CONTRATO DE CONCESION ADMINISTRATIVA DE USO PRIVATIVO DE
UN BIEN DE DOMINIO PUBLICO
AYUNTAMIENTO DE ERMUA-CPEIP ESKOLABARRI

L -
5
AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE ERMUA
ERMUA HIRIKO UDALA

En Ermua, a XXXXXXXXX XXX XXX XXX XXX XXX

REUNIDOS

De una parte D. CARLOS TOTORIKA IZAGIRRE, mayor de edad, con Documento
Nacional de Identidad nimero 15.353.701 M, con domicilio a estos efectos en Calle Marqués de
Valdespina n° 1, de Ermua, en su calidad de Alcalde-Presidente del AYUNTAMIENTO DE
ERMUA, con CIF P4804100H.

Y de otra, D. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, mayor de edad, con
Documento Nacional de ldentidad nimero XXXXXXXXXXXXXXXXXXX con domicilio a estos
efectos en Iparraguirre 13, bajo, de Ermua, actuando en representacion de ESKOLABARRI S.
COOP. LTDA. con CIF F48852164 en su calidad de XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX de dicho
centro.

Ambas partes, en la representacion legal que ostentan, se reconocen reciprocamente la
capacidad legal para obligarse en nombre de las entidades que representan, asi como para
formalizar el presente convenio, y a tal efecto,

EXPONEN

1. Que ESKOLABARRI S. COOP. LTDA. nace en Ermua en octubre de 1996 al extinguirse la
actividad docente del Centro Cultural Ermués por jubilacién de su titular.

2. Que la empresa que, en un principio, crean 7 docentes y que ofrece servicios a 107
alumnos y alumnas se ha transformado en una Comunidad Educativa que alcanza a 222
alumnos y alumnas pertenecientes a 178 familias de nuestro pueblo.

3. Que el aumento del alumnado vy, sobre todo, la implantacion de nuevos servicios para
atender las necesidades de las familias actuales ha hecho que ESKOLABARRI S. COOP.
LTDA. se plantee la posibilidad de afrontar proyectos que les permitan ofrecer dichos
servicios en unas condiciones mejores que las actuales.

4. En fecha 15 de abril de 2014, Juan A. Fernandez, en su calidad de Presidente de
Eskolabarri Ikastetxea, S. Coop., solicité informacion de este Ayuntamiento sobre las
posibilidades de transmisién y/o cesion del edificio municipal del centro escolar ubicado en
el Sistema General de Equipamiento SGEQ, en la calle Santa Ana n° 3 y su terreno anexo
ubicado en el Sistema General de espacios Libres.

5. Una vez emitidos los informes técnicos correspondientes, les fue comunicada en fecha 21
de mayo de 2014 la imposibilidad urbanistica de proceder a la enajenacién del edificio si
bien no se veia inconveniente en el establecimiento de una concesion administrativa para
la explotacion privativa del bien, considerado de dominio publico. (No asi el terreno anexo,
gue, al estar clasificado en esas fechas como Sistema General de Espacios Libres, tenia
un destino incompatible con el uso pretendido por la Cooperativa).



10.

11.

El otorgamiento de dicha concesion administrativa estaria sujeta a una serie de
condiciones generales entre las que debia destacarse como decisivas el plazo maximo de
concesion asi como el canon anual al que deberia hacer frente o asumir Eskolabarri S.
Coop., a determinar teniendo en cuenta la valoracién del inmovilizado realizada en el
informe técnico y las eventuales obras a realizar por el concesionario.

Que por ello ha presentado ante el ayuntamiento de Ermua un “Plan de financiacion y
Propuesta para la viabilidad del proyecto de ampliacion de Eskolabarri, S. Coop.
comprensivo de un Estudio de reforma de las instalaciones, necesaria para el desarrollo de
su proyecto educativo, que asciende a una cifra de 543.658,12€. con la finalidad de que el
Ayuntamiento concretara el canon y plazo que serian de aplicacion en el caso de
aprobarse la concesién administrativa.

A tal efecto, y para que la decision fuera lo suficientemente motivada, el Ayuntamiento
solicité informe econdémico a la empresa BIZILAN para la fijacién del canon en la concesion
administrativa del edificio municipal del centro escolar ubicado en el Sistema General de
Equipamiento SGEQ, en la calle Santa Ana n° 3.

Dicho informe concluydé que el canon a abonar por Eskolabarri Ikastetxea, S. Coop.,
deberia ser entre un 3 y un 4% del valor en venta del edificio, teniendo en cuenta un
descuento por el valor residual de la ampliacion de superficie construida, lo cual llevaba a
aconsejar a esta administracion el cobro de un canon anual de 17.611€. Todo ello
calculado sobre un periodo de concesion de 40 afios.

Dicho canon ha sido actualizado en un informe emitido por el Area Técnica municipal de
fecha 19 de febrero de 2016 en funcién del aumento de las obras de reforma segun el
ultimo proyecto presentado por Eskolabarri Ikastetxea, S. Coop. cuyo importe asciende a
722. 569€ por lo que el canon anual se concreta en la cantidad de 14.901,51€.

Esta informacién se puso en conocimiento a Eskolabarri Ikastetxea, S. Coop. en la reunion
de 17 de febrero de 2015 y esta Alcaldia condicion6 su futura materializacion a la previa
presentacion de un estudio de viabilidad econémica que garantizara el pago del canon de
concesion determinado asi como los compromisos o avales de las entidades financieras
pertinentes que garantizaran el préstamo que permita a Eskolabarri Ikastetxea, S. Coop. la
inversion a realizar.

Que dado el cumplimiento de los requisitos fijados por el Ayuntamiento para proceder al
acuerdo de concesion, mediante el presente documento, ambas partes acuerdan suscribir
un contrato que regule la utilizacién por parte del ESKOLABARRI S. COOP. LTDA. del
edificio municipal del centro escolar ubicado en el Sistema General de Equipamiento
SGEQ, en la calle Santa Ana n° 3, de acuerdo a las siguientes
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ESTIPULACIONES

Primera. Objeto y &mbito del contrato

El presente contrato tiene por objeto determinar las condiciones de la concesién
administrativa, con fines educativos, de las instalaciones y equipos del edificio de Santa Ana a
favor de ESKOLABARRI S. COOP. LTDA., asi como la determinacion de los derechos y las
obligaciones de ambas partes en relacién con dicha disposicién.

Referencia catastral: N9865025H

Registro de inventario municipal de Bienes: 1.1.00017.01
Uso caracteristico: Sistema General de Equipamiento
Caracterizacion urbanistica: Dotacion Publica

Se adjunta al presente contrato como Anexo | plano de situacién de la finca objeto de
concesion demanial.

Segunda. Plazo de la concesién

La duracién de la concesion administrativa serd& de CUARENTA (40) afios, que empezaran a
contar a partir del dia de la formalizacién de la concesién, esto es, de la firma del presente
contrato.

Tercera. Canon anual y forma de pago

Segun el informe de valoracién que obra en el expediente administrativo se establece un canon
anual de catorce mil novecientos un euro cincuenta y un céntimos (14.901,51€) que se abonaran
por anualidad anticipada, si bien a tenor del periodo de carencia explicitado en el siguiente parrafo
este canon se convierte en dieciséis mil ciento nueve euros, setenta y cinco céntimos (16.109,75€)
anuales durante los 37 afos de pago efectivo.

Para el presente contrato se establece un periodo de carencia de 3 afios. Por lo tanto, se llevara a
cabo un primer pago de canon durante los quince dias siguientes al transcurso de tres afios desde
la fecha de formalizacion del contrato de concesion, por la parte proporcional del afio que medie
entre la firma del contrato y el 31 de diciembre de ese afo, el cual se llevara a cabo mediante el
sistema de Declaracion-Liquidacion (Autoliquidacion).

En los ejercicios siguientes, el canon, que habra de hacerse efectivo también mediante el sistema
de Autoliquidacion, se computara por afios naturales y el plazo para el pago en periodo voluntario
se extendera durante los primeros quince dias naturales de cada afio, de tal forma que el impago
del canon en dicho plazo producird su exigencia por la via de apremio, con los recargos e
intereses de demora que correspondan, sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato que
ostenta la administracion con reclamacion de dafios y perjuicios, en su caso.



Dicho canon sera revisado por el ayuntamiento tras cada anualidad y con efectos para el siguiente
afo, ajustandolo a la variacién experimentada por el IPC, segun los datos publicados por el INE o
el indice que en futuro lo sustituya. Se considerara indice inicial el correspondiente al mes en que
se produzca el primer pago.

Cuarta. Condiciones Generales y Obligaciones de la concesién
El concesionario debera explotar los bienes objeto de concesion a su riesgo y ventura.

El derecho real administrativo de esta concesion demanial no se puede subrogar, subarrendar,
ceder o traspasar directa ni indirectamente a terceros sin expresa autorizacidbn municipal, y
siempre y cuando el nuevo titular cumpla con la totalidad de requisitos personales, econémicos y
administrativos, tenidos en cuenta para la adjudicacion de la presente concesion.

No obstante, se autoriza a ESKOLABARRI S. COOP. LTDA la constitucién de una hipoteca sobre
la Concesion Administrativa (no asi sobre los bienes sobre los que recae la propiedad
concesional) al objeto de obtener financiacion para la realizacion de las obras de reforma y
acondicionamiento.

El concesionario esta obligado a abonar el canon o cualquier otro derecho econémico devengado
a favor del Ayuntamiento siendo causa de resolucién de la concesion la falta de pago de dicho
canon y/o cualquier otro derecho econémico relacionado a favor del Ayuntamiento.

Podra ser ademas objeto de resolucion de la presente concesion, a instancia del Ayuntamiento de
Ermua, el impago por parte de ESKOLABARRI S. COOP. LTDA, de las cuotas del préstamo con
garantia hipotecaria que graven la concesion.

Quinta. Condiciones Generales de los bienes afectos ala concesién

Todas las construcciones, instalaciones, obras, mobiliario y equipamiento, deberan ser
ejecutados, adquiridos, instalados y financiados integramente por el adjudicatario y se ajustaran a
las caracteristicas recogidas en su propuesta.

ESKOLABARRI S. COOP. LTDA sera totalmente responsable de la ejecucion de las obras e
instalaciones, asi como de todo el equipamiento y mobiliario necesario para su funcionamiento
ordinario en perfectas condiciones de calidad y servicio, y seran utilizados exclusivamente para
prestar los servicios objeto de esta concesion.

Todos los gastos, tanto administrativos (fianzas, permisos, licencias etc.) que sean necesarios
para la construccion, el acondicionamiento de las instalaciones y el equipamiento correran por
cuenta de ESKOLABARRI S. COOP. LTDA.

Asimismo, ESKOLABARRI S. COOP. LTDA esta obligado a conservar y mantener en perfectas
condiciones las instalaciones, enseres, muebles y aparatos, siendo de su cuenta las actividades
de reparacion y mantenimiento para el correcto funcionamiento, asi como su reposicion por otros
similares o de mejores prestaciones.
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A la finalizacion del periodo de concesion, el Ayuntamiento de Ermua sera propietario de todo el
equipamiento y obras realizadas por el concesionario. En ningln caso se podran llevar a cabo
modificaciones de cualquier indole tanto en las dependencias, instalaciones etc. como en el
funcionamiento del servicio sin la previa autorizacion del Ayuntamiento. Todas las mejoras y
renovaciones en equipamiento, instalaciones etc. quedaran en propiedad del Ayuntamiento al final
del periodo contractual o tras la rescision del contrato, si ésta se produjera por causas imputables
al adjudicatario.

Sexta. Obligaciones del concesionario

1.

La explotacion se llevar4 a cabo directa y personalmente por el adjudicatario, quedando
terminantemente prohibido el traspaso o cualquier otra clase de cesién, sin la autorizacién
del Ayuntamiento de Ermua.

El adjudicatario observara cuantas normas de policia estén contenidas en las Ordenanzas
o pudieran establecerse en el futuro.

Asimismo seran de cuenta del concesionario las acometidas y el pago de cualesquiera
servicios necesarios (electricidad, agua, basuras, teléfono etc.) y demas gastos de
mantenimiento de las instalaciones.

El concesionario no podra destinar el establecimiento a otros usos y fines que no sean
propios y complementarios de la naturaleza del bien.

Seran de cuenta del adjudicatario la conservacion, mantenimiento y limpieza de las
instalaciones, debiendo ser devueltas al Ayuntamiento al término de la concesion en
Optimas condiciones.

El adjudicatario queda obligado a la observancia de las normas vigentes en materia laboral
y todas aquellas sectoriales que resulten de aplicacion, de lo cual sera plenamente
responsable.

ESKOLABARRI S. COOP. LTDA gestionara el servicio a su riesgo y ventura, estando
obligado a indemnizar los dafios que cause a terceros como consecuencia de las
operaciones que requiera el desarrollo de la explotacion.

ESKOLABARRI S. COOP. LTDA se obliga a suscribir una péliza de responsabilidad civil
que cubra los riesgos derivados de la actividad que ejerce. A tales efectos, el
concesionario sera responsable de cuantos dafios y perjuicios se ocasionen a personas o
cosas durante el periodo de la concesibn quedando totalmente exonerado el
Ayuntamiento.

Una vez finalizado el contrato se levantara Acta en la que se especificaran las condiciones
en que se devuelven las instalaciones.



10. ESKOLABARRI S. COOP. LTDA debera solicitar las autorizaciones y/o licencias
municipales oportunas, abonando las tasas e impuestos municipales, debiendo a justar su
actividad a la normativa vigente en la materia.

Sexta. Causas de extincion de la concesién

El incumplimiento por parte del concesionario de sus obligaciones facultard al Ayuntamiento de
Ermua para acordar la resolucién del contrato.

En todo caso, se considera incumplimiento grave el impago del canon establecido en el plazo de
seis meses desde que naciera la obligacion del pago.

Asimismo, se podra resolver éste por las causas que se mencionan a continuacion:

= Por vencimiento del plazo

= Por incumplimiento de sus obligaciones econdmicas, tanto con el Ayuntamiento
como con cualquier entidad financiera y en especial con quien tenga concedida la
hipoteca sobre el derecho a la concesion. A tales efectos, se entendera que existe
causa suficiente cuando se produzca un impago de dos o mas cuotas del canon
con el Ayuntamiento, y/o dos o mas cuotas de préstamo con garantia hipotecaria.

= Por pérdida fisica o juridica del bien sobre el que ha sido otorgada

= Por desafectacion del bien

= Por mutuo acuerdo

= Por revocacion

= Por resolucioén judicial

= Por renuncia del concesionario

= Por caducidad

La extincién de la concesion por alguna de las causas descritas requerira la incoacion del
correspondiente expediente administrativo, que deberéa contener:

1. Determinacién de la causa de la que pudiera derivarse la extincion, con indicacion de si ésta es
0 no imputable al concesionario.

2. Relacion de bienes revertibles

3. Tramite de audiencia al concesionario

4. Resolucién del 6rgano competente declarando la extincién de la concesion

La caducidad por vencimiento del plazo es la causa normal de extincién de la concesion. La
totalidad de los bienes revertirdn integramente a la Entidad Local sin pago de indemnizacién
alguna.

La pérdida fisica del bien por caso de fuerza mayor no dara lugar a indemnizacion.

La pérdida fisica del bien por causa imputable al concesionario conllevara la obligacion de éste de
indemnizar a la Entidad Local del perjuicio originado.
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La existencia de un mejor derecho por parte de un tercero sobre el bien objeto de la concesion
acreditada por resolucién administrativa o judicial firme, producira la pérdida juridica del bien que
amparaba la concesién, debiendo la entidad local abonar al concesionario los dafios y perjuicios
gue le hubiese ocasionado, sin perjuicio de que pueda hacerse valer frente al nuevo titular sus
derechos economicos sobre las construcciones o instalaciones llevadas a cabo por el
concesionario.

La pérdida de la condicién demanial del bien objeto de la concesion determinara su extincion, con
la obligacion por parte de la entidad local de indemnizar los dafios y perjuicios que se hubiesen
producido al concesionario, en su caso.

La extincién por mutuo acuerdo procedera cuando, sin concurrir causa imputable al concesionario,
razones de interés publico u otras de caracter excepcional justifiquen la no continuidad de la
concesion.

La renuncia del concesionario requerird la previa aceptacion por parte de la entidad local
concedente.

Acordada la revocacion de la concesién, la entidad local podra exigir el abono de las
indemnizaciones que procedan sin perjuicio de las penalidades exigibles en aplicacion del
presente contrato. La revocacion de la concesion podra fundarse en el incumplimiento de las
obligaciones por el concesionario, en la aparicion de circunstancias que de haber existido habrian
justificado su denegacion o en la adopcién por la Entidad local de nuevos criterios de apreciaciéon
que justifiquen la conveniencia de su extincion.

La Corporacién municipal se reserva el derecho de dejar sin efecto la concesiéon antes del
vencimiento si lo justificasen circunstancias sobrevenidas de interés publico mediante
indemnizacion al concesionario.

Una vez finalizado el contrato o dentro del plazo de 15 dias naturales a contar desde el dia
siguiente a la resolucion contractual, el concesionario debera abandonar, dejar libres y a
disposicion del ayuntamiento el local, las instalaciones y el equipamiento construidos en buen
estado de conservacion y funcionamiento, con el desgaste razonable debido a un correcto uso.

No existird subrogacién por parte del Ayuntamiento respecto del personal contratado por el
concesionario al término del periodo de concesién.
Séptima. infracciones, sanciones y resolucion de la concesién

Las faltas o infracciones que pueda cometer la empresa concesionaria en el desarrollo de
la concesion se clasifican en leves, graves y muy graves:

a) Infracciones o faltas leves

Se consideraran faltas o infracciones leves aquellas que afectando desfavorablemente la
prestacion de la concesion, no sean debidas a actuaciones maliciosas o deficiencias en la gestion,
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ni lleven unido peligro para las personas, animales o cosas, no representen una reduccion o
perjuicio de los bienes, asi como todas las acciones u omisiones no encuadradas en las
infracciones graves o0 muy graves.

De este modo, se indican de modo no restrictivo como infracciones leves:

e No hacer frente al pago de los recibos que las compafiias suministradoras giren por los
servicios 0 suministros prestado.

e No hacer entrega al Ayuntamiento de los recibos sucesivos de pago correspondientes
a la Poliza del Seguro de obligatorio cumplimiento.

e El incumplimiento de las obligaciones relativas al cuidado de la instalacion y
equipamiento y de la obligacion de dar parte inmediatamente a la Policia Local de los
actos vandalicos que se produjeran en el local o en sus alrededores, o de cualquier
otras circunstancia que impliqgue un mal uso de la misma.

e Falta de decoro y de limpieza del local (sin que suponga un riesgo para la salud), del
espacio libre del solar y demas mobiliario y en el entrono afectado de las mismas y de
todas las instalaciones y equipamiento.

b) Infracciones o faltas graves

Se consideraran faltas o infracciones graves aquellas que como consecuencia de su
actuacion maliciosa, realizacién deficiente de la gestion del servicio de las prestaciones y
exigencias contenidas en los pliegos que rigen la concesion, puedan influir negativamente en las
instalaciones o causar graves molestias a los usuarios y publico en general.

De este modo, se indican de modo no restrictivo como infracciones graves:

e No obedecer los requerimientos del Ayuntamiento para dar cumplimiento a las
directrices que se indiguen en relacién al mantenimiento, mejora y conservacion de los
bienes objeto de la concesién y aquellos que resulten afectos.

e Lafalta de conservacion de las instalaciones.

e No cumplir con el deber de notificar al Ayuntamiento la existencia de embargo o
ejecucion judicial sobre los derechos objeto de esta concesion.

e La obstruccién por el concesionario del control y fiscalizacibn que debe ejercer el
organo de supervision y control del Ayuntamiento, cuando no sea calificada como muy
grave.

e Laacumulacién de dos infracciones o faltas leves en un mes.

¢) Infracciones o faltas muy graves
Se consideraran faltas o infracciones muy graves:

e Poner en peligro el bien objeto de la concesion.
e Laacumulacidn de tres faltas graves en total.

e No abonar las primas de las Pdlizas de Seguros que segun contrato se deben
suscribir.
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e No adoptar las medidas de seguridad precisas a fin de evitar siniestros, o mantener las
instalaciones en un estado de peligrosidad que los pueda generar.

e Dedicar el solar objeto de la concesién a un uso distinto a los establecidos en el
contrato que lo rige.

e Elincumplimiento de las obligaciones contenidas en el contrato, si una vez advertido el
concesionario se mantiene el incumplimiento o no se corrigiese la deficiencia de forma
inmediata.

e Abandonar la ejecucién de las obras autorizadas por el Ayuntamiento por plazo
superior a un mes sin causa justificada, o el cese de la actividad para la que esta
destinado el inmueble por plazo de 20 dias o en un afio, o de 40 dias en dos afios, de
forma continua o discontinua.

e La falsedad comprobada de informes, datos, etc, proporcionados por el concesionario
al Ayuntamiento, o el ocultamiento de informes, datos, etc., que resulten importantes
en el desarrollo de la concesion y que afecten a la misma.

o El deterioro grave de las instalaciones, ocasionado por negligencia grave o abandono
del concesionario.

d) Sanciones o penalizaciones

Las sanciones o penalizaciones que se podran imponer por la comision de faltas o
infracciones serd la siguiente:

. Faltas leves: multa del 1% al 3% del canon anual.

. Faltas graves: multa del 5% al 25% del canon anual.

. Faltas muy graves: multa del 25% al 100% del canon anual. También podra dar lugar a la
resolucion de la concesion.

Octava. Pdliza de Seguro

El concesionario debera suscribir una Pdliza de Seguro de Responsabilidad Civil por dafios
y perjuicios materiales, personales y consecuenciales, causados a terceros en el ejercicio de la
actividad descrita en el objeto de este contrato.

Novena. Jurisdiccion competente

Las cuestiones litigiosas surgidas sobre la interpretacion, modificacion, resolucion y efectos
de los contratos administrativos, seran resueltas por el 6rgano de contratacion competente, cuyos
acuerdos pondran fin a la via administrativa, y contra los mismos se podra interponer
potestativamente recurso de reposicion en el plazo de un mes ante el mismo érgano o recurso
contencioso-administrativo en el plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente al de su
notificacion o publicacion. Sometiéndose, tanto los licitadores como posteriormente los
adjudicatarios, a los Juzgados del Orden Contencioso-Administrativo que ejerzan su jurisdiccion
en la Villa de Ermua, con renuncia expresa a cualquier otro fuero o privilegio que corresponda.

Asi lo convienen y solemnizan en este acto, firmando en prueba de ello el presente
convenio por duplicado ejemplar y un solo efecto,



AYUNTAMIENTO DE ERMUA
EL ALCALDE-PRESIDENTE EL DIRECTOR DEL CPEP ESKOLABARRI

Fdo.: D. Carlos Totorika Izagirre Fdo.: XXXXXX XXX XXX XXX XXXXX
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