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CONCURSO PUBLICO PARA LA EXPLOTACION DE LAS INSTALACIONES CON DESTINO
A SERVICIOS DE VARADA Y BOTADURA DE EMBARCACIONES Y SUMINISTROS EN FL
MUFELLE DEL COS NOU DEL PUERTO DE MAO (EM 631.1).

ANEXO A LA BASE 9*

CONDICIONES GENERALES DE LA CONCESION
DE OCUPACION DEL DOMINIO PUBLICO PORTUARIO
QUE SE DEFINE EN LA BASE 2°




PLIEGO DE CONDICIONES GENERALES PARA EL OTORGAMIENT(O DE
CONDICIONES GENERALES PARA EL OTORGAMIENTO DE CONCESIONLES
DEMANIALES EN EL DOMINIO PUBLICO ESTATAL, APROBADO POR ORDEN
FOM/938/2008, DE 27 DE MARZO (B.O.E. DE 05.04.2008), ACOMODADO AL CONCURSO
PUBLICO PARA LA EXPLOTACION DE LAS INSTALACIONES CON DESTINO A
SERVICIOS DE VARADA Y BOTADURA DE EMBARCACIONES Y SUMINISTROS EN
EL MUELLE DEL COS NOU DEL PUERTO DE MAO (EM 631.2).

TITULO |

Disposiciones generales

De conformidad con lo establecido en el art. 79 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, sera de aplicacion ef Pliego de Condiciones
Generales de autorizaciones de ocupacion del dominio piblico portuario, gue apruebe el Ministeric de Fomento, por lo que
por analogia, se considerara normativa de aplicacion la Orden FOM/938/2008 de 27 de marzo (BOE de .5.04.2008) vy a tal fin
se desarrolla el presente documento de condiciones generales, anex a la Base 97, entendiéndose todo lo sefalado para las
concesiones demaniales aplicable para la autorizacion de ocupacion de dominio publico portuario.

Regla 1. Régimen juridico.

Las concesiones demaniales en la zona de servicio de los puertos de interés general se regiran por el Texto Refundido de la
Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, el
presente Pliego de Condiciones Generales y demas pliegos que rigen el concurso para el otorgamiento de la concesion, y
demas disposiciones de aplicacion.

La ufilizacion del dominic publico portuario concedido se sujetard a lo establecido en dichas leyes y normas, en ef
Reglamento de explotacidn y policia y en las correspondientes ordenanzas portuarias. En lo no previsto en ias anteriores
disposiciones sera de aplicacion la legislacion de costas.

A falta de normas especiales o en caso de insuficiencia de éstas, las concesiones sobre bienes del dominio plblico
portuario se regiran por las disposiciones de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones
Publicas.

El otorgamiento de las concesiones demaniales portuarias no implica cesion de la titularidad del dominic publico qgue
corresponde al Estado, ni de las facultades anejas a la misma y se entienden otorgadas salvo los derechos preexistentes y
sin perjuicio de tercero.

Regia 2. Objeto

Es objeto de este concursoe la eleccion de la oferta mas ventajosa para la explotacion de una parcela con una superficie
en tierra de 18.625 m2, ampliable y un espejo de agua de 5.966 m2, totalizando 24.591 m2, ampliables, segiin se sefala
en el plano adjunto y conforme se establece en la base 5% Se reservard un sector de la explanada cuya superficie y
ubicacion la determinara el titular de la concesion en su oferta, para su aprovechamiento como depdsito de aquellas
embarcaciones de eslora igual o inferior a 8 m. cuyo propietario solicite realizar personal y exclusivamente las labores de
mantenimiento, limpieza de bajos y aplicacion de patente, siempre y cuando satisfaga las prescripciones de seguridad y
vigilancia que el titular de ia concesion le exija segun la reglamentacion vigente.

Los siguientes servicios que se desarrollarén en la parcela concesionada seran los siguientes:

izada y botadura de embarcaciones. Incluye ef traslado desde la zona de izado al depésito o desde el deposito hasta la
zona de botadura.

Deposito, vigilancia y cusfodia de embarcaciones en tierra para su reparacion, incluida la colocacion de los
correspondientes elementos de sujecién de conformidad con el plano adjunto. Incluye la aportacion de la mano de obra,
materiales y medios para el correcto depésito de la ernbarcacion, asi como el apuntalamiento, y operacion inversa en
condiciones de seguridad, incluyendo el servicio de limpieza de bajos y tratamiento desincrustante.

Recogida selectiva de basuras y residuos.

Ocupacion y utilizacién de foso.
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Gestion de los amarres de las embarcaciones en reparacion en la zona a tal fin asignada. La disposicion de estos
amarres, en dicha zona serd con caracter indicativo.

Gestion de superficie descubierta, en relacion con los servicios del presente concurso. Se aclara que no se entiende por
tal las superficies destinadas a depdsito de embarcaciones para su reparacion, la ocupacion de foseo ni las superficies
para embarcaciones en estancia en seco (marina seca), por ser estos servicios comerciales espeacificos con epigrafe
independiente dentro de los servicios que se prestan en el presente concurso.

Servicio de guarderia y custodia de embarcaciones en estancia seca: marina seca.

Puesta a disposician de terceros de las instalaciones para el usc de la darsena para la izada/botadura con medios
propios del usuario para embarcacionas de esloras iguales o inferiores a 8 m.

Puesta a disposicién de terceros de la rampa varadero para embarcaciones de eslora igual o inferior a 8m.

Servicio de utilizacion de elementos auxiliares en el depdsito de embarcaciones para su reparacion: andamios,
ascaleras, etc.

Suministro de agua y ehergia eléctrica,

Suministro de telefonia y linea de transmision de datos.

Sunministro de combustibles.

Puesta a disposicién de terceros de locales y despachos, en su caso para los usos relaciohados con &l mantenimiento y
reparacién de embarcaciones.

Otros servicios a proponer por el ficitador.

El concesionario deberd prestar obligatoriamente todos los servicios inciuidos en el objeto de la concesidn. Para estos
servicios incluidos en el objeto de la concesién ademas en [a Base 5, apartado 4 del Pliege de Bases y Clausula 127 del
Pliego de Clausulas se establecen las tarifas maximas o se exige al licitador que las proponga. Estos servicios los
prestard en exclusividad el concesionario salvo en lo referente a los servicios 1y 3 cuando se trate de embarcaciones de
eslora igual o inferior a 8 m. y en relacion a lo especificado en el parrafo inicial de esta Base 1%, y tienen como finalidad
que dentro de la concesion cualguier empresa autorizada pueda Hevar a cabo trabajos de reparacion y mantenimiento de
embarcaciones, sin perjuicio de que el concesionario también pueda llevar a cabo estos trabajos de reparacidn y
mantenimiento, pero sin régimen de exclusividad. Es decir el concesionario sélo prestard en exclusividad aquellos
servicios comerciales que figuran como objeto de la concesién y que ademas tendran establecidos tarifas maximas para
ellos.

Por servicio de amarre de la embarcacion se entienden todas las acciones necesarias para poner a disposicién de la
embarcacién los elementos necesarios para la conexion al muelle o pantalan, y al correspondiente tren de fondeo, asi
como la utilizacion por las embarcaciones de las aguas incluidas en el espejo de agua objeto del concurso, y de las
obras e instalaciones portuarias fijas que permiten &l acceso y el amarre en el puesto de atraque, asi como la estancia
en los mismos, y por sus fripulantes y pasajeros [a utilizacion de los muelles y pantalanes, accesos terrestres, vias de
circulacion y otras instalaciones pertuarias fijas, dentro de la superficie abjeto de la concesion. Asi como que se puedan
realizar, con seguridad y calidad de servicio, ias operaciones de embarque y desembarque de personas y enseres.

Solo se permitird la estancia de embarcaciones en la zona a tal fin definida, dedicandose de forma exclusiva al amarre
de embarcaciones para reparacion. Dentro del espejo de agua en explotacion el concesionario pondra a disposicidn de
la APB ocho (8) puestos de amarre, que se definirdn en el Acta de reconocimiento de las obras.

El concesionario permitird el acceso libre de los usuarios de las embarcaciones de recreo ubicadas en el area
concesional, evitando gue el flujo de la circulacién de estas personas a esa zona interfiera con el drea industrial de
reparacion de embarcaciones, y con las cautelas derivadas de la formativa vy reglamentacion vigente en materia de
prevencién de riesgos laborales y seguridad industrial.

Las instalaciones destinadas al servicio de marina seca deberan garantizar como minimo una oferta de 150 plazas para
embarcaciones de esloras menores o iguales a 10 metros. Nada impide que ! licitador oferfe un ndimero de plazas
mayor y que las plazas que excedan de estas 150, puedan ser de esloras superiores a los 10 metros.

La instalacion desftinada al suminisiro de combustibles, debera garantizar el airaque en condicicnes de seguridad,
estudiando &l muelle y la maniobrabilidad de las embarcacicnes en ta zona destinada a tal fin y favoreciendo que se
pueda atender a las embarcacicnes de mayores esltoras gue llegan al Puerto de Mahon o que pudiesen llegar en un
futuro. Para ello, se tendra en cuenta la oferta que existe en el mercado en cuanto a las dimensiones de las
embarcaciones y sus esloras. En la oferta se relacionard ios diferentes tipos de combustible a suministrar, la capacidad
de tos depdsitos, eic.

Todos los usos de los espacios portuarios objeto del presente concurso se ajustaran a lo seffalado en el art. 72 del
Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estade y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto l.egislativo
212011, de 5 de septiembre.(en adelante TRLPEMM).

El concesionario respetard en todo momento la servidumbre de paso, de los concesicnarios existentes o futuros, para
acceder a sus insialaciones, sometiéndose a los criferios que establezca la Direccidn de la Autoridad Portuaria de
Baleares. En particular deberd dar servicio a las instalaciones presentes o futuras, dedicadas a la fabricacion de
embarcaciones y proximas a las instalaciones objeto de concurso.

Si el desarrollo del proyecto y las infraestructuras propuestas requieren de una mayor superficie, el licitador podra
proponer la utilizacion de [a superficie que en los planos figura como 8t2. Esta superficie podra ser utilizada en su
totalidad o parcialmente, proponiendo acfuaciones y obras fijas sobre las mismas. La incorporacién de parte o la
totalidad de esta superficie a la superficie concesionada conllevara el ajuste de las tasas de ocupacion, actividad y sus
mejoras, en su parte proporcional, (Segdn el modelo 1) Las superficies que en fa oferta se hayan incorporado a la
superficie inicial como superficies ampliadas, formara parte dei titulo de oforgamiento, dasde al primer momento. En la
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oferta el licitador debera establecer la forma de segregar la parte ocupada de la parcela por la concesion de fa gue no se
ocupa {restriccién de accesos, vallado de parcela, eic) de forma fisicamente se separe la superficie concesionada del
resto de espacios portuarios.

El cancesionario debera respetar la servidumbre que el actual vial de acceso a los Muelies del Cos Nou produce sobre la
superficie potencial a concesionar, dividiendo la misma en dos, la ampliable existente al norle de dicho vial {referida en
los planos como St2) y la existente al sur del mismo y mas préxima al agua (referida en los planos como St1). Para elio
debera preponer en el apartado de la organizacion de los servicios ¢cdmo va a tener en cuenta esta servidumbre y fos
medios humanos y/o materiales para garantizar la seguridad en las operaciocnes de traslado que se puedan producir
entre ambas superficies y que implicaran atravesar dicho vial.

Ademas, de lo recogido en el parrafo anterior, a lo largo del periodo concesional, y siempre que las necesidades de
explotacion de la Autoridad Portuaria lo permitan, la superficie de explotacion podra incrementarse en un porcentaje de
hasta el 30 % de la superficie objeto del presente concurso, (30 % sobre la que figure en el titulo de otorgamiento) en
las zanas contiguas al perimetro de la concesidn, durante el plazo concesional, cuando a criteric de la Direccién de la
Autoridad Porluaria las necesidades operativas de la actividad portuaria asi lo permitan. La autorizacion para la
explotacién deberd tramitarse en ramo documental independiente, y de conformidad con lo establecido para las
Auterizaciones de ocupacion del dominio piblice portuario, segun los articulos 77 y 78 del TRLPEMM. La explotacion de
este incremento de superficie se efectuard en las mismas condiciones de vigilancia, seguridad, calidad y gestion
medioambiental que se exigen en el presente documento, y las condiciones econdémicas de dicho incremento seran las
resultantes del concurso aumentadas proporcionatmente. Las condiciones econémicas de esta incremento de superficie
seran [as mismas con que se hay otorgado el concurso para ta explotacién de la concesion.

Actualmente se esta redactando el proyecto de mejora del vial Me-3. Como consecuencia del nudo de conexién de dicho
vial con el vial actual de acceso al Cos Nou, es posible que sea necesario ocupar una pequefa superficie de la parcela
referida en los planos come St1. En este caso se procederia al ajuste de las superficies de dicha parcela, haciendo la
ocupacion compatible con el replanteo de dicho nudo viario, y procediendo al ajuste de la tasa de ocupacion de forma
proporcional.

El concesionaric proveerd los medios necesarios en orden a la seguridad de las personas, instalaciones y
embarcaciones existentes, en el espacio de la superficie y en las ocupaciones en tierra y en agua, objeto del presente
Pliego, en relacion con las operaciones propias de la explotacidn del contrate de gestion, sin coste adicional alguna para
los usuarios. A tal efecto, deberd dispaner, durante todo el plazo del contrato, del oportunc seguro que cubra estos
riesgos, y las responsabilidades que de ellos se deriven. El concesionario establecera un sistema de control de accesos
por camara de TV, de forma que sélo podré acceder al recinto personal y vehiculos perienecientes a empresas que
dispongan de la correspondiente autorizacion de actividad, a tal efecto, por la A.P.B., clientes de las empresas usuarias
del recinto, y persenal autorizado por la A.P.B.

El concesionario deberd encargarse de la limpieza y conservacion de la zona de influencia gue se indica en el plano
anexo, asi como de disponer de los medios suficientes para el depésito y recogida de fos residucs sdlidos que se
puedan producir en dichas areas.

Al efecto, el concesionario, antes del inicio de la explotacion de las superficies e instalaciones objeto del presente
concurso, debera entregar a la Direccién de la Autoridad Portuaria de Baleares copia de los contratos para ia refirada de
basuras, la retirada de residuos solidos y liguidos de las embarcaciones, y la recogida de residuos oleaginosos, y su
transporte a estaciones de tratamiento o vertederos autorizados. Estos contratos deben vincularse al plazo de duracion
de la concesion, y deben abarcar todo su &mbito territorial (incluida zona de influencia), a todas las embarcaciones que
utilicen los servicios objeto del concurso, y a todos los usuarios det recinto. Se suscribiran con empresas homologadas y
especializadas en los trabajos a efectuar, debidamente autorizadas para eflo por la Autoridad competente, pudiendo
cambiar la empresa a criterio del concesionario, previa autorizacion expresa de la A.P.B., ante solicitud motivada por el
concesionario.

El concesionario debera establecer los medios oportunos para asegurar |a retirada selectiva de la basura, colocando los
contenedores necesarios, ajustados a lo previsto en la normativa de aplicacion, si asi se lo requiere la Direccion de la
APB.

Los servicios detallados anteriormente se ajustardn a lo establecido en la Ley 22/2011 de 28 Jul. {residuos y suelos
contaminados) asi como a lo establecido en el R.D. 1084/2009 de 3 Jul., sobre Instalaciones portuarias de recepcion de
desechos generados por los bugues y residuos, y otra reglamentacion especifica que Io sustituya o desarrolie,

Con caracter semestral entregard a la Autoridad Portuaria de Baleares {en Io sucesivo APB) informacion relativa al
cumplimento de la retirada de los residuos sélidos, los residuos liguidos, y oleaginosos de las instalaciones objeto del
presente concurso, y su zona de influencia.

Con cargcter mensual el concesionario entregard a la APB, informacién de todos los servicios prestados que son
competencia exclusiva del concesionario, indicando a quién ha prestado ef servicio, identificando al titutar de la
embarcacion, sus caracteristicas, etc. La informacion se presentard en soporte informatico y en el formato que indique la
APB.

El titular de la concesion proveera los medios necesarios en orden a la seguridad de las personas, y las embarcaciones

existentes en el espacio de la superficie de espejo de agua, y en las ocupaciones en tierra, ohjeto del presente Pliego,
en relacion con las operaciones propias de la explotacion de la instalacidn nautica y de la utilizacion de las superficies a

AB9-4




ella adscritas. A tal efecto, debera disponer, durante todo el plazo de |a concesion, del oporfune segure que cubra estos
riesgos, y las responsabilidades que de ellos se deriven.

El concesionario proveera los medios y recursos humanos y materiales suficientes para el cumplimiento de la Ley
31/1995 de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales y Seguridad Laboral, modificada por Ley 54/2003 de
12 de diciembre. £n especial serd de obligade cumplimiento por el concesionario la coordinacion de fa seguridad de los
trabajos de reparacion y mantenimiento de embarcaciones, que se realicen en tierra o a flote, dentro del ambito
concesional, a fin de cumplir con lo establecido en el Real Decreto 171/2004 de 30 de Enero por el que se desarrolla el
art. 24 de la Ley 31/95, de Prevencion de Riesgos Laborales an materia de coordinacién de actividades empresariales.

El concesionario deberd mantener en todo momento, ¥y a su costa, las condiciones técnicas necesarias de las
instalaciones de energia eléctrica y de agua para los consumos que le puedan ser exigidos por las embarcaciones
usuarias, y otros usuarios en general. Realizarg por su cuenta todas las inversiones necesarias de adaptacién de las
citadas redes al consuma existente en cada momento,

El licitador construira, a su costa, y dentro de la oferta a presentar una nave de acuerdo con los parametros urbanisticos
establecidos en el Plan Especial del Puerto de Mahén, y en orden a su mejor explotacion.

En ta superficie de las darsenas de acceso de mar a Herra, correspondientes al servicio de izada y botadura de
embarcaciones, tendrén prioridad de uso y acceso las embarcaciones que asi lo decida la Direccién de la Autoridad
Portuaria de Baleares.

El licitador tendra en cuenta en su oferta las servidumbres existentes de concesionarios existentes en el ambito
concesional, teniendo en cuenta en particular la concesion def canal de refrigeracion de la central térmica eléctrica,
proxima a las instalaciones.

El ticitador deberd confrolar tanto fos vehiculos y maquinaria que desarrollan su actividades en el ambito concesional a
slectos del cumplimiento de la normativa vigente, asi como las diferentes empresas que desarrollan su actividad denfro
de la concesion, exigiéndoles que dispongan de la correspondiente autorizacion de actividad emitida por la APB para
realizar sus trabajos dentro de la Zona de dominic pUblico portuario. No podra admitir el acceso de ninguna empresa
para realizar dichos trabajos, gue no disponga de la mencionada autorizacién.

El concesionaric queda obfigado a prestar los servicios comerciales objeto del presente pliego segin el orden de
peticion, estableciendo para eflo una lista que sera publica v de la que tendrd conocimiento la Autoridad Portuaria,
Existird un compromiso por el concesionario de prestacion de los servicios siguiendo el orden de peticién de los mismos,
para lo cual se habilitara un registro de solicitudes que salvo por razones de urgencia o mayor eficacia en ia gestién no
podré ser alterado. El orden en la prestacion de los servicios objeto de este pliego es independiente de que los trabajos
de reparacion y mantenimiento de embarcaciones, (los que guedan fuera del objeto de este pliego, y por lo tanto no son
en régimen de exclusividad por parte de concesionario), los realice o no el concesionario. Es decir, no se pedra
condicionar el orden de la prestacion de los servicios, a quien realice el trabajo de reparacion de las embarcaciones, sea
este el concesionario o un tercero,

Regla 3. Ambito espacial de {a concesién.

La concesién especificara la superficie otorgada en funcion de los siguientes conceptos; lerrenos, espacios de agua,
determinando, cuando corresponda, los que sean para relleno, ocupacion de vuelo, subsuelo, asi como, en su caso, obras e
instalacionas y, si procede, las fases de entrega.

Regla 4. Plazo de la concesién.
Las concesiones demaniales portuarias se otorgan por el plazo que se determine en al propio titufo de ocupacion.

La presente concesién se oforgard por et plazo que figure en ia resolucion de adjudicacion del concurso, sin que se admitan
prorrogas bajo ninglin concepto, estando totafmente dispanibles en la fecha de otorgamiento de la concesién.

El computo de este plazo se iniciara el dia siguiente al de la fecha de notificacion al concesionario de la resolucién de
otorgamiento de ta concesion, si bien en los supuestos previstos en el articulo 81.3 del Texto Refundido de [a Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislative 2/2011, de 5 de septiembre, el término
inicial det plazo de vigencia de la concesion coincidira con la fecha de extincién de la concesion precedente o con la fecha
de finalizacion de las obras por la Autoridad Portuaria, segiin los casos.

Si la Autoridad Portuaria estimase conveniente prever la posibitidad de prorroga de la concesion habra de sefialarse,
expresamente, esta condicion en el titulo, asi come el ndmero de prérrogas v la duracién maxima del conjunto de ellas, sin
que el plazo de las prorrogas pueda exceder de la mitad del plazo inicial de |a concesién.

El otorgamiento de cada una de [as prérrogas tendra cardcter discrecional, debiendo la Autoridad Portuaria motivar las

razones (ue justifican su otorgamiento y siempre que el concesicnario se encuenire al corriente del cumplimiento de las
obligaciones derivadas de la concesion.

Regla §. Concurrencia de otros titulos.
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El otorgamiento de la concesidn no exime a su titular de la obtencion y mantenimiento en vigor de las licencias, permisos y
autorizaciones legaimente procedentes, ni del pago de los tributos que Je sean de aplicacion, incluyendo el Impuesto sobre
bienes inmuebles que le corresponda.

El concesionario vendra obligade a cumplir las disposiciones vigentes que afecten at dominio pablico concedido y a las
obras y actividades que en el mismo se desarrollen, especialmente las correspondientes a licencias y prescripciones
urbanisticas, asl como las relativas a las zonas & instalaciones de interés para la defensa nacional, sin que las ohras que se
ejecuten puedan ser obstaculo al ejercicio de las competencias que en materia de seguridad, vigilancia, lucha contia la
contarminacion U otras correspondan a la Administracién.

De igual modo, el titutar de la concesion estard sujeto a la obligacion de formaifizar las declaraciones conducentes a la
incorparacion en el catastro inmobiliario de los inmuebles objeto de concesidn y sus alteraciones de acuerdo con lo previsto
en el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texio refundide de la Ley del catastro
inmaobiliario.

Regla 6. Constitucion de la garantia definitiva o de construccién.

En el caso de que la concesion no comprenda la ejecucion de obras e instalaciones no serd necesaria fa constitucion de la
garantia de construccién y se devolvera la garantia provisional en ¢l plazo del mes siguiente a ia constitucion de la garantia
de explotacion prevista en la Regla 21.

Para los supuestos de ejecucion de obras previstas en la concesién, dentro del plazo de treinta (30) dias contados desde el
siguiente a la notificacion de ia resolucién de otorgamiento de la concesion, el concesianario debera consignar, a disposicion
del Presidente de la Autoridad Portuaria, la garantfa de construccion, equivalente al 5% dei presupuesto total de las obras e
instalaciones adscritas a la concesion incluidas en el prayecio {5% del presupuesto de ejecucién por contrata), con el fimite
inferior de 3.000 euros, en efectivo, valores, aval bancario o seguro de caucion, de confarmidad con el articulo 95 det Texto
Refundido de la Ley de Puerios del Estado y de la Marina Mercante, aprobadc por Real Decreto Legislativo 2/2011,
pudiendo fa Autoridad Portuaria exigir en su formalizacién otras requisitos que estime convenientes.

La garantia de construccion responderd, no sélo de la gjecucion de las obras, sino también del resto de las obligaciones
derivadas de esta concesion.

Si el concesionario no constituye la garantia definitiva en el plazo establecido para este fin, se entendera que renuncia a la
concesidn, can pérdida de la garantia provisionat.

Si el inferesado desistiera injustificadamente, a juicio de la Autoridad Portuaria, de la peticién o renunciara al titulo, perdera
ta garantia constituida. Si el concesionario no desea retirar la garaniia provisional puede completar ésta hasta la cantidad
que sea exigible.

Si la Autoridad Portuaria ejecutase, parcial o totafmente, la garantia de construccién, el concesionario queda cbligado a
completarla o reponerla en el plazo de un (1) mes contado a partir de la nofificacién de la disminucién de su importe. El
incumplimiento de esta obligacion sera causa de caducidad de ia concesién.

TiTULO HI

Régimen de las obras

Regla 7. Proyectos.

Las obras se realizaran con arreglo al proyecto, segtn el cual ha sido otorgada la concesién que, si tuviese el caracter de
basico, debera ser compietado por el proyects de construccion. Los proyectos han de ser suscritos por profesional
legalimente habilitado y visados por &} colegio profesionat correspondiente con indicacion de fecha y ndmero.

A estos efectos, se entenderd por proyecto basico el proyecto que, a juicio de ios servicios técnicos de la Autoridad
Portuaria, no definiera suficientemente las obras con ef detalle necesario para su ejecticion. En este supuesto, el
concesionario debera presentar el proyecto de construccion con antelacion suficiente respecic del inicio de ejecucion de las
obras y, en todo caso, dentro del plazo que determine [a Autoridad Portuaria.

Este proyecto de construccién debera ser aprobado por la Autoridad Portuaria. A este fin, los servicios técnicos competentes
de la Autoridad Portuaria deberan comprobar que es completo, que no altera el proyecto basico y que resulta suficiente para
la gjecucién de las obras. Si dichos servicios estimaran que el proyecto es incompleto, el concesionario debera completarlo
debidamente.
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En el caso de ccupacion de espacios de agua el proyecto inciuird, cuando proceda, el balizamiento gque corresponda. En &l
caso de que el proyectc de construccion altere el proyecto bésico, la Autoridad Portuaria podra adoptar alguna de las
siguientes decisiones: a) Obligar a que el concesionario adapte el proyecto de construccién al basico en ¢l plazo fijade al
efecto; b) Modificar la concesién de acuerdo con el procedimiento legal que corresponda, salvo gue afecte at principio de
concurrencia en el otorgamiento de la concesion. Si el concesionario no adapta el proyecto de construccion al proyecto
basico en el plazo sehalado, la Autoridad Portuaria procederé a incoar expediente de caducidad de la concesion.

Regla 8. Ejecucion de las obras pravisias en los proyectos.

La ejecucion de las obras deberd ajustarse al proyecto de construccion y se llevara a cabo bajo el exclusivo riesgo y
responsabilidad del concasionario, gue deberd designar, antes de la iniciacion de las obras, como director de las mismas a
un técnico competente, condicion que se acreditara ante la Autoridad Porluaria, mediante el correspondiente cerdificado del
colegio profesional respective sobre el registro del nombramiento de director de las obras.

El concesionario deberd cumplir las obligaciones de coordinacion de actividades empresariales en calidad de titular del
centro de trabajo de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales.

Regta 9. Plazos de ejecucidn de las obras.

La ejecucién de las obras se iniciara y finalizara en los plazos gue se indiguen en el tituio concesional. El término inicial de
dichos plazos se computara desde el dia siguiente a la fecha de inicio de la concesién segun io previsto en la Regla 4.

Anies del inicio de las obras debera aprobarse el acta de replanteo de las mismas. Las cobras se consideraran finalizadas en
el momento de la aprobacion del acta de reconocimiento final de las mismas.

En el caso de que la concesién incluya obras de relleno de espacios de agua, el titulo concesional especificara el plazo en
que estas obras hayan de quedar finalizadas a contar desde el dia siguiente al de inicio del plazo de la concesion.

Regla 10. Replanteo y enirega.

Para que las obras puedan comenzarse dentro del plazo fijado al efecto, el concesionario solicitara por escrito de la
Autoridad Portuaria con la suficiente antelacion el reptanteo, que se practicara por jos servicios técnicos de Ja Autoridad
Portuaria competentes, en presencia del interesado, que podra acudir asistido por técnico designado al efecto, levantandose
acta y plang, en los que se consignara la superficie total otorgada por la concesion y la viabilidad de la ejecucion de las
obras proyectadas y del desarrollo de la explotacion prevista, correspondiendo al Director de la Autoridad Portuaria su
aprobacion, si procede. Asimismo, debera concretarse, en su caso, la superficie correspondiente a los espacios de agua a
rellenar. El dominio publico objeto de concesion se entregara en tas condiciones existentes a la fecha de otorgamiento.

Regla 11. Incumplimiento de los plazos de inicio y de terminacién de las obras.

Si, transcurrido el plazo sefalado de conformidad con la Regla 8 para el comienzo de las obras, éstas no se hubiesen
iniciado, la Autoridad Portuaria incoard expediente de caducidad de la concesion, salvo que, a solicitud del concesionario, la
Autoridad Portuaria aprecie la concurrencia de causa que justifigue el otorgamiento de prérroga del ptazo.

En los supuestos en los que el concesionario acredite que no puede iniciar las obras en el plazo establecido ante la
imposibilidad de obtener las licencias, permisos u autorizaciones necesarias, por causas no imputables al mismao, éste podra
renunciar a la concesién, en cuyo case se le devolvera la garantia de construccion. En el caso de que no renuncie a la
concesion, la Autoridad Portuaria incoard et expediente de caducidad la misma.

Si el concesionario incumpliera el plazo de terminacion de las obras, fjado con arveglo a la Regla 8, la Autoridad Portuaria
iniciara el expediente de caducidad de la concesion, salve que, a peticidon del concesionario, la Autoridad Portuaria aprecie fa
concurrencia de causa que justifique el otorgamiento de prérroga del plazo.

En los posibles procedimientos a instruir se tendrd en cuenta el contenido de las Prescipciones Particulares 6* y 77 del
presente documento.

En todo caso, la declaracién de caducidad de ia concesion implicara |a pérdida de la garantia de construccion.
Regla 12. Inspeccion de las obras.

La Autoridad Portuaria podra inspeccionar, en todo momento, la ejecucidn de las obras, para comprobar si las mismas se
ajustan al proyecto. Si se apreciara la existencia de defectos en las obras, se comunicara al titular de la concesién tal
circunstancia y la Autoridad Portuaria podra acordar la paralizacion de las obras hasta que se subsanen los defectos
observados. Si como consecuencia de ja inspeccion de las obras se constatase [a existencia de desviaciones en dichas
obras en relacidn con el proyecto, se aplicard lo dispuesto en la Regla 14.

Regla 13. Terminacion de las obras.
Terminadas las obras, el cancesionario solicitara por escrito de la Autoridad Portuaria ef reconocimiento de las mismas, gue
se practicara por los servicios técnicos competentes de la Autoridad Portuaria con asistencia del concesionario, quien podra

acudir acompanado por técnico designado al efecto, levantandose plano y acta de reconocimiento final, que seran elevados
al Director de la Autoridad Portuaria para su aprobacién, si proceda.
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En el caso de ejecucion de obras de relleno, cuyo plazo de terminacién expire con anterioridad al de las restantes obras de
la concesién, el concesionario solicitaré por escrito a la Autoridad Portuaria el recenocimiento de la finalizacion de dichas
obras de rellenc, Jevantandose acta y plano de las mismas, en tanto sean conformes con el titulo otorgado y el proyecto
aprebado.

En el acta de reconocimiento final se recogeran las superficies que correspondan a cada clase de bien ocupads,
desglosando, en su caso, la superficie de los reflencs realizados, asi como la superficie de terreno consolidade y msjorado,
a los efectos de aplicar tas tasas y bonificaciones correspondientes.

En el caso de que se haya previsto fa realizacién de obras por fases, a la terminacién de cada una de ellas se levantara acla
de reconocimiento final correspondiente a las obras de la fase sjecutada. Estas actas se sujetaran al régimen previsio en los
parrafos anteriores.

Regla 14. Régimen de las obras ne ajustadas a proyecto.

En el caso de que las obras construidas difieran de fas obras definidas en el proyecto, y tales diferencias pudieran implicar
una modificacion de la concesion otorgada, se deberd elevar el plano y ei acta de reconocimiento final a la consideracion del
Consejo de Administracion de la Autoridad Portuaria, quien podra adoptar alguna de las siguientes decisiones: a) ordenar al
concesionaric que adapte las obras al proyecto aprobade en el plazo fijado al efecto; b) modificar la concesion por el
procedimiento legal que corresponda, siempre que no se altere el principio de concurrencia en el otorgamiento de Ia
concesion.

En el caso de que el concesionario no adaptase las obras al proyecto aprobado en el piazo sefialado, la Autoridad Portuaria
incoaréd expediente de caducidad de |la concesién.

Regla 15. Devolucién de la garantia de construccion.

La garantia de construccién se devolvera al concesionario, a instancia de éste, una vez transcurrido un {1} mes, segun lo
previsto en el articulo 93.4 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobadoe por Real
Decreto Legistativa 2/2011, de 5 de septiembre, desde que haya sido aprobada el acta de reconocimiento final de las ohras
y slempre que se haya constituido la garantla de explotacion a la que se hace referencia en la Regla 21.

Regla 16, Conservacion.

El concesionario queda obligado a conservar fas obras y dominio publico concedido en perfecto estado de uso, impieza,
higiene y ornato, realizando a su cargo, las reparaciones ordinarias y extracrdinarias que sean precisas.

La Autoridad Portuaria podra inspeccionar, en todo momento, el estado de conservacion de las obras y dominio publico
concedido, asi como ordenar las obras de mantenimiento yo reparacion que deban realizarse, quedando obligado el
concesionario a sjecutarias a su cargo en ¢l plazo gue se le sefiale.

Si el concesionario no realizara dichas obras en el plazo establecido, la Autoridad Porluaria incoara el expediente
sancicnador correspandiente, sin perjuicio de iniciar el expediente de caducidad del titulo,

Asimismo, la Autoridad Portuaria podra proceder, previo apercibimiento, a la gjecucion subsidiaria de las obras a cargo del
concesionario, de conformidad con los articulos 95 y 98 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

La desfruccion de todas o de la mayor parte de Ias obras autorizadas por fa concesién, debida a caso fortuito o fuerza
mayor, dara derecho al concesionaric a optar entre la extincién de la concesion sin indemnizacion alguna, o ia
reconstruccion de ias obrag a su cargo en la forma y plazo que le sefiale la Autoridad Portuaria, sin que, en este ditimo
supuesto, se altere el plazo concesional inicialmente sefialado.

Si la destruccion ocurriese por dolo o culpa del concesionario o persanas aue de él dependan, la Autoridad Portuaria incoara
el expadiente sancionador correspendiente, asi como iniciara los tramites para declarar la caducidad del titulo.

Regla 17. Modificacién de fas obras durante la vigencia de la concesidn.

Durante fa vigencia de Ja concesion el titular de ésta no podra reatizar ninguna modificacion o ampliacion de las obras sin la
previa autorizacion de la Autoridad Pertuaria, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 88 del Texto Refundido de la
Ley de Puertos del Estado y de ia Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre. El
incumplimiento de esta condicion sera causa de caducidad de |a concesidn.

TiTULO Il

Régimen econdmico de la concesion

Regla 18. Tasas.
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De conformidad con lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Puerios del Estado y de la Marina Mercante, aprobado
por Real Decreto Legistativo 2/2011, de 5 de septiembre, el titulo concesional reflejara la cuantia de las tasas de ocupacion
y de actividad, incluyendo las bonificaciones que resulten de aplicacion.

Asimismo, en al titulo concesional se indicard la periodicidad con la que han de liquidarse las citadas tasas portuarias,
especificando en que casos seran exigibles por adelantado, sin que se pueda establecer un piazo de liquidacion superior a
un (1) afo. Estas tasas portuarias se liquidaran por adelantado, cada semestre natural de cada afio.

En la cuota a ingresar de la tasa no estan incluidos los impuestos indirectos a los que esté sujeta la concesién.

Las cuantias de las tasas portuarias se actualizaran y revisarén de conformidad con lo dispuesto en el Texto Refundido de la
Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decrete Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, vy
demas normas de aplicacién.

El concesionario abonard, por semestres adelantados, a fa Autoridad Portuaria de Baleares, a partir de la fecha de
notificacién de la resolucion de otorgamiento, en la forma que acuerde la Autoridad Portuaria, el importe correspondiente a la
tasa de ocupacion, especificado en dicha resolucidn,

lgualmente abonara, por semestres adelantados, a la Autoridad Poriuaria, ajustadamente a lo prevenido en el Texto
Refundido de Ja Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Dacreto Legislativo 2/2011, de 5 de
sepliembre, una tasa de actividad, segdn imporie especificado en la citada resolucion.

Dichas tasas tendran la consideracién de tributos.

Fn los valores de las fasas no estan incluidas las cuotas de los impuestos gue sean exigibles segun el territorio donde se
encuentre el puerto (Impueste sobre &l Valor Afadido, en fa peninsula y Baleares, Impuesto General Indirecto Canario, en
Canarias, & Impuesto sobre el Trafico de Empresas, en Ceuta y Melilla), debiendo aplicarse a dichos valores los tipos
impositivos vigentes en cada momento.

Independientemente de que el abono de ias tasas estd garantizado por la garantia dispuesta, la Autoridad Portuaria podra
utilizar para su cobre el procedimiento administrative de apremio, de conformidad con et articulo 158 del Texto Refundido de
la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre,
vigente.

Regla 19. Gastos derivados del otorgamiento de la concesion.

Los gasios originados por los anuncios de la informacién pliblica y de la resolucién de otorgamiento de la concesién seran
por cuenta del concesionario.

TITULO IV

Condiciones de explotacion

Regla 20. Determinacion del objeto de la concesion.

La concesion se destinara exclusivamente al objeto definido en el titulo de otorgamiento, sin que pueda ulilizarse el dominio
plblico concedido, ni las obras en él ejecutadas, para usos distintos de los expresados en la concesion.

El titulo concesional incorporara ademas de las condiciones relativas a la ocupacion del dominio pablico, las referidas a la
actividad o a la prestacién del servicio de acuerdo con lo previsto en ef articulo 81.4 del Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislative 2/2011, de & de septiembre.

El desarrolio de actividades que no figuren en el objeto del titulo concaesional serd causa de caducidad de [a concesion.
Regla 21. Garantia de explotacién.

En el ptaze de un (1) mes a contar desde el dia siguiente al de |a notificacién de la aprobacién del reconocimiento final de
las obras o, en su caso, de las fases que correspondan, el concesionario debera consignar una garantia de explotacidn que
no podra ser inferior a fa mitad del importe anual de |as tasas que ha de abonar el concesionario ni superior al importe anual
de las mismas. Ef titulo concesional habra de expresar la cantidad a la que asciende fa garantia de explotacion, que se
consignara en efectivo, valores, aval bancario o seguro de caucion, a disposicidn del Presidente de la Autoridad Portuaria en
los términos establecidos por el articulo 95.1 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de |la Marina Mercante,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

El concesionario debera constituir una garantia de explotacion igual al importe anuai correspondiente de la totalidad de las
tasas de ocupacion y de actividad, con las actualizaciones y revisiones que proceda, en cualguier modalidad de las
legaimente existentes, en la APB, a disposicion del Presidente.

En el caso de que la concesidn no comprenda la ejecucion de obras, fa garantia de explotacion se constituira en el plazo de
un (1) mes a contar desde el dia siguiente al de notificacién del otorgamiento de la concesién en los mismos términos
establecidos en el parrafo precedente.
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Esta garantfa de explotacién respondera de todas las obligaciones derivadas de la concesidn, de las sanciones que por
incumplimiento de las condiciones de la misma se puedan imponer al titular de la concesion y de los dafios y perjuicios que
tales incumplimientos puedan ocasionar.

Si fa Autoridad Portuaria ejecutase, parcial o totalmente, la garantia de explotacién, el concesicnario gueda obligado a
completarla o reponerla en el plazo de un (1) mes contado a partir de ia notificacién de la disminucion de su importe. El
incumplimiento de esta obligacion sera causa de caducidad de la concesion.

La garantia de explofacién se actualizara cada cinco (5) afios en funcian del importe de las tasas en la fecha de
actualizacidn.

Regla 22. Gestion de la concesion.

Et concesionario gestionara la concesion a su riesgo y ventura. Er ninguin caso, la Autoridad Portuaria seré responsable de
las obligaciones contraidas por el concesionario ni de los dafios o perjuicios causados por éste a terceros.

Tedo el personal necesario para la explotacion de la concesién sera por cuenta y a cargo del concesionario. También seran
a su cargo los gastos de suministro de electricidad, agua, teléfono, recogida de basuras, otros servicios necesarios para el
desarrollo de la actividad y todos los gastos que ésta ocasione. Igualmente, sera a cuenta del concesionario la contratacion
de aquellos suministros, las acometidas y el pago de los tributos correspondientes.

Regla 23. Inactividad del concesionario.

La falta de utilizacion, durante un periodo de doce (12) meses, de las obras y bienes de dominio pubftico concedidos, sera
motivo de caducidad de la concesidn, a no ser que obedezca a justa causa.

Corresponde a la Autoridad Portuaria valorar las causas alegadas por el concesianarfo para justificar la falta de uso de la
concesion. A tal efecto, el concesionario queda obligado, antes de gue transcurran los doce meses, a poner en
conocimiento de la Autoridad Portuaria las circunstancias que motiven Ia falta de utilizacian de bienes concedidos y obras
autorizadas. Si el concesionario no justifica, adecuadamente, a juicio de la Autoridad Portuaria, la falta de utilizacion de las
obras y bienes de dominio plblico concedidos, ésta incoara expediente de caducidad de la concesion.

Regia 24, Medidas preventivas y de seguridad.

El concesionario debera cumplir las obligaciones de coordinacion de actividades empresariales en calidad de titular del
centro de trabajo de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales.

De acuerdo can lo previsto en la legislacion vigente sobre prevencian y control de emergencias, ei concesionario debera
facilitar a la Autoridad Portuaria un informe de seguridad que serd tenido en cuenta por dicho organismeo portuario para la
elaboracion del plan de emergencia interior del puerto, asi como cumplic con el resto de las obligaciones que le corresponda
en esta materia.

Asimismo, el concesionario adoptaré las medidas exigidas por fa normativa aplicable sobre proteccion de instalaciones
portuarias.

Regla 26. Medidas medioambientales.

El titulo concesional fijaré las condiciones de proteccion del medio ambiente que, en su caso, procedan, incluyendo las
necesarias medidas correctoras y, en caso de que fuera preceptiva, las condiciones o prescripciones establecidas en la
correspondiente resolucion del Ministerio de Medio Ambiente.

Los vertidos de las aguas residuales y de las procedentes de lavado de depositos o de escorrentia superficial deberan
cumplir con las normas vigentes en materia de vertidos. Cuando |as instafaciones no satisfagan las normas aplicables, el
concesionario estard obligado a adoptar, en los plazos que se le sefialen por la autoridad competents, las medidas
correctoras necesarias para gue se cumplan dichas normas.

De conformidad con el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, el titular de
la concesion, si la actividad que se realiza en la misma es potencialmente contaminante, deberd cumplir con las
obligaciones que le imponga dicho real decreto y demas normas aplicables. A estos efectos, el titular de la concesion
elaborard, con caracter previo a la extincion de la misma, un informe de situacién del suelo que permita evaluar el grado de
contaminacién del mismo y lo pondra a disposicion de la Autoridad Portuaria.

Regia 26. Seguros.
El concesionario suscribira los seguros gue sean obligatorios para el ejercicio de su actividad. En su caso, deberd suscribir
un seguro ¢ presentar un aval u otra garantia financiera equivalente que cubra los daflos derivados del ejercicio de su

actividad que puedan afectar a las obras o instalaciones objeto de la concesién.

Regla 27. Actividad minima o trafico minimo.
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Caon el fin de garaniizar una explotacién razonable del dominic plblico otorgado, el titule concesional incorporard una
clausula de actividad minima o de trafico minimo de obligado cumplimiento para el concesionario a partir de la fecha de
reconocimiento de las cbras en el caso de que la concesién comprenda la ejecucion de obras o, en otro caso, dasde la
fecha de inicio de la concesién.

Si el concesionario incumpliera la classula de trafico minimo deberd abonar a la Autoridad Portuaria, con carécter de
penalizacion, la cantidad que el titulo establezca aplicada a |a diferencia entre ef trafico minimo vy el trafico real.

Cuando la actividad de la concesion no fuese cuantificable en términcs de trafico, el concesionario quedars obligado a
realizar un volumen minimo de facturacién, que se hard constar en el fitulo concesional, a partir de la fecha de
reconocimiento de las obras en el caso de gue la concesion comprenda la ejecucion de obras o, en otro caso, desde la
fecha de inicio de la concesion.

Si el concesionario incumpliera la obligacién relativa at volumen minimo de facturacién, deberd abonar a la Autoridad
Portuaria, con caracter de penalizacion, la cantidad que el titulo concesional establezca, aplicada a la diferencia entre la
facturacidn minima establecida y la realmente realizada.

El concesionario debera efectuar un volumen minimo de facturacién anual equivalente al 75% de la facturacion prevista,
para cada afio, en su oferta, debidamente incrementada per la aplicacion del Indice de Precios al Consumo (IPC) estatal
desde la fecha de presentacion de dicha oferta. En caso de incumplirse esta condicion durante mas de tres afios, sin causa
justificada para ello, tal circunstancia podra ser causa de caducidad de la concesidn, por incumplimiento del concesionario,
gue pedra ser tramitada discrecionalmente por ta Autoridad Portuaria de Baleares,

El titulo concesional regulara fas condiciones en que el incumplimiento de la clausula de actividad minima o trafico minimo,
sequn corresponda, determinara la caducidad de la concesion.

Regla 28. Balizamiento.

En el caso de ocupacién de espacios de agua, serd a cuenta del concesionario la instatacién y mantenimiento del
balizamiento de las obras & instalaciones concesionadas de conformidad con el articulo 137 del Texto Refundido de la Ley
de Puertos del Estado y de fa Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

El concesionario estard obligado a comunicar fas incidencias que se produzcan en el servicio de sefalizacién maritima al
instifuto Hidrografice de la Marina u drgano competente, a los efectos de su difusién cuando proceda, a fravés de los avisos
a navegantes. Asimismo, se debera comunicar a Puertos del Estado.

TiTULO V

Transmision, cesion y gravamen de la concesion

Regla 29. Transmision,

En caso de fallecimiento del concesionario, sus causahabientes, a titulo de herencia o legado, podran subrogarse, sin
perjuicio de Jo dispuesto en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, en los derechos y cbligaciones de aguél
en el plazo de un (1) afio. Transcurrido dicho plazo sin manifestacion expresa a ia Autoridad Portuaria concedente se
entenderd que renuncian a la concesion. Si fuesen varios los herederos, la Autoridad Portuaria podra exigirles gue designen
un representante a todos los efectos.

De conformidad con el articulo 92 del Texto Refundide de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, el concesionario pedrad transmitir por “actos inter vivos’ Ja
concesion otorgada, previa autorizacion expresa de [a Autoridad Poriuaria, si se cumplen las condiciones establecidas en el
apartade 3 de dicho articulo.

A estos efectos, quien se subrogue en su posicidn aswmird todos los derechos y obligaciones que se deriven de la
concesion, sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre. La Autoridad Portuaria podra ejercer los
derechos de tanteo y retracto en el plazo de tres meses.

Dicho plazo se computara, en el supuesto det tanteo, desde que la notificacién por el concesionario de las condiciones en
que va a proceder a {ransmitir la concesion, entre las que necesariamente habran de reflgjarse las relativas al precio y
farmas de pago. ¥, en el caso del retracto, desde que tenga conocimiento expreso la Autoridad Portuaria.

La enalenacién de las acciones, participaciones o cuotas de una sociedad, comunidad de bienes u ofros entes sin
personalidad juridica gue tengan como actividad principal la explotacion de la concesidn, exigira la autorizacion de la
Autoridad Portuaria siempre gue pueda suponer que el adquirente obtenga una posician que le permita influir de manera
efectiva en la gestion o control de dicha sociedad o comunidad.

En el supuesto de que la concesion tenga por objefo la prestacion de un servicio portuario basico o el desarrollo de una
actividad o servicio comercial directamente relacionado con la actividad portuaria, la transmisién no podra ser autorizada
cuando el adguirente sea titular de una concesion con el mismo objete o tenga una participacién directa ¢ indirecta que le
permita influir de manera efectiva en una sociedad o comunidad titular de una concesion cuyo objeto sea el mismo, siempre

AB9-11




que ostente una posicion dominante en la actividad objeto de la concesion dentro del puerto o cuando como consecuencia
de la adquisicion pueda adquiriria.

Para la determinacion de las siluaciones de influencia efectiva en la gestion o control de una entidad y de tenencia de
posicion dominante en el puerto se estara a lo dispuesto en el articulo 121.1 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del
Estado y de la Marina Mercante, aprobadoe por Real Decreio Legislative 2/2011, de 5 de septiembre.

Si la sociedad titular de una concesién cambia de denominacidn social estara obligada a notificarlo a la Autoridad Portuaria.
Cuando la persoena juridica titular de una concesién se fusione con olra ¢ se escinda se considerara que se ha preducide un
cambio de titularidad, siendo necesaria la previa autorizacidn expresa de la Autoridad Portuaria.

Si el adjudicatario de una concesion mediante remate judicial o administrative, o les herederos de un concesionario, no
cumpliesen los requisitos establecidos en el articulo 92 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, aprobado por Real Decreto Legistativo 2/2011, de 5 de septiembre, los nuevos titulares de la concesién deberan
transferirla, en el plazo de doce {12) meses, a un nuevo concesionario que, a estos efectos, no presente limitacion alguna.

Asimismo, en caso de adjudicacidn de la concesitn mediante remate judicial o administrativo, la Autoridad Portuaria podra
gjercer el derecho de retracto en el plazo de tres meses, a contar desde el momento en que la Autoridad Portuaria tenga
conocimiento de dicha adjudicacion.

Regla 30. Cesion de la concesion.

£l titulo concesional podréa establecer las condiciones en las que el concesionario pueda ceder a un tercero €l Uso, tolal o
parcial, de la misma, previa autorizacion de la Autoridad Portuaria. En tedo caso, para que la Autoridad Portuaria autorice la
cesion del uso de la concesidn se deberan cumplir al menos las siguientes condiciones:

a) Que el cesionario redna los requisitos exigidos para el ejercicio de |a actividad o prestacion del servicio objeto de cesion,
b} Que se dé conocimienio por escrito a la Autoridad Portuaria del contrato de cesién con anterioridad a su celebracion.

c) Que el concesionario-cedente se encuentre al corriente en el cumplimiento de todas las obligaciones derivadas de la
concesion.

d) Que no se originen situaciones de dominio del mercado susceptibles de afectar a la libre compelencia dentro del puerto,
en la prestacién de los servicios portuarios basicos o en las actividades y servicios comerciales directamente relacionados
con la actividad portuaria, en los términos que establece el articulo 92.4 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del
Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2611, de 5 de septiembre.

En ningln caso seran autorizadas cesiones del cesionario a favor de terceros.

Para que la Autoridad Poruaria autorice la cesion del uso total de la concesion debera haber transcurrido, al menos, el plazo
de un (1) afo desde su fecha de otorgamiento. En el caso de cesién del uso total el cesionario quedard subrogado en todos
los derechos y obligaciones que correspondan al cedente.

En esta concesion sera de aplicacion lo reflejado en la Clausula Trigesimoprimera del Pliego de Clausulas anexo al presente
Pliego de Condiciones, y el resto de clausulas de dicho Pliego de Clausulas.

Regla 31. Aspectos registrales.

l.a constitucién de hipotecas y otros derechos de garantia sobre tas concesiones deberd ser autorizada previamente por Ia
Autoridad Portuaria, cumpliendo con lo dispuesto en la legislacién hipotecaria.

No se inscribird en el registro de la propiedad la transmisién de las concesiones, o la constitucion de derechos reales scbre
las mismas, sin que se acompafie certificacidn de la Autoridad Portuaria acreditaiiva del cumplimiento de los requisitos
exigidos en el articulo 92 def Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, y de las clausulas de la concesion.

TITULO VI

Nodificacion de la concesion

Regia 32. Régimen de la modificacion,

La Autoridad Portuaria podra autorizar, a solicitud del titular, modificaciones de las condiciones de ia concesion debiendo
someterse a la aceptacion del concesionario. Cuando la modificacion sea sustancial, la solicitud debera {ramitarse de
acuerdo con lo establecide en los apartados 2 vy siguientes del articulo 85 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del
Estado y de [a Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de sepfiembre.

Tendran caracter de modificacidn sustancial las definidas en el apartado 2 det articulo 88 del Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Reat Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre. Si fa
modificacién no es sustancial, requerird Gnicamente informe previo del Director de la Autoridad Portuaria, que sera elevado
por el Presidente al Consejo de Administracién para la resolucion que proceda.
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Serd admisible 1a unificacién de dos o mas concesiones a peticion de su titular previa autorizacion de la Autoridad Portuaria,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Las concesiones han de ser contiguas o estar unidas por una instalacion coman.

b) Las concesiones deben formar una unidad de explotacian. A estos efectos, se entendera que existe unidad de explotacion
cuando 1as concesicnes desarrollen la misma actividad y dispongan de elementos comunes necesarios para su correcta
explotacion. Asimismo, habra unidad de explotacién cuando, desarroliando la misma actividad, {a explotacién conjunta de las
concesiones suponga una mejora respecto a la explotacién independiente de cada una de ellas.

c) Las demas condicicnes que fije la Autoridad Porluaria.

En estos supuestos de unificacion, el plazo que reste sera el resultante de la media aritmética de los plazos pendientes de
cada una de las concesiones ponderada, a juicio de la Autoridad Portuaria, o par superficie o por volumen de inversidn
pendiente de amortizacion con la actualizacion correspondiente.

La presente concesion no podré unificarse con ninguna otra durante todo el plazo concesional.
Regla 33. Division de la concesidn.

La concesién podra dividirse a peticion del titular previa autorizacion de la Autoridad Porluaria en fos términos establecidos
por et articuio 90 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

TITULO VI

Extincion de la concesion

Regla 34. Causas y efectos de la extincion.

De conformidad con o dispuesto en el articulo 96 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, |a concesion se extinguira por:

&) Vencimiento del plazo de otorgamiento.

b} Revision de oficio en los supuestos establecidos en el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, aprobado por Real Decreto Legislative 2/2011, de & de septiembre.

&) Renuncia del titular, que solo podra ser aceptada por la Autoridad Portuaria cuando no cause perjuicio a ésta o a terceros.

d) Mutuo acuerde entre la Autoridad Portuaria y el titular de la concesién.

e) Disolucién o extincion de la sociedad titular de la concesion, salvo en los supuestos de fusion o escision.

f) Revocacion.

g) Cadugcidad

h) Rescale.

i) Extincion de |la autorizacion o de la licencia de fa que el titulo demanial sea soporte.

En todos l0s casos de extincion de una concesion, regird lo especificado por el articulo 100 del resefiado Texto Refundido
de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de & de
septiembre, y la Autoridad Portuaria decidird sobre el mantenimiento de las cbras e instalaciones no desmoniables, que
revertiran gratuitamente y libre de cargas a la Autoridad Portuaria, o decidira su levantamiento y retirada det domino ptiblico
por el concesionario y @ sus expensas.

Si ta Autoridad Portuasia no se pronuncia expresamente, se entendera gue opta por su mantenimiente, sin perjuicic de que,
previamente a la fecha de extincion, pueda decidir su jevantamiento y retirada.

En el caso de que la Autoridad Partuaria haya optade por el fevantamiento de las obras e instalaciones, el titutar retirara las
mismas en el plazo fijado en el titulo concesional, pudiende la Autoridad Portuaria ejecutar subsidiariamente los trabajos que
no haya efectuado el titular en el plazo fijado.

Si la Autoridad Portuaria hubicse optado por el mantenimiento, el titular procederd a la reparacion de las obras e
instalaciones en el plazo y condiciones indicadas por aquélia.

£n los casos en que el érgano competente de la Comunidad Auténoma declare el suelo objeto de la concesién como
contaminado, el titular de la concesién queda obligade a proceder a su cargo a la descontaminacian del mismo.

De ia recepcion de los bienes revertidos, se levantara la correspondiente acta de recepcion o de reversidn por ios servicios
técnicos de la Autoridad Portuaria competentes, en presencia del concesionario. En el acta se resefiard el estado de
conservacion de los bienes revertidos, especificandose, en su caso, los deterioros que presenten.

Si existieran deterioros, el acla servira de base para instruir el correspandiente expediente, en el que se concretara el
imporie de las reparaciones necesarias, gue se exigira al concesionario. Si éste no cumpliese esa obligacion, responder la
garantia de explolacion, y si ésta no fuese suficiente se utilizara, si fuera necesario, el procedimiento administrativo de
apremio.
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La Autoridad Portuaria, sin mas tramite, tomara posesion de los bienes e instalaciones, pudiendo solicitar a las empresas
suministradoras de energia eléctrica, agua, gas y telefonia la suspension del correspondiente suministro.

La Autoridad Porfisaria no asumira ningdn tipo de obligacion laboral o econémica del titular de la concesion, vinculada o no a
la aclividad objeto del titule extinguido.

Regla 35. Rescate de la concesion.

En el caso de que los bienes de dominio pablico concedidos fuesen necesarios, total o parcialmente, para la ejecucion de
obras, la ardenacion de terminales o la prestacion de servicios portuarios ¥ que para realizar aquellas o prestar éslos, fuera
preciso disponer de fos bienes otorgados en concesion o utilizar o demoler tas obras autorizadas, |a Autoridad Portuaria,
previa indemnizacion al titular, podra proceder al rescate de la concesion.

l.a valoracion de las concesiones, en caso de rescate total o parcial, se calculara de acuerdo con los criterios establecidos
por el articuto 99 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decrato
Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre. E| pago def valor def rescate podra realizarse en dinero, medianta el otorgamiento de
otra concesion o, en caso de rescate parcial, con la modificacion de las condiciones de la concesién.

En estos dos Glimos supuestos se requerira la conformidad del concesionario.

Realizada la entrega a la Autaridad Portuaria de los bienes rescatados, se devolvera la garantia de explotacion, a solicitud
del concesionario, con Ja deduccidn, en su caso, de ias cantidades que el concesicnario deba hacer efectivas en conceplo
de penalidades y responsabilidades en que haya podido incurrir. En el caso de rescate parcial, se devolvera la parte de la
garantia de explotacion que proporcionalmente corresponda en funcién de los bignes rescatados.

Regla 36. Caducidad de la concesion.
Seran causas de caducidad de la concesién los siguientes incumplimientos:

a) No inictacion, paralizacion o no terminacion de las obras por causas no justificadas, durante el ptazo que se fija en el
titulo.

b} Impago de una liquidacion por cualquiera de las tasas giradas por la Autoridad Portuaria durante un plazo de doce (12}
meses, en Jos términos establecidos en el articulo 98.1.b) del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante, aprobade por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

¢} Falta de actividad o de prestacién del servicio durante un periodo de doce (12) meses, a no ser que, a juicio de la
Autoridad Portuaria, obedezca a causa justificada.

d) Ocupacién del dominio publico no otorgado.

e) Incremento de la superficie, volumen o altura de las instalaciones en mas del diez por ciento sobre el proyecto autorizado.

f) Desarrollo de actividades que no figuren en el objeto det titulo, asi como el desarrollo de actividades sin el titulo habilitante
para su efercicio,

g) Cesién a un tercero del uso total o parcial, sin autorizacion de la Autoridad Portuaria.

h} Transferencia del titulo de otorgamiento, sin autorizacion de la Autoridad Portuaria.

i} Constitucion de hipotecas y otros derechos de garantia, sin autorizacion de ia Autoridad Portuaria,

J¥ No reposicién o complemento de las garantias definitivas o de explotacion, previo requerimiento de la Auloridad Portuaria.

k} Incumplimiento de ofras condiciones cuya inobservancia esté expresamente prevista como causa de caducidad en ef
titulo.

I} Persistencia en el incumplimiento del compromiso de superar el ndmero minimo de trabajadores que deben contratarse en
relacién laboral comdn adquirido por la empresa prestadora del servicio de maniputacién de mercancias, si hubiera sido
considerado como oriterio en los Pliegos de Bases de los concursos para la adjudicacion de concesiones de dominio
pubfico, tras haber mediado sancion con arreglo a lo que se dispone en el articulo 307.1.c} del Texto Refundido de la Ley
de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

k[ expediente de caducidad de la concesion se framitara con arreglo a Jo previsto en el articulo 98.2 del Texto Refundido de
la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

La dectaracion de caducidad comportara la pérdida de las garantias constituidas. El titular de la misma no tendra derecho a
ninguna indemnizacion por las obras construidas, una vez declarada la caducidad de la concesion.

TITULO vINl

Régimen sancionador

Regla 37. Infracciones y sanciones.
El incumplimiento de las condiciones de la concesién dara lugar a fa incoacién del correspondiente expediente sancionador

canforme a lo previsto en el titulo IV del libro tercero del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de {a Marina
Mercante, aprobado por Real Decreto Legislative 2/2011, de 5 de septiambre, sin perjuicio de la caducidad de la concesidn,
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El 6tular de la concesién serd sancionado por las infracciones que se establecen en el Texto Refundido de la Ley de Puertos
del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, con independencia
de ofras responsabilidades gue, en su caso, sean exigibles.

Las infracciones serdn sancionadas previa instruccion del oportuno expediente administrativo en la forma establecida en la
legislacion reguladora del procedimiento administrativo,

Prescripciones Particulares de la coneesion

12 - Dado que la concesién esta motivada en la explotacion de los espacios que se entregan, y si se piensa que s6lo se
pueden hipotecar los derechos reales inmobiliarios y que la concesion y la actividad propia de la explotacién referida no
pueden vivir separadas, vista sut intima vincutacion reciproca en su eficacia, por aplicacion del Texto Refundido de la Ley de
Puertos det Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, las Reglas
29 vy 31 del presente documento quedan supeditadas a la transmision simultanea de la concesion y de la explotacién al
mismo recepior,

28 _ Dada la Intima vinculacién en eficacia citada en la anterior prescripcién particular, la concesién se extinguira a causa de
la extincin del titulo que faculta la explotacién que la motiva.

3% - El contratista de las obras elegido por el adjudicatario debera ser aceptado previamente por la Direccion de la Autoridad
Portuaria antes de iniciarse las obras. Si se aprecia que el contratista elegido no reline los requisitos minimos de solvencia
técnica y financiera, a juicio de la Direccion, podra ésta acordar la paralizacién de los trabajos hasta que se subsanen los
defectos observados.

42 - Seran de cargo del concesionario cuantos desembaolsos sean precisos hasta la total terminacién de las obras e
instalaciones previstas en el proyecto base de la concesidn, sean ordinarios o extraordinarios, incluso fos derivados de ¢aso
fortuito o fuerza mayor.

En ningin caso la Autoridad Portuaria de Baleares sera responsable de las obligaciones que pueda contraer el
concesionario con sus contratistas o suministradores.

Correspondera at concesionario recabar oportunamente las autorizaciones que procedan, en virtud de la competencia sobre
las materias objeto de las obras e instalaciones y de su explotacién. Si fuera preciso remover algiin obstaculo para su
obtencion, habra de proceder el concesionario a la realizacién de las gestiones tendentes a tal fin.

Si el obstaculo fuera insuperable se reputara que el proyecto no cumple fa legistacion vigente y que, consecuentemente, se
infringe la Clausula Cuarta del Pliego de Clausulas de Explotacion de esta concesidn, lo que sera causa bastante para
extinguir la concesion, sin mas tramites.

5.- Si, a juicio del Director de la Autoridad Portuaria de Baleares, en ¢l acta de replanteo (con su plano anexo) se recogen
modificaciones relevantes, por su naturaleza o cuantia, su aprobacién correspanderd al Consejo de Administracion de la
Autoridad Portuaria.

6° - El concesionario viene obligado a la ejecucion de las obras previstas en la adjudicacion de la concesion de acuerdo con
et programa de construccion aprobado y, en todo caso, dara comienzo a las mismas en el plazo maximo de quince {15} dias
a partir de la fecha de notificacion de la aprobacién del acta de replanteo. Los retrasos imputables al concesionario seran
penalizados con multa de QUINIENTOS EUROS (500,00 €) por cada dia completo que transcurra desde la expiracion del
término sefialado hasta el inicio de las obras de conformidad con el proyecto de construccién aprobado.

Si en la ejecucidn de las obras se produce un retraso imputable al adjudicatario superior a tres (3) meses dei plazo sefialado
en el programa de construccién, sin que el adjudicatario hubiera obtenido prorroga de la Autoridad Portuaria, el Consejo de
Administracion de la Autoridad Portuaria podra declarar extinguida la concesion, quedando a su favor las garantias y fianzas
constituidas.

73 Al acta de reconocimiento de las obras prevista en la Regla 13 se adjuntard una descripcion de las mismas, un
inventario de las instalaciones {entregadas por la Autoridad Portuaria de Baleares ¢ no) y el cerificado final de obra. EI
concesionario iniciara la prestacién de los servicios dentro de los treinta (30) dias siguientes a la aprobacidn del acta de
reconocimiento final de |as obras o instalaciones.

Los retrasos de la puesta en servicio que sean imputables ai concesionario seran penalizados con multa de CIENTO
OCHENTA EUROS (180,00 £€) diarios. Si el retraso excediera de tres (3) meses sin causa debidamente justificada y
aceplada por la Direccion de fa Autoridad Portuaria, se incurriré en causa de extincion de la concesidn, con pérdida por
parte del concesionario de las garantias y fianzas por él depositadas, que guedaran a favor de la Autoridad Portuaria.

8% En el caso de que exista vertido al mar desde tierra procedente de las instalaciones de la presente concesion,
indepandientemente de las autorizaciones procedentes al respecto de la Autoridad Portuaria de Baleares, debera tramitarse
la autorizacién correspondiente ante la Conselleria de Medio Ambiente del Gobierno de la Comunidad Auténoma de las Islas
Baleares, conforme establece el Real Decreto 356/85 sobre traspaso de funciones y servicios del Estado en materia de
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Ordenacion del Litorat y vertidos al mar, y el Texto Refundido de Ia Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante,
aprobado por Real Decreto Legisiativo 2/2011, de 5 de septiembre.

8°.- Sera de obligado cumplimiento el Pliego de Clausulas qgue figura como anexo al presente documento.

10%.- A los efectos de cumplir con le exigido en el articulo 189 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de Ia
Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de sepliembre, se indica gue, para el ¢élculo de la
cuota fntegra de la tasa de actividad reflejada en la Regla 18 del presente Pliego, la base imponible adoptada es la prevision
sobre el volumen de negocio desarrcllado en el puerto, y el tipo de gravamen considerado el 4%. en base a la adecuacda
explotacion del dominio piiblico portuario, las caracteristicas y los condicionamientos especificos de cada actividad
proyectada y su situacion competitiva, el interés portuario de las actividades a desarroliar y el nivel de |a inversién a realizar,
con un randimiento minimo establecido, en funcion de fa zona portuaria en la que se asienta la concesion, que es ta cantidad
reflejada para la cuota integra anual de |a tasa de actividad en la citada Regla 18.

Dicho rendimiento minimo se actuaiizara, desde el primero de enero de cada afio, en una proporcién equivatente al 75 por
ciento de [a variacion interanual experimentada por el indice General de Precios al Consumo para el conjunto nacional total
{IPC) correspondiante al mes de octubre anterior, seglin publicacion de! Instituto Nacional de Estadistica.

No obstante, antes del 31 de enero de cada afio, y antes de un (1) mes tras el final del periodo concesional, el concasionario
debera aportar certificacion del volumen de negocio del periodo temporal anterior, expediada por el responsable contable y
econdmico de la empresa adjudicataria, con el visto bueno de su representante acreditado ante la Autoridad Portuaria de
Baleares, a fin de ajustar la liquidacién de la cuota integra de la tasa de actividad del periodo temporal anterior a las
exigencias de esta Prescripcion Particular, procediéndose a efectuar la correspondiente liquidacion complementaria de
regularizacion, si en dicho periodo se ha superado el rendimiento minimo preestablecido.

11%.- Es de aplicacion fode lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, que prevalece, en cualquier caso, sobre las reglas y
prescripciones del presente Pliego, que deben adaptarse a los criterios y al articulado det citade Texlo Refundido. Cualguier
referencia recogida en este Pliego en relacién g la Ley 27/1992, de 24 de noviembre, de Puertas del Estado y de la Marina
Mercante, modificada por la Ley 62/1997, de 26 de diciembre, entre otras, 0 a la Ley 48/2003, de 26 de noviembre, de
Regimen Econémico y de Prestacion de Servicios de fos Puerios de Inlerés General, modificada por la Ley 33/2010, de 5 de
agosto, o a sus articulos, debe entenderse efectuada al Texto Refundido de la Ley de Puertas del Estado y de {a Marina
Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, que deroga las leyes antes indicadas, 0 a su
articulado correspondiente.

Palma de Maltorca, a 11 de julio del afo dos mil dieciocho

EL CONCESIONARIO, EL DIRECTOR,

Juan Carlos Plaza Plaza
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