namero 22 -Parque Empresarial La Moraleja-.-

Con D.N.I. nGmero: 14.865.160-F.

y DON JOSE MARIA RIESGO DE PABLO, mayor de edad,
casado y con domicilio profesional en Alcobendas
(Madrid), Parque Empresarial La Moraleja, planta baja,

Avda. de Europa, numero 22, con D.N.I. y N.I.F. nUimero:

419.540-C.
INTERVIENEN en nombre y representacién de la

mercantil "NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, S.A.",
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domiciliada en Alcobendas (Madrid), Avda. de Europa,
nimero 22, Parque Empresarial de La Moraleja, con
C.I.F. nGmero: A-81450363; constituida por tiempo
indefinido, mediante escritura otorgada ante el Notario
de Madrid, Don Antonio Crespo Monerri, el 27 de Mayo de
1996, numero 1.886 de su protocolo; inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, al tomo 11.068, libro 0,
folio 88, seccidbn 82%, hoja nUmero: M-174.444, insc.

15,

Acttan en su calidad de apoderados de dicha
entidad, haciendo uso del poder vigente integramente,
segin afirma, que dicha entidad les tiene conferido en
escritura de fecha 1 de Diciembre de 1997, otorgada
ante el Notario de Madrid, Don Antonio Crespo Monerri,
nimero 4.534 de su protocolo; inscrita en el Registro

Mercantil de Madrid, al tomo 11.068, libro 0, folio 99,

seccidn 8?*, hoja M-174.444, insc. 6?%.
De copia autorizada, debidamente inscrita, que yo

el Notario tengo a la vista, transcribo a continuacidn

los particulares siguientes:

L Asimismo, se acuerda por unanimidad,

otorgar poderes a favor de

D. JAVIER PRADO EARLE, ..... con N.I.F. n°
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DON JOSE MARIA RIESGO DE PABLO, (..... ), con

D.N.I. y N.I.F. nGmero: 419.540-C.
a fin de que, interviniendo en nombre y representa-
cién de la Sociedad, una cualquiera de las personas
del apartado A) con otra cualquiera de las personas
del apartado B) (de tal manera que no puedan ser dos
personas del mismo apartado) puedan ejercitar, con
caracter MANCOMUNADO, las siguientes facultades de
las incluidas en el art® 20 de los Estatutos Socia-
les, siempre que el importe por operacién no exceda
de CINCUENTA MILLONES DE PESETAS, salvo que especifi-

camente se haya impuesto un limite inferior por

operacidn, y que son:
1.- Facultades de representacidn general.

....... 1.5: Comparecer ante Notarios, suscribir ante

los mismos cuantas actas, documentos, requerimientos,

escrituras, notificaciones, contestaciones y cuales-

quiera otros documentos publicos, en los que pudiera



estar interesada la sociedad.

2.- Facultades de Administracidn General.

Efectuar, en general, todos los actos de
administracién general de 1los bienes, derechos vy
negocios de la Sociedad; establecer las normas del

régimen de administracidén de la misma; y, en especial

las siguientes:

2.15: Negociar, formalizar, celebrar y perfeccio-
nar toda clase de actos, contratos y convenios con
cualquier persona, plblica o privada, nacional o
extranjera, fisica o juridica, asi como con el Estado,
la Provincia, el Municipio, entidades u organismos
auténomos y corporaciones plblicas en general, asi como
con las entidades dependientes relacionadas con ellas,

adecuados al normal desenvolvimiento de las operaciones

sociales.

2.16: Tomar en arrendamiento o subarriendo
edificios o locales para la instalacidn de las oficinas
o dependencias de la Compafiia, asi como cualquier tipo
de Dbienes muebles destinados a este fin, en las

condiciones que estime conveniente, ejercitando su

derecho arrendaticio.
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3.- Facultades de disposicién.
Con el limite de que el wvalor neto contable o
precio de cada acto de disposicién o gravamen de
cualesquiera activos de la Sociedad, no exceda de DIEZ

MILLONES DE PESETAS.

3.1: Comprar, vender, permutar, adquirir, ceder,
aportar, enajenar, pignorar y gravar toda clase de
bienes de la Sociedad corpdreos e incorpdreos, muebles,
inmuebles o derechos, por cualguier causa o titulo, en
el precio, forma y condiciones que estime convenientes
y arrendar, efectuar contratos de leasing, de compra y
venta, sobre dichos bienes y derechos, satisfaciendo o

recibiendo el precio a contado o a plazos.

Los particulares transcritos concuerdan bien vy
fielmente con su original, sin que en lo omitido haya
nada que modifique, condicione o restrinja lo copiado;
manifiestan los comparecientes la vigencia de sus

facultades y que no ha variado la capacidad de su

representada.



LES CONOZCO y les juzgo, segln intervienen, con la
capacidad legal y el interés legitimo necesarios para
instar la presente ACTA DE PROTOCOLIZACION DE NUEVAS
NORMAS QUE REGULAN LA COMUNIDAD DE USUARIOS SOBRE EL
CENTRO COMERCIAL Y DE OCIO VIALIA ESTACION DE

SALAMANCA, y, al efecto,

--~- EXPONEN: -~--

I.- Que mediante Acta de fecha 29 de marzo de
2001, autorizada por mi el infrascrito Notario, nGmero
1144 de mi protocolo, procedid la mercantil "NECSA,
NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, S.A." a protocclizar las
NORMAS QUE REGULAN LA COMUNIDAD DE USUARIOS SOBRE EL
CENTRO COMERCIAL Y DE OCIO VIALIA ESTACION DE

SALAMANCA.

IT.- Posteriormente ha sido modificado el texto de
alguno de los articulos de las normas, y al efecto, —
--- ME REQUIEREN: -~~~

A mi, el Notario, aceptando yo el requerimiento,
para que PROTOCOLICE con esta matriz, el nuevo texto de
las NORMAS QUE REGULAN LA COMUNIDAD DE USUARIOS SOBRE
EL CENTRO COMERCIAL Y DE OCIO YVIALIA ESTACION DE
SALAMANCA, documento integrado por veinte folios de
papel comin, escrito por una sola de sus caras, que me

entregan y firman a mi presencia y yo el Notario lo
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dejo incorporado a la presente matriz.

Acepto el requerimiento, que queda cumplido, y sin
nada mas que hacer constar, cierro la presente acta, y
hechas por mi parte las reservas y advertencias
legales, leo la presente, a eleccidn de los sefiores
comparecientes, quienes se ratifican, prestan su
conformidad y firman conmigo este instrumento piblico
redactado en cuatro folios del Timbre del Estado
Exclusivo para Documentos Notariales, el presente y los
correlativos anteriores en orden, y yo, el Notario, doy
fe de todo su contenido.- Siguen las firmas de los

sefiores comparecientes. Signado, firmado "E. Martin

Alcalde", rubricado y sellado.

DOCUMENTOS UNIDOS



REGULACION JURIDICA DE LA COMUNIDAD DE USUARIOS DEL CENTRO DE
OCIO Y COMERCIO VIALIA ESTACION DE SALAMANCA.

I.- Que NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, 5.4, es la ARRENDA TARIA
de la Estacion de RENFE sita en el término municipal de Salamanca.

El citado inmueble esta integrado en el patrimonio, de la RED NACIONAL DE LOS
FERROCARRILES ESPANOLES (RENFE), domiciliada en Avda. de Pio XII s/n,
28036 de Madrid, con C.I.LF. G-28016749 quien es la ARRENDADORA y propietaria
del inmueble citado.

II.- Que la Sociedad NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, S.A., ha
remodelado y construido en el interior de las superficies y el inmueble arrendados a
RENFE, un Centro de Ocio y Comercio, denominado Centro VIALIA-ESTACION DE
SALAMANCA, integrado por distintos locales de negocio, que han sido
comercializados en régimen de subarriendo.

Que el referido Centro se organiza en 3 niveles de edificaciéon, denominados planta

alta, planta calle y planta baja intercomunicados entre si mediante los nlcleos de
comunicacion vertical.

Las 3 Plantas estan formadas por locales comerciales de uso privativo de cada uno de
los Usuarios de los mismos, cuyo titulo de uso son los contratos de subarriendo
mediante los que, NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, S.A., les ha facultado
para el uso de los locales, los locales técnicos de instalaciones y los espacios diafanos
de comunicacién horizontal que son utilizados para la intercomunicacién dentro del
Centro, y para la ubicacién por parte de NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES,
S.A., en su caracter de Arrendadora, de nuevos kioscos o enclaves de explotacién
comercial.

II1.- Que, las interdependencias que se originan entre los diversos locales en los que
se ha subdividido materialmente el Centro de Ocio y Comercio , conllevan la existencia
de unas relaciones de vecindad que es preciso regular, asi como la existencia de unos
gastos de mantenimiento general del inmueble, que han de ser imputados a cada uno
de los locales, para conseguir que todos los locales que van a desarrollar su actividad
comercial en el Centro, disfruten de las dptimas condiciones de mantenimiento,
organizacion, limpieza, seguridad y publicidad, que requiere un Proyecto de este tipo.

IV.- Como consecuencia de ser un Gnico propietario (RENFE) el que ostenta la
titularidad dominical de las superficies e inmuebles sobre los que ha sido construido el
Centro de ocio y Comercio, no se ha constituido sobre los mismos un Régimen de
Division Horizontal a través del cual se regulen, no solo la determinacion del régimen
de un condominio inexistente, sino y en su consecuencia los aspectos reguladores de
una posible Comunidad de Copropietarios.
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ar llo, NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, S.A., en su caracter de Promotora
5 eI Centro, retende articular en el presente documento que tiene caracter de ACTA

~“1:A COMUNIDAD DE USUARIOS del Centro de Ocio y Comercio
E SALAMANCA” vy asimismo de  Normativa Interna de
1en regulador de las interdependencias existentes entre los

“VIALIA E/STACI(:)/
func:o ,i._ ,:

- No constituye un régimen de Copropiedad, sino una Comunidad de Usuarios
con el objetivo de mantener un Uso Comun vy Pacifico, tanto de los locales
cuyo uso privativo disfrutan los diferentes subarrentarios del Centro, como
de aquellas instalaciones, que por no ser de uso privativo, son de posible
utilizaciéon y mantenimiento com(n de la totalidad de los Usuarios.

- No es objeto de inscripcidn en el Registro de la Propiedad por no ser un
Régimen de Divisidén Horizontal.

- Se determina el régimen de participacién que corresponde al Usuario de
cada uno de los Locales, en forma de cuota, en los gastos comunes que la
Vida ordinaria del Centro Comercial origina.

- La vida ordinaria de la Comunidad se regula mediante un Reglamento de
Régimen Interior.

V.- Expuesto lo que antecede, NECSA, NUEVOS ESPACIOS COMERCIALES, S.A., en su
caracter de actual arrendataria de los inmuebles y superficies sobre los cuales ha
construido los Locales que van a ser objeto de explotacion por los diferentes usuarios
de los mismos, constituye la COMUNIDAD DE USUARIOS referida con arreglo a las
siguientes REGLAS:

REGLAMENTO DE REGIMEN INTERIOR DEL CENTRO DE OCIO Y COMERCIO
“VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”
CAPITULO I

DISPOSICIONES GENERALES

ART. 1: OBJETO.

El presente Reglamento de Régimen Interior tiene por objeto regular los detalles de la
convivencia entre los ocupantes del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA” y la adecuada utilizacion de los servicios y elementos comunes. 9

.
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ART. 2: OBLIGATORIEDAD.

El presente Reglamento de Régimen Interior obligard a todas las personas que ocupen los
locales del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA", por
cualquier titulo, sin perjuicio de las matizaciones o excepciones recogidas en los diversos

articulos de este Reglamento.
ART. 3: ACCESO DE LA CLIENTELA.
El acceso al CENTRO DE OCIO Y COMERCIO podra ser prohibido por el Administrador o

Gerente del mismo, a toda persona cuya presencia pueda entenderse perjudicial a la
seguridad, reputacion e interés del Centro.

ART. 4: HORARIO.

1.- Con caracter general, la zona comercial del Centro permanecerd en explotacion durante
los doce meses del afio, sin interrupcion. Deberd tenerse en consideracion que es objetivo del
“CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” que se mantenga
abierto al pablico diariamente durante el mayor periodo de tiempo posible, con las Unicas
limitaciones que pudieran derivarse de las disposiciones legales.

A los anteriores efectos, se establece el siguiente horario:
Apertura y Cierre generales:

De Domingo a jueves: 7:00 a 24:00 h
Viernes, sabados Yy visperas de festivos: 7:00a1:30h

. Horarios Minimos de Locales Comerciales:

De lunes a sabados: 9:30a21:30h
Domingos y festivos: 11:00 a 21:30 h

Dichos Locales podran ampliar su horario acorde al de apertura del Centro hasta las 24:00 h
en el cierre (viernes, sdbado y visperas de festivos hasta la 1:30: h )

Horarios Minimos de Locales de Restauracion y Ocio:

De Domingo a jueves: 12:00 a 24:00 h
Viernes, sébados y visperas de festivos: 12:00 a 1:30 h

Podran ampliar su horario acorde con la apertura del Centro.

El local de cines cuenta con un horario especifico de tal modo que no esta obligado a abrir
hasta las 16:00 horas, y podran abrir hasta la finalizacion de la denominada “sesion de
madrugada”. Dicho Local de Cines tiene derecho a la Apertura de los mismos la totalidad de
los dias del ano.
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COMERCIO “VIALIA “ES LON DE SALAMANCA”, cuya actividad puede realizarse en horas
nocturnas, podran tener unhorario especial diferenciado, determinado por el Administrador
del CENTRO DE OCIO-Y. COMERCIO si bien deberan cerrar al plblico sus dependencias a las
3 horas (a.m.) como maximo.

Las puertas del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA" seran
cerradas media hora mas tarde de la hora indicada o de la Ultima autorizada.

Por otra parte, teniendo en consideracion que la mayor afluencia de publico se presume los
sabados, visperas de festivos y festivos, se hace constar la conveniencia para todos los
ocupantes de prolongar dichos dias los horarios al méximo de tiempo, en caso de apertura.

Quedan excluidos de lo dispuesto en el presente articulo aquellos locales en general cuyo
horario esté determinado, con caracter imperativo, por Ley, o aquellos otros que tengan
expresamente pactado en su contrato otro horario.

ART. 5: CIERRE TEMPORAL.

En caso de urgente necesidad -alborotos, rifias, reparaciones de cardcter general, etc- el
Administrador podra decidir el cierre temporal del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION DE SALAMANCA” o de las zonas precisas del mismo, asi como ordenar la
evacuacion total o parcial del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA”, por motivos de seguridad en las cosas o en las personas, advirtiendo a los
ocupantes afectados para que lo permitan y colaboren en la adopcién de las medidas que

* puedan considerar necesarias en interés del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION DE SALAMANCA".

Asimismo podra el Administrador, en cualquier momento, cerrar temporalmente todo o parte
de las superficies comunes donde sea necesario efectuar trabajos de reparacién o cambios.
Salvo urgencia ineludible, deberd advertir a la Propiedad, la Arrendataria, los subarrendatarios
u ocupantes afectados, con una antelacion minima de 5 dias.

No se permitira el cierre temporal de los establecimientos, en todo o en parte, ni por
vacaciones ni por realizacién de inventario, ni por otros motivos, sin el consentimiento previo
del Administrador, salvo por causa de fuerza mayor, o en los periodos de tiempo necesarios

para realizar reparaciones u obras de reforma, que hayan sido aprobadas por el ECOP o la
Propiedad.

ART. 6: ROTULOS Y PUBLICIDAD.

lL.a Promotora se reserva expresamente el derecho a la explotacién de los espacios libres de
las zonas comunes para sefializacion y publicidad.

(/M/\
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No estara permitida la colocacion de rétulos ni indicacion alguna de locales en los exteriores o
fachadas del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” ni en
ninguna zona comun, salvo en los lugares especialmente designados para ello.

Se respetaran no obstante los acuerdos celebrados por la Promotora del CENTRO DE OCIO Y
COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” con respecto a algin local que, por su
importancia o por la actividad que desarrolle, la Promotora haya considerado conveniente
autorizar la colocacion de rétulos, debiendo estarse en este caso a lo dispuesto expresamente
en la autorizacion.

Los rotulos individuales de cada establecimiento quedaran sujetos a los requisitos establecidos
en el art. 17.5 del presente Reglamento.

ART. 7: SEGURIDAD Y VIGILANCIA. SISTEMA DE PROTECION CONTRA INCENDIOS

El CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” contard con un
servicio de seguridad y vigilancia de zonas comunes, que cumplird con la normativa vigente
aplicable a este tipo de servicios, y que sera controlado por el Administrador del Centro

Todos los ocupantes de locales deberdn respetar todas las normas que se dicten en materia
de seguridad, poniendo en sitio visible las instrucciones en caso de incendio, dejando las
puertas de salida de los locales sin el cierre bloqueado durante las horas de apertura al
publico y manteniendo el paso libre en las salidas, para el caso de incendios o siniestros.

El CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” cuenta con un
sistema de Proteccién contra incendios proyectado segln la Normativa vigente. Los sistemas
generales se componen de: red de Bies, extintores, red de rociadores, red de deteccion y
alarma y sefializacién. Dadas las caracteristicas del Centro y su clasificacién, desde el punto
de vista de Seguridad y la Proteccién Contra Incendios, cada comerciante deberd equipar su
. local con las instalaciones necesarias para prevenir los incendios, de conformidad con la
- normativa legal vigente y el sistema general de seguridad del Centro, debiendo mantener en
buen estado el funcionamiento y conservacion los mismos.

CAPITULO II
UTILIZACION Y MANTENIMIENTO DE LOS SERVICIOS
Y ELEMENTOS COMUNES
ART. 8: DEL USO DE LOS ELEMENTOS COMUNES EN GENERAL.
Cada uno de los subarrendatarios u ocupantes tendra el libre uso de las partes comunes
(entendiéndose como tales todas aquellas que cuyo uso privativo no sea concedido por la
Promotora), conforme a su destino, siempre y cuando no obstaculicen con ello los mismos

derechos que los restantes y su buen funcionamiento, con las reservas siguientes:

a) Las partes comunes deberan ser utilizadas de conformidad con el destino previsto
para las mismas.
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subarrendatarios u ocupantes disfruten de la utilizacion
muan, sera precisa la autorizacion escrita de la Promotora
alquier obra o modificacién, como si se tratara de una

Seran ‘de cuenta-y .cargo del beneficiario todos los gastos de mantenimiento,
conservacion, reparacién y reposicion de los espacios comunes de uso exclusivo.

En las superficies o zonas de uso comun, y muy especialmente en los paseos comerciales,
estan especialmente prohibidas las actividades que se relacionan seguidamente a titulo
indicativo, no exhaustivo, salvo que se establezcan por el Administrador del CENTRO DE OCIO
Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” zonas expresamente reservadas a ella:
Venta exterior, comercio ambulante, distribucion de publicidad mediante prospectos u otros
medios, discursos publicos, manifestaciones politicas y, en general, cualquier tipo de

actuaciones por personas 0 grupos extrafios a la actividad comercial o a la promocién del
centro.

La Promotora del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”, se
reserva el derecho de ceder, de forma gratuita u onerosa, partes de las zonas comunes para
su explotacién comercial o para realizacion de aquellas promociones que considere
conveniente el Subarrendador y/o en su caso el Administrador del Centro.

ART. 9: ACCESOS.

Ninguno de los subarrendatarios u ocupantes del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION DE SALAMANCA" podra ocupar o entorpecer las vias de acceso y circulacion.

El Administrador tendra la facultad, por cualquier medio de su eleccién, de retirar y depositar
vehiculos y materiales o mercancias que incumplan lo anterior, siendo los gastos que se
+ ocasionaran de cuenta y riesgo del que lo contraviniere.

ART. 10: UTILIZACION DE LOS PASEOS COMERCIALES.

Los paseos comerciales no ocupados por enclaves o kioscos deberan permanecer en todo
momento libres de todo obstdculo o material. Los servicios de vigilancia y limpieza del
CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” podran retirar los
materiales y mercancias que incumplan lo anterior, siendo los gastos que se ocasionaran de
cuenta y riesgo del que lo contraviniere.

Estéd expresamente prohibida la invasion del paseo comercial por parte de los comerciantes
para realizar cualquier actividad comercial relacionada con su negocio, salvo que tuvieran de
modo expreso asignado el uso exclusivo de la zona que corresponda.

La Promotora podré ceder, gratuita u onerosamente, zonas dentro de los paseos comerciales
para su explotacion comercial o para la realizacion de promociones que no perjudiquen la
imagen del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”.
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ART. 11: UTILIZACION DE LOS SERVICIOS COMUNES.

Los bienes de equipo e instalaciones comunes deberan ser utilizados conforme a su destino, y
conforme a las prescripciones establecidas por los reglamentos en vigor, los instaladores, los
servicios de mantenimiento y las decisiones adoptadas por el Administrador del Centro.

Los subarrendatarios u ocupantes utilizaran las instalaciones, canalizaciones y redes de agua,
electricidad y teléfono y demas conducciones, con las limitaciones de su capacidad y bajo
reserva de no interferir a los restantes subarrendatarios u ocupantes.

Ningun subarrendatario u ocupante podra reclamar dafios y perjuicios en caso de paralizacion,
prolongada o momenténea, del conjunto de los servicios y elementos de equipo del CENTRO
DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” cuando ésta se produzca por

causa de fuerza mayor, o por necesidades de mantenimiento, o por razones accidentales,
incluso técnicas.

ART. 12: APROVISIONAMIENTO Y ENTREGAS .

1.- HORARIOS

Los aprovisionamientos de los locales deberdn hacerse necesariamente, dentro de los
siguientes limites horarios:

SUPERMERCADO (acceso directo muelle)
De lunes a sabados de 7:00 ha 11:00 h

LOCALES COMERCIALES (sin acceso directo al muelle)
De lunes a viernes de 8:00 h a 9:30 h

LOCALES DE RESTAURACION Y OCIO (sin acceso directo al muelle)
De lunes a viernes de 8:00 h a 12:30 h (paqueteria de mano y carretilla)

2.- TRASLADO DE MERCANCIAS

El traslado de las mercancias por el interior del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION DE SALAMANCA”, debera realizarse a mano o por un medio no motorizado provisto
de ruedas de goma o caucho de un tamafio que permita su circulacién por los paseos sin
entorpecimiento alguno, y respetando siempre los itinerarios marcados por el
Administrador.(nunca con traspalé)

Todo el aprovisionamiento que se realice con traspalé, serd siempre antes de las 9:15 h, ya
sea un local comercial, de restauracién o de ocio

La carga y descarga deberd hacerse de modo inmediato a la llegada de los vehiculos,
trasladandose seguidamente a la mayor brevedad a los locales correspondientes. Os
comercintes procderan inmediatamente a limpiar las manchas y reparar los desperfectos
derivados del traslado de las mercancias.

Queda prohibido el traslado de mercancias por las escaleras mecanicas asi como la utilizacion

de ascensores publicos, como el aprovisionamiento directo desde el aparcamiento. Queda

prohibido el aparcamiento de cualquier vehiculo en zonas de vias de aceso y zonas de
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de altura inferior a 3/20 g Ufn peso total, incluido el del propio vehiculo no superior a 5
toneladas

4.- RESPONSABILIDADES

Los ocupantes seran los Unicos responsables del posible incumplimiento de las normas
anteriores por sus suministradores y proveedores, por lo que deberan adoptar las medidas
precisas y hacer las advertencias necesarias.

ART. 13: LIMPIEZA.

El Administrador del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” de
conformidad con los criterios establecidos en el presente reglamento, regulara la existencia de
un equipo de limpieza de las partes comunes del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO”, va
contratando directamente al personal adecuado, ya contratando el servicio con empresa o
empresas especializadas.

En todo caso, el Administrador podra regular la existencia de un equipo reducido o retén de

limpieza permanente, durante todo el horario de apertura del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO
“VIALIA ESTACION DE SALAMANCA" .

Las basuras, desperdicios, restos etc. derivados de la explotacion comercial de los locales,
habran de ser depositados diariamente por cada usuario en los depdsitos habilitados a tal fin,
quedando rigurosamente prohibido hacerlo en cualquier otra parte comdn.

Las basuras hiimedas u organicas se depositaran en el espacio situado junto a la rampa de

acceso al muelle y que estara sefalizado debidamente o donde provisonalmente indique el
Administrador.

El carton y plastico seradepositado en la dependencia destinada para tal fin en el interior del
muelle de mercancias.

Dicho depdsito debera hacerse con respecto a los itinerarios e instrucciones sefialados por el
Administrador, esto es:

SUPERMERCADO (acceso directo muelle)
De lunes a sabados de 7:00 h a 11:00 h

LOCALES COMERCIALES (sin acceso directo al muelle) ~ D

De lunes a viernes de 7:00 h a 9:30 h o '
De Lunes a domingo de 21:30 ha 22: 00 h

LOCALES DE RESTAURACION Y OCIO (sin acceso directo al muelle)
De lunes a viernes de 7:00 ha 11:30 h .
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De Domingo a jueves de 23:30 a 24:00 h
Viernes, sabados y fesivos de 1:00 a 1:30 h.

Los ocupantes de los locales deberan almacenar sus basuras en los contenedores propios
situados en su local, siendo al menos el destinado a las basuras himedas un recipiente
impermeable y cerrado. Los contenedores se mantendran debidamente tapados y en
perfectas condiciones higiénicas, al objeto de evitar malos olores y otras molestias.

En todo caso, el traslado de los contenedores deberd hacerse por medios no motorizados
provistos de ruedas de goma o caucho con el fin de evitar ruidos y dafios, quedando
expresamente prohibido arrastrarla sobre el suelo.

En ningln supuesto, podran ser incinerados los residuos en el recinto del CENTRO DE OCIO Y
COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”, ni depositados en la entrada de cada
establecimiento.

En todo caso, el Administrador podra modificar el horario de depdsito de las basuras, si fuera
conveniente para coordinar su retirada por los servicios municipales.

Las basuras seran evacuadas del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA" al vertedero municipal, periddicamente.

ART. 14: REPARACIONES.

El Administrador del Centro regularé de conformidad con los criterios establecidos en el
presente Reglamento la existencia de un equipo de mantenimiento de las instalaciones
comunes del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”, ya
contratando directamente el personal adecuado, ya contratando el servicio con empresa o
empresas especializadas.

Los subarrendatarios u ocupantes deberan facilitar el acceso a sus locales, para realizar las
reparaciones que fueran necesarias en los elementos comunes. Salvo caso de urgencia, estos

trabajos se realizaran fuera de las horas de apertura del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO
“VIALIA ESTACION DE SALAMANCA".

ART. 15: ANIMALES.

No se podran introducir en el CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA"” animales, salvo en aquellos locales cuya actividad sea la venta o exhibicion de
los mismos, y con cumplimiento de las condiciones de higiene y seguridad, salvo en el caso de
animales utilizados como ayudas a personas minusvalidas.

ART. 16: MATERIAS PELIGROSAS.

No se podrén introducir en el CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA" materias peligrosas, insalubres, incomodas, malolientes o inflamables prohibidas

por las normas legales, disposiciones del servicio de seguridad o las pdlizas de seguros del
CENTRO DE OCIO Y COMERCIO.




CAPITULO III

CONDICIONES DE USO DE LOS LOCALES PRIVATIVOS.

ART. 17: USO DE LOS LOCALES PRIVATIVOS EN GENERAL.

Los subarrendatarios y ocupantes de los locales, asi como sus empleados y agentes de locales
incluidos dentro del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”
estaran sometidos a la siguientes limitaciones, cuya finalidad es evitar perjuicios a los demas
ocupantes del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO.
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1.- Ocupacion de los locales.

Los locales deberan ser ocupados conforme al destino y uso pactado con la Promotora
del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA",

2.- Tranquilidad.

Los ocupantes del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA" deberan tomar las precauciones necesarias con el fin de no perturbar

anormalmente a los ocupantes de los restantes locales, teniendo en cuenta las
modalidades de uso de dichos locales.

3.~ Ruidos y olores.

No se podrd instalar en los locales privativos ningin motor o maquina cuyo
funcionamiento ocasione molestias a los demas ocupantes.

Deberan asimismo, ser adoptadas todas las medidas necesarias para impedir y evitar
la existencia de cualquier ruido anormal y de olores desagradables.

La utilizacion de aparatos de radio, tocadiscos, altavoces, etc ... podrad realizarse
Unicamente de forma que no sean susceptibles de ser oidos desde el exterior del local.

Queda terminantemente prohibido a los locales privativos la existencia de cualquier
instalacion de cocina y, en consecuencia de cualquier instalacion de gas o electricidad
que pueda ser destinada a aquel fin, salvo obligaciones legales o necesidades de
explotacién de los locales que por su propio destino lo precisen, los cuales deberan
adoptar los sistemas de aireacion especiales y necesarios,
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Los ocupantes deberan abstenerse de verter todo tipo de productos corrosivos o
inflamables en los desaglies y canalizaciones; y de una manera general, de realizar
acto alguno que pueda deteriorar los indicados desagtes y canalizaciones.

4.- Sobrecargas.

No se podra ubicar, almacenar o colocar objeto alguno que supere el limite de carga
del suelo o muros, a fin de comprometer su solidez y no deteriorar o agrietar los
techos. Del mismo modo, no podran sujetarse en las paredes de separacién ningln
elemento pesado que afecte a su estabilidad.

5.- Rotulos, placas y enseiias.

Ningln anuncio o inscripcion publicitaria podra ser fijada en la parte exterior de las
partes privativas, especialmente sobre las puertas, escaparates y cerramientos
particulares, a excepcion de aquellos anuncios que se refieran a los medios de pago
automaticos y tarjetas de crédito que el local admita en favor de su cliente.

En cuanto al rétulo del propio local se estara para su instalacion y contenido a los
condicionantes establecidos en la memoria de condiciones de entrega de locales del
CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA" vy, en su caso,

de los demas pactos contractualmente establecidos por la Promotora con los
ocupantes.

En todo caso serd precisa la autorizacion del Administrador del Centro para la
instalacion de rotulos, carteles y otros medios publicitarios visibles desde los paseos
comerciales o desde el exterior, en todo lo referente a su emplazamiento, material,
presentacion, color e intensidad luminosa. Esta autorizacién es especialmente
aplicable a los casos de venta en saldo o rebajas, con el fin de no deteriorar la imagen
del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”; en caso de
incumplimiento, el Administrador queda autorizada para proceder a la inmediata
retirada de los rétulos, carteles o anuncios.

6.- Climatizacion.

Con el fin de garantizar la homogénea climatizacion del CENTRO DE OCIO Y
COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA" , serd obligatorio para todos los
ocupantes la puesta en funcionamiento de las instalaciones que a tal fin deben
obligatoriamente establecer en sus respectivos locales, de conformidad con lo

establecido en el documento técnico del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION DE SALAMANCA”.

7.- Obligaciones diversas.

Todos los ocupantes deberan soportar sin derecho a indemnizacién alguna la ejecucion
de trabajos de mantenimiento y conservacién necesarios o Utiles en las partes
comunes, cualquiera que sea la duracion, en el bien entendido de que tales trabajos
deberan ser ejecutados en condiciones de reducir al maximo posible cualquier eventual
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las partes pnvatwas bien accesibles desde tales partes pruvativas afecten a los
servicios-o0 a los equipos comunes del inmueble, deberan, sin indemnizacion, permrtnr
la existencia: de tales instalaciones, el acceso, el uso, el entretenimiento, la reparacion
y la reposicion de las mismas.

Los ocupantes no podran proceder a ninguna modificacion ni a utilizar para otros fines
que el de su propio destino, las repisas, cajas, o falsos techos en los que se encuentre
situadas las instalaciones (acometidas, cables, canalizaciones, etc), utiles para los
servicios o para el funcionamiento de los elementos de equipo comunes o privativos.

Los medios de acceso practicados a tales fines, deberan permanecer constantemente
accesibles y en buen estado de funcionamiento.

Teniendo en cuenta las especificaciones técnicas que requieren ciertos elementos de
equipamiento comdn, asi como su mantenimiento, reparacién o transformacion vy la
importancia que puede tener para el funcionamiento general y el equilibrio de las
instalaciones comunes, las partes de estos elementos que estén considerados
privativos deberan ser mantenidas o reparadas por empresas homologadas por el
Administrador del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “WIALIA ESTACION DE
SALAMANCA"”, dentro de una lista cuyo nimero no serd inferior a tres en cada
especialidad.

ART. 18: LIMPIEZA.

Los locales se mantendrén siempre en perfecto estado de limpieza, debiendo respetarse las
. modalidades fijadas a tal fin por el Administrador del Centro, en lo referente a horario y a la
evacuacion de basura, cuando para esta Ultima se utilicen elementos comunes.

En todo caso, los trabajos exteriores de limpieza y mantenimiento de los locales no podran ser

realizados durante el horario de apertura del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION DE SALAMANCA” .

La utilizacién de detergentes y productos similares en las partes privativas, que originen
desagradables olores en el paseo comercial estén prohibidas.

Todo vertido de aguas sobre el suelo de los paseos comerciales debera ser limpiado por el
causante después del lavado.

Las vitrinas, sus marcos y los escaparates deberan quedar brillantes.

ART. 19: ESCAPARATES.

Los locales comerciales en explotacion deberén conservar sus vitrinas y escaparates en todas
las partes visibles, desde cualquier parte exterior, iluminadas durante el horario de apertura y
media hora mas tarde como minimo. El Administrador, quedarad facultada para modificar
dicho periodo minimo, cuando lo considere necesario u oportuno, dando cumplimiento en
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todo caso a las disposiciones generales o municipales en vigor sobre la materia. El nuevo
horario debera ser comunicado con una antelaciéon no inferior a 7 dias.

Respecto a todas las instalaciones visibles desde el exterior (escaparates, cierres, rétulos,
etc.) que se encuentren en estado de conservacion perjudicial para la categoria del CENTRO
DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” , el Administrador podrda, previo
requerimiento al titular de la explotacion, con al menos 7 dias de antelacion, proceder, por los

medios que estime convenientes, a la reparacién o adecuacion con cargo al subarrendatario
ocupante.

ART. 20: SEGURIDAD.

Los subarrendatarios u ocupantes deberan respetar todas las normas dictadas en materia de
seguridad, poniendo en sitio visible las instrucciones para caso de incendio, dejando las
puertas de salida de los locales sin cierre bloqueado durante las horas de apertura al publico y
manteniendo el paso libre en las salidas, para el caso de incendio o siniestro.

CAPITULO IV

GASTOS Y CARGAS COMUNES

ART. 21: GASTOS COMUNES O GENERALES

1.- Se reputaran generales los gastos por obras, servicios, cargas y responsabilidades
que no sean imputables sélo a algin ocupante.

La no utilizacibn de un servicio no exime de la contribucion por los gastos
correspondientes.

Cada uno de los locales del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA" esté obligado a contribuir al sostenimiento de las cargas generales del
mismo, de acuerdo con los coeficientes de cargas que les correspondan dentro del
CENTRO COMERCIAL Y DE OCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” y que han sido
fijados atendiendo a la superficie de cada uno respecto del total del CENTRO asi como
aplicando sobre los mismos criterios de ponderacion y equilibrio entre los locales,
conforme su destino y ubicacion en el Centro.

2.- Se consideraran gastos comunes, los derivados del uso, funcionamiento,
conservacion, reparacion y reposicion de instalaciones, servicios, dependencias y
superficies de uso general, asi como los gastos de promocion y publicidad del CENTRO
DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA". Con caracter meramente
enunciativo y no exhaustivo, son gastos comunes los siguientes:

a) Los impuestos, contribuciones y tasas cualquiera que sea su clase,
especialmente el Impuesto de Bienes Inmuebles y demas gravamenes_que se
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impongan-.

la edificacion del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA
ESTACION

ALAMANCA" 0 como consecuencia de las actividades

i“mantenimiento, reparacion y reposicién de los elementos
O DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE

c) Las primas, cotizaciones y demas gastos ocasionados por los seguros
concertados por el Administrador para cubrir riesgos relativos al CENTRO DE
OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” 0 a zonas o elementos
no privativos del mismo.

d) En su caso, los gastos comunes correspondientes a la edificacién del
CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” en la
Comunidad de la finca registral en la que se ubica el centro. En la actualidad no
existe este tipo de gasto, pero en el futuro pudieran establecerse.

e) Los gastos derivados de la gestion y administracion del CENTRO DE OCIO Y
COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”".

f) Las remuneraciones, cardas sociales y equipamiento del personal del
CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” o la
retribucion de las Empresas externas encargadas de la circulacion, vigilancia,
seguridad, calefaccion, etc.

g) Los consumos de electricidad, agua, calefaccion, refrigeracion, ... .

h) Cualquier otro gasto que se derive o traiga su causa de las instalaciones,
dependencias, servicios y superficies de uso generalizado.

ART. 22: REPARTO DE GASTOS COMUNES

Los gastos comunes seran sufragados por todos los ocupantes de locales del CENTRO DE
OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”, en funcidn al coeficiente de gastos
comunes correspondiente a cada local. Dicho coeficiente se ha determinado conforme los
criterios establcidos en el articulo anterior sin perjuicio de la facultad, que se reserva el
Subarrendador de establecer coeficientes especiales para gastos determinados que seran
debidamente notificados a los Subarrendarios.

ART. 23: PRESUPUESTO

En el presupuesto anual del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE
SALAMANCA", se consignaran los gastos previsibles para atender las necesidades ordinarias y
la cantidad necesaria para cubrir.

Si asi se considera oportuno se podréd dotar de un fondo de reserva, cuyo importe al
constituirse no serd inferior al 2,5 % del presupuesto ordinario que se establezca, sin perjuicio
que en los sucesivos ejercicios dicho Fondo de reserva alcance el 5% del Ultimo presupuesto
ordinario establecido. b
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Con cargo a dicho Fondo de reserva se podran suscribir un contrato de seguro que cubra los
dafos causados en el CENTRO o bien concluir un contrato de mantenimiento permanente del
Centro para las instalaciones generales y demas elementos del mismo .

Sin perjuicio de lo anterior, el presupuesto podra incluir, derramas para reparaciones
extraordinarias u otros gastos necesarios e imprevistos , que igualmente seran repercutidos a
los subarrendatarios.

CAPITULOV
OTRAS DISPOSICIONES

ART. 24: RESPONSABILIDAD DE LOS SUBARRENDATARIOS Y OCUPANTES.

Los ocupantes de los locales se haran responsables ante el Subarrendador del CENTRO DE
OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA” de sus actuaciones y de las de sus
empleados.

Los anteriormente citados vendréan obligados a respetar, en todas sus disposiciones, el

presente Reglamento de Régimen Interior y cualesquiera otros Reglamentos que estuvieran
vigentes.

El cumplimiento de las normas de higiene, seguridad, salubridad y policia, seré obligatorio
_ para todos los ocupantes, quienes seran responsables de las penalizaciones en que pudieran
incurrir por sus actos y por los de sus empleados.

En general, los ocupantes y sus empleados deberdn comportarse de modo que el orden, la
limpieza, la sanidad, la seguridad y la tranquilidad del inmueble sean respetadas y
conservadas. A tal fin, el Administrador de la Comunidad del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO
“WIALIA ESTACION DE SALAMANCA” queda facultado para inspeccionar las instalaciones
técnicas privativas en garantia de lo prescrito en los parrafos anteriores.

Los usuarios tomaran, en el interior de sus locales privativos, todas las medidas y

precauciones para impedir el deterioro de las instalaciones técnicas.

ART. 25: DEL ADMINISTRADOR O GERENTE DEL CENTRO DE OCIO Y COMERCIO
“VIALIA ESTACION DE SALAMANCA".

a) Facultades y deberes del Administrador o Gerente del CENTRO DE OCIO Y

COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”,
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1. .-Gestionar y administrar el CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA

STACION DE SALAMANCA”, proveer a su conservacién, guarda v
mantenimiento, y en caso de urgencia, adoptar por su propia iniciativa la
ejecucion de aquellos trabajos necesarios para la salvaguarda del CENTRO DE
OCIO Y COMERCIO, sus instalaciones y obras.

2.- Proponer al Subarrendador el Presupuesto anual, realizar los cobros y

pagos relativos a los servicios, obras y suministros presupuestados vy
contratados .

3.- Proponer al Subarrendador las campafas de publicidad, promocion y
animacion del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “WIALIA ESTACION DE
SALAMANCA", y llevarlas a cabo.

4.- Instar en caso de urgencia, la realizacion de las obras necesarias para la
conservacion y reposicion del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “WIALIA
ESTACION DE SALAMANCA” dando cuenta inmediata de las obras o
reapraciones efectuadas .

5.-Velar por el cumplimiento y respeto de las normas contenidas en el
Reglamento de Régimen Interior.

6.- Dictar normas en desarrollo del presente Reglamento que sean de su
competencia.

7.- Todas las demas funciones que le sean confiadas por el Subarrendador del
CENTRO DE OCIO Y COMERCIO “VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”".

b) Nombramiento.

El nombramiento del Gerente o Administrador del CENTRO DE OCIO Y COMERCIO
“VIALIA ESTACION DE SALAMANCA”, corresponde al Subarrendador , quien podra
designar una persona fisica o juridica para que ocupe tal cargo, por el tiempo y
condiciones que establezaca.

ART. 26.- INFRACCIONES

Son infracciones graves a lo dispuesto en el presente Reglamento de Régimen Interior las
siguientes:
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1.- Incumplimiento del horario establecido en el Reglamento de Régimen Interior.

2.- El cierre temporal de un local por causas no determinadas en el Reglamento de
Régimen Interior.



3.- Elincumplimiento de las normas sobre los rétulos de los establecimiento.

4.- La inobservancia o falta de cumplimiento de las normas dictadas por el
Administrador sobre seguridad y vigilancia.

5.- El maltrato o incorrecta utilizacion de los bienes de equipo o elementos comunes.
6.- El incumplimiento del destino y actividad pactado en el contrato de subarriendo

7.~ El incumplimiento de las normas previstas en el Reglamento del Régimen Interior
sobre aprovisionamientos y entregas.

8.- La falta de cumplimiento de las normas relativas a higiene y limpieza de los
locales.

9.- El desarrollo en los locales o elementos comunes de actividades peligrosas,
nocivas o insalubres.

10.- El incumplimiento de las normas previstas en el Reglamento del Régimen Interior
en relacion a los ruidos y olores, sobrecargas, placas o ensefias, climatizacion,
escaparates y ruidos en los locales.

11.- Cualquier otro incumplimiento de las normas establecidas en el Reglamento de
Régimen Interior.

ART. 27.- SANCIONES

Las infracciones previstas en el articulo anterior serdn sancionadas con las siguientes
penalizaciones econdmicas:

a) Por cada uno de los 5 primeros dias en que persista la infraccion, el importe
equivalente a 1/360 parte de los gastos comunes totales imputables al local infractor.

b) Por cada uno de los 10 dias siguientes al vencimiento de lo establecido
anteriormente, el importe equivalente a 1/180 parte de los gastos comunes imputables
al local infractor.

¢) Los siguientes dias, por cada dia 1/90 parte de los mismos gastos antes citados.

Las sanciones mencionadas se multiplicaran por 10 cuando la infraccion se refiera al horario y
al propio hecho de la falta de apertura, o cuando mediando previa advertencia del
Administrador, quede esta desatendida.

Con independencia y sin perjuicio de las sanciones anteriormente expuestas, toda infraccion
implicara en si misma la facultad del Administrador para restablecer, si fuera posible, por los
medios que considere oportunos, el orden vulnerado, en cuyo caso cuantos gastos se originen
seran de cuanta y cargo exclusivo del infractor.
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REGLAMENTO'PARA LA EXPLOTACION DE LAS TERRAZAS DEL CENTRO
COMERCIAL VIALIA ESTACION DE SALAMANCA

1.- OBJETO

El presente Reglamento y siguientes normas que se dicten, serviran para regular
los detalles de convivencia y la adecuada utilizacion de las superficies destinadas
a terrazas del Centro Comercial Vialia Estacion de Salamanca, sito en Salamanca,
Paseo de la Estacion s/n.

2.- OBLIGATORIEDAD

El presente Reglamento obligara a todos los explotadores o subarrendatarios que
por cualquier titulo disfruten del uso de dichas terrazas, que en adelante se
denominaran : Terrazas de Restauracion

3.-NORMAS GENERALES

1.- Las presentes normas son de obligado cumplimiento para todos los
subarrendatarios de las superficies destinadas por el subarrendador a uso de
terrazas, sin excepcion alguna, salvo autorizacion expresa del subarrendador.

2.- El subarrendador designard y aprobara unas zonas de uso privativo cuyo
destino sera el de terrazas de restauracidbn, que se asignaran a unos
determinados locales comerciales cuyo destino sea el de restauracion.

La explotacion se establece con caracter periddico y por plazo limitado, siendo
obligacion del subarrendatario el mantenimiento, en normales condiciones de
utilizacion y limpieza del espacio o zona arrendada. Las condiciones reguladoras
de la explotacién que aqui se establece son las que, en cada caso, se indican en
su titulo constitutivo, esto es, en los Estatutos de la Comunidad de Usuarios, si los
hubiera vy, en lo no previsto en ellos se observaran las disposiciones contenidas
en el Cadigo Civil.
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4.-NORMAS DE FUNCIONAMIENTO DE LAS TERRAZAS

La explotacion de las terrazas debera cumplir las siguientes condiciones:

a)

g)

Que el subarrendatario de la terraza explote un local en el Centro Comercial
cuyo destino sea restauracion; el cambio de actividad o la pérdida de la
condicién de subarrendatario del local comercial supondra la inmediata
resolucion del contrato de arrendamiento de terraza.

La delimitacion de la superficie de las terrazas se determinara mediante plano
y fotografia digitalizada antes y después de la instalacién del mobiliario que se
adjuntaran al contrato de arrendamiento de terraza que se suscriba.

Si el subarrendador tuviera necesidad de disponer de la terraza arrendada,
podra variarse su ubicacion, determinandose otro espacio de similares
caracteristicas que haga posible la realizacion de la actividad.

El subarrendador decidira y asi constara en contrato, en cada caso el nimero
de mesas y sillas a instalar en la terraza arrendada.

Todo el mobiliario que forme parte de las terrazas debera ser aprobado
expresamente por el subarrendador con anterioridad a su instalacion,
quedando prohibida expresamente la instalacion de toldos parasoles o
sombrillas asi como todo tipo de maquinas automaticas de expendeduria,
venta o reclamo de cualquier clase de articulo.

Previa autorizacion expresa por parte del Subarrendador, el subarrendatario
podra delimitar la superficie de las terrazas con jardineras, celosia, etc.,
siempre cuidando de que sea un limite lo suficientemente bajo para no ocultar
el espacio explotado.

El subarrendador podra exigir la sustitucion o adecuada reparaciéon del
mobiliario que se instale en la terraza de restauracion cuando asi lo estime
necesario.

LLos subarrendatarios de las terrazas deberan mantener en perfecto estado de
limpieza y mantenimiento las terrazas arrendadas y correran de su cuenta y
cargo todos los gastos que tengan origen en la limpieza y mantenimiento de
las mismas. En el supuesto de que el subarrendador lo estime oportuno, podra
realizar los trabajos de mantenimiento y limpieza de la superficie de terrazas,
coordinando y marcando las pautas y criterios al subarrendatario, en cuanto al
acopio y situacién del mobiliario, si bien dichos trabajos seran facturados a los
diferentes subarrendatarios.
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‘Para la limpieza de la soleria el subarrendatario seguira las instrucciones que a
tal efecto le indique el Subarrendador, ya sea en cuanto a frecuencias,
productos a utilizar, maquinaria, meétodos.... A tal efecto se indica que la misma
ha de limpiarse con aguay jabén.-

h) Las terrazas deberan ser explotadas durante los doce meses del afio, sin
interrupcion, ni siquiera por motivos de vacaciones, sin que pueda apilarse el
mobiliario de la terraza.

Debera tenerse en cuenta que es objetivo del Centro Comercial permanecer
abierto al publico diariamente, en horario continuado, incluso domingos vy
festivos, con las Uunicas limitaciones que pudieran derivarse de las
disposiciones legales.

No obstante lo anterior, y Unicamente para las terrazas exteriores del Centro
Comercial, el subarrendador fijara anualmente el periodo o periodos durante el
cual dichas terrazas exteriores deberan permanecer en explotacion.

Las terrazas diariamente seran instaladas media hora antes de la apertura del

local y recogidas y guardado todo su mobiliario, media hora antes del cierre del
local.

i) Se requerira la autorizacion expresa del subarrendador para la utilizacion de
cualquier tipo de publicidad en las terrazas.

i) En el caso de que el subarrendador necesitara el espacio para acciones
puntuales de abrillantado, animaciones, actos comerciales ... , el mismo sera
puesto a disposicion del Centro siempre y cuando el subarrendador lo solicite
con un preaviso de 7 dias, sin que ello dé derecho de indemnizacion alguna a
favor del subarrendatario.

k) Queda prohibida la instalacién en la terraza por parte del subarrendatario de
aparatos emisores de musica.

5.- CUOTA DE LAS TERRAZAS

Las terrazas, tendran asignado un coeficiente o cuota de participacion
proporcional a su superficie, en relacion con la superficie total del Centro
Comercial, y en razén a ese coeficiente sus usuarios deberan satisfacer los gastos
gue correspondan al Centro Comercial.
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ANEJO 2

MODELO DE AVAL BANCARIO PARA LA GARANTIA PROVISIONAL

Este modelo se incluira en el sobre n2 1 de la Oferta
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D adif
MODELO DE FIANZA PROVISIONAL

En ,a de de 2023

(Banco, Caja de Ahorros o Companiia de Garantia
Reciproca) y en su nombre , con
representacion bastante para obligarse en este acto, segun resulta del poder notarial
otorgado con fecha ante el Notario de
, D/Dfa. ,
n? de protocolo , garantizamos a ADIF, con NIF Q-2801660H,
la cantidad de mil euros (1.000€) por cuenta de

, C.I.LF./N.I.F , cuya cantidad es
representativa de la fianza que le exige ADIF para responder de todas las obligaciones,
penalidades, gastos y demas condiciones derivadas de la Licitacidn Publica, expediente
numero 2022-265-00041, y objeto “Arrendamiento de dos espacios y un local en vialia
ESTACION DE SALAMANCA para destinarlo a la actividad de restauracién” y por plazo
hasta el buen fin de la operacidn.

Declara este Banco que renuncia a toda discusion y se obliga, en caso de incumplimiento
de las obligaciones que garantiza, a pagar en su lugar y derecho hasta la suma antes
indicada, al primer requerimiento de ADIF, sin que ésta deba justificar su
incumplimiento, insolvencia o negativa al pago, puesto que ADIF puede recurrir, para
cubrirse de la suma de que se trata, bien contra el deudor principal, bien contra la
entidad que garantiza, ya que una y otra quedan solidariamente obligadas.

En todo caso, el firmante se somete a la jurisdiccién de los Tribunales de Madrid.

Les saludamos atentamente.

Firma:
BASTANTEO DE PODERES POR LA ASESORIA JURIDICA DE LA C.G.D.
O ABOGACIA DEL ESTADO
Provincia Fecha Numero o cédigo
ADVERTENCIAS

1. S6lo se admitirdn avales bancarios, de Cajas de Ahorros o de Sociedades de Garantia Reciproca.
2. Se redactaran en papel con membrete del Banco, Caja de Ahorros o Cia. de Garantia Reciproca.
3. No se admitiran si su redaccion difiere del texto del presente modelo.

4. Debe figurar el nimero de aval y del registro.

5. El aval llevara sello de la entidad emisora y antefirma/s.



ANEJO 3

MODELO DE AVAL BANCARIO PARA LA GARANTIA ADICIONAL DEFINITIVA
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ANEJO 3

MODELO DE AVAL BANCARIO PARA LA GARANTIA ADICIONAL DEFINITIVA

de de 20__

Muy Sres. nuestros:
El (Banco, Caja de Ahorros o Compaiiia de Garantia Reciproca) y en su nombre D.
, con representacion bastante para obligarse en este acto, segun resulta
del poder notarial otorgado con fecha _ ante el Notario de , D.
, n? de protocolo , garantizamos a ADIF, la cantidad de
euros por cuenta de , C.I.LF./N.L.LF , cuya cantidad es

representativa de la fianza que le exige ADIF para responder de todas las obligaciones, penalidades, gastos y demas
condiciones derivadas del contrato nimero 2022.265.04101, y objeto “Arrendamiento de dos espacios y un local
para la actividad de restauracién en vialia ESTACION DE SALAMANCA” vy por plazo hasta el buen fin de la operacion.

Declara este Banco que renuncia a toda discusion y se obliga, en caso de incumplimiento de las obligaciones que
garantiza, a pagar en su lugar y derecho hasta la suma antes indicada, al primer requerimiento de ADIF, sin que ésta
deba justificar su incumplimiento, insolvencia o negativa al pago, puesto que ADIF puede recurrir, para cubrirse de
la suma de que se trata, bien contra el deudor principal, bien contra la entidad que garantiza, ya que una y otra
quedan solidariamente obligadas.

En todo caso, el firmante se somete a la jurisdiccidn de los Tribunales de Madrid.

Les saludamos atentamente.

Firma:
BASTANTEO DE PODERES POR LA ASESORIA JURIDICA DE LA C.G.D.
O ABOGACIA DEL ESTADO
Provincia Fecha Numero o cédigo
ADVERTENCIAS
1. Sélo se admitiran avales bancarios, de Cajas de Ahorros o de Sociedades de Garantia Reciproca.
2. Seredactaran en papel con membrete del Banco, Caja de Ahorros o Cia. de Garantia Reciproca.
3. No se admitirdn si su redaccion difiere del texto del presente modelo.
4. Debe figurar el nUmero de aval y del registro.
5. Elaval llevara sello de la entidad emisora y antefirma/s.
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MODELO DE CARTA DE COMPROMISO
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ANEJO 4

MODELO DE CARTA DE COMPROMISO

D. , con NIF , en calidad de
de la Entidad Mercantil , con CIF
y DOMICILIO A EFECTOS DE NOTIFICACIONES en ,

teléfono , correo electronico ,

DECLARA:

10- Que conoce y acepta el Pliego de Condiciones Particulares de la Licitacion Publica nimero de expediente
2022-265-00041 para la adjudicacion de objeto “Arrendamiento de dos espacios y un local para la actividad
de restauracion en vialia ESTACION DE SALAMANCA”.

20- Que, en el caso de resultar adjudicatario, se compromete a realizar la citada actividad con estricta sujecidn
al mencionado Pliego de Condiciones Particulares y a su propia oferta.

390- Que manifiesta haber tenido en cuenta en su oferta la obligacion de someterse a cuantas disposiciones
sobre proteccion y condiciones de trabajo resulten de aplicacion en el lugar donde vayan a ejecutarse las
obras de primera instalacion y realizase la actividad.

40- Que se obliga a mantener vigente la presente oferta por seis (6) meses a contar desde la fecha de apertura
de las ofertas econémicas.

Y para que conste y a los efectos correspondientes, firma la presente en ,a __ de

de






