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® 1. Objeto del contrato

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas tiene por objeto establecer las condiciones técnicas
que han de regir la contratacién de un servicio de asistencia técnica integral, en un unico contrato,
que comprende tres prestaciones sucesivas y condicionadas entre si, vinculadas al procedimiento
de concesion de obra para la construccion y explotacién del polideportivo de titularidad del
Ayuntamiento de Leioa.

* Fase I: Estudio de viabilidad y documentaciéon preparatoria de la concesion, incluyendo la
elaboracién de la documentacién necesaria para su remision a la Oficina Nacional de
Evaluaciéon (ONE) entre la que se encuentran los borradores del PCAP y del PPT de la

concesion.

* Fase II: Preparacion y asistencia técnica, de caracter consultivo e instrumental, durante el
procedimiento de licitacién de la concesion.

* Fase III: Asistencia técnica deportiva y de Direccién de proyecto durante la ejecucion de las
obras, realizando la interlocucion técnica del Ayuntamiento ante la empresa constructora y la
direccion facultativa/direccion técnica de obra, con asistencia a visitas de obra quincenales y
validacion técnica desde la perspectiva de la explotacién deportiva.

Las tres fases se adjudican conjuntamente en un unico contrato de servicios, si bien se ejecutan
de forma secuencial y con entregables diferenciados, tal como se describe en los apartados 4 a 6.

El inicio de las Fases II y III queda condicionado, respectivamente, al resultado de fases
anteriores y a hitos del procedimiento de concesiéon ajenos al contratista, segun se detalla en el
apartado 7.

e 2, Justificacion de la necesidad

El Ayuntamiento tiene previsto tramitar un procedimiento de concesiéon de obra para la
construcciéon, mantenimiento y explotacion de un polideportivo municipal. La normativa de
contratacion publica y la buena practica en la estructuracién de concesiones exigen disponer, con
caracter previo a la licitacion de la concesion, de un estudio de viabilidad que acredite la
sostenibilidad econémico-financiera del proyecto, el reparto de riesgos entre las partes y el
modelo de explotacion propuesto, asi como de la documentacion preceptiva para su remision, en
su caso, a la Oficina Nacional de Evaluaciéon (ONE), 6rgano que informa sobre la sostenibilidad
financiera y el adecuado reparto de riesgo operacional en los contratos de concesion.

Una vez concluida favorablemente esta fase preparatoria, el Ayuntamiento requiere asistencia
técnica especializada durante la tramitacion de la licitacion de la concesiéon, de apoyo a la mesa y
al 6rgano de contratacion en la valoraciéon técnica de las ofertas, sin asumir en ningun caso las

competencias que la LCSP reserva a dichos 6rganos.

Finalmente, durante la fase de ejecucion de las obras, la Corporacion requiere de asistencia
técnica especializada en gestion deportiva que, sin sustituir las funciones de la direccion
facultativa, vele por que la obra ejecutada responda a los requerimientos funcionales y de



explotacion deportiva previstos en la licitacion de la concesion y que las decisiones que se
adopten sigan en todo caso los requerimientos econémicos establecidos en el plan de viabilidad y
las necesidades y obligaciones del Ayuntamiento, actuando en interlocuciéon técnica permanente
entre el Ayuntamiento, la empresa constructora y la direccion facultativa de obra.

Esta asistencia no supone solapamiento en las funciones propias de la Direccion facultativa que
circunscribe su actuacién a lo contratado en la licitacién del proyecto de obra sino que implica
una nueva prestaciéon de asesoramiento y asistencia al Ayuntamiento desde el punto de vista de
cumplimiento del contrato de concesiéon que se licite que permita un seguimiento y control
continuo que vele por la coherencia entre el proyecto de obra y la explotaciéon deportiva
sometido en todo caso a lo informado en el plan de viabilidad de la concesion.

e 3. Ambito y naturaleza del contrato

El contrato tiene naturaleza de contrato de servicios, sujeto a la Ley 9/2017, de 8 de noviembre,
de Contratos del Sector Publico (LCSP), y se ejecutara conforme al presente PPT y al PCAP que
se apruebe. La empresa o persona adjudicataria actuara en todo momento como asistencia técnica
del Ayuntamiento, sin que su intervencioén exima a la direccion facultativa de obra ni a la empresa
constructora de sus respectivas responsabilidades contractuales y profesionales.

® 4. Fase I — Estudio de viabilidad y documentacioén preparatoria

e 4.1. Objetivo

Se debera incluir como analisis previos aspectos como la finalidad y justificaciéon de la obra o
servicio y sus caracteristicas esenciales; comparacion de la modalidad de concesion frente a otras
férmulas contractuales; estudio de la demanda, impacto socioeconémico, rentabilidad y analisis
medioambiental y justificacion de la solucién elegida; valoracion de planeamiento urbanistico,
riesgos operativos y tecnologicos; costes de inversion, sistema de financiacion, estudio de
seguridad y salud y el calculo del Valor Actual Neto (VAN), tasa de descuento y posible
concurrencia de ayudas de Estado con el TFUE.

e 4.2. Contenido minimo exigido

Los trabajos a realizar incluiran, como minimo, las siguientes actuaciones:

-Analisis previo del objeto concesional y de sus caracteristicas esenciales: modelo deportivo
actual, visién, misién y objetivos, organizacion, oferta, politica de precios publicos, nivel de
demanda, tendencias cinco ultimos afios, balance econémico, etc.

-Diagnéstico de situacion.

-Analisis del proyecto del constructivo y propuestas viables de mejora en su caso

-Estudio de necesidades funcionales y de explotacién del polideportivo. Propuestas de cambios e
incorporaciones que mejoren el servicio y la cuenta de resultados.

-Estudio de viabilidad con el siguiente contenido.



—Modelo de gestion: analizar los posibles modelos de gestion, directa o indirecta, del
servicio de Mercado, ventajas e inconvenientes, prevision de plazos de duracion de cada
modelo posible, y, en su caso, necesidad o no de aportacion econémica municipal.

—Objeto de la concesién y justificacién de su interés publico: caracteristicas, localizacion,
duracion, justificacion y competencia.

—Analisis econémico: analizar los ingresos del concesionario por su origen y naturaleza;
estimar y justificar las inversiones y costes; determinar la duracién adecuada del
contrato.

—Analisis de la demanda potencial, segmentaciéon de usuarios y estimaciéon de ocupacion,
evaluacion de oportunidades y amenazas.

—Hipdtesis de ingresos por tarifas, abonos, alquileres, actividades y servicios accesorios.

—Hipotesis de costes de personal, suministros, mantenimiento, conservacion, reposiciones,
seguros y gestion.

—Cuadro de inversiones iniciales, reposiciones y, en su caso, aportaciones publicas.

—Modelo econémico-financiero completo con flujos de caja, cuenta de explotacion,
balance de resultados y andlisis de sensibilidad.

—Determinacién de la rentabilidad del proyecto y de su viabilidad.

—Cuenta de resultados. Una proyeccion en base a todos los datos anteriores de los afios,
que en funcién del modelo de gestién se determine.

—Escenario base y escenarios alternativos.

—Analisis del riesgo operacional: debe acreditarse la transferencia de riesgo al concesionario
con identificacién, cuantificaciéon, medidas de mitigacién y reparto de riesgos.
Conclusiones sobre la conveniencia o inconveniencia de licitar la concesién. Evaluacion
de riesgos: identificacion y evaluacion de los posibles riesgos asociados con el proyecto:
riesgos operativos, financieros, legales y de cualquier otro tipo.

- Elaboracion de toda la documentacion necesaria para su remision a la ONE, incluyendo los
borradores del Pliego de Clausulas Administrativas Particulares (PCAP) y del Pliego de
Prescripciones Técnicas (PPT) de la concesion.

e 4.3. Plazo de ejecucion

4 meses desde la formalizaciéon del contrato, salvo ampliacién de plazo justificada y autorizada
por la Corporacion.

e 4.4. Entregables
* Borrador del estudio de viabilidad, para revisién y observaciones del Ayuntamiento.

* Estudio de viabilidad definitivo, incorporando las observaciones recibidas, en formato
editable y PDF.

* Informe juridico de apoyo, o coordinaciéon con el servicio juridico municipal para su
integracion en el expediente, en la medida en que sea necesario.



Documentaciéon completa para su remision a la ONE, incluidos los borradores del PCAP y
del PPT de la concesion.

Aclaraciones, subsanaciones y versiones sucesivas, en su caso, hasta la obtencién de una
version final apta para su incorporacion al expediente.
Resumen ejecutivo (maximo 15 paginas) apto para su presentacion a los 6rganos de gobierno

de la Corporacion.

e 5. Fase II — Preparacion y asistencia técnica a la licitacion de la concesion

e 5.1. Objetivo

Prestar asistencia técnica durante el procedimiento de licitaciéon de la concesién, de apoyo al

o6rgano de contratacion y a la mesa de contratacion, sin asumir en ningun caso las competencias

que la normativa de contratacion publica reserva a dichos 6rganos.

TLa

e 5.2. Funciones y tareas
Asistencia en la preparacion de aclaraciones técnicas.

Elaboraciéon de informes de apoyo sobre las memorias, ofertas o documentacién técnica
presentada por las licitadoras.

Asistencia en la valoracion de propuestas presentadas por las licitadoras siguiendo siempre
los criterios técnicos del personal del Ayuntamiento.

Respuesta a consultas técnicas del 6rgano de contratacion o de la mesa de contratacion.

Elaboraciéon de propuestas de subsanacién o correccion de errores materiales, sin invadir la

potestad de decision del 6rgano de contratacion.

Asistencia en la resolucion de alegaciones y/o recursos que puedan ser interpuestos por las
empresas o personas licitadoras.

® 5.3. Naturaleza de la asistencia

asistencia técnica de esta fase tiene cardcter exclusivamente consultivo e instrumental. El

adjudicatario no podra adoptar decisiones sobre admisién de licitadores, valoracion de ofertas,

clasificacion, adjudicacion o cualquier otra competencia reservada al érgano de contratacion, a la

mesa de contratacion o a los érganos colegiados que, en su caso, intervengan. Los informes que

emita tendran caracter técnico y no vinculante, salvo en aquello que derive del propio control

técnico interno del expediente.

® 5.4. Condicion de inicio y posible resolucion del contrato

El inicio y el posterior desarrollo de la Fase II quedan condicionados al resultado de la

Resolucion que emita la Oficina Nacional de Evaluacion (ONE) y a la valoraciéon que de la

misma realice la Corporacion. Si, por cualquier causa justificada, la Corporacién decidiese no

continuar con el procedimiento e iniciar la fase de licitacion, el contrato quedara resuelto en los

términos previstos en el apartado 7 y de conformidad con el articulo 211 de la LCSP.

e 5.5. Plazo/duraciéon



Se estima una duracién de 4 meses, coincidente otientativamente con la tramitacién del
b

procedimiento de licitacién de la concesion, sin petjuicio de que la duraciéon real dependera de los

plazos efectivos de dicho procedimiento, circunstancia que debera preverse en el PCAP.

® 5.6. Entregables
* Informes de apoyo técnico sobre las ofertas o memorias presentadas por los licitadores.
* Respuestas a consultas técnicas y propuestas de aclaracion.

* Informes de valoracion de propuestas presentadas por las licitadoras siguiendo siempre los
criterios técnicos del personal del Ayuntamiento.
* Informes sobre las alegaciones o recursos que en su caso se interpongan por las personas o

empresas licitadoras.

® 6. Fase III — Asistencia técnica deportiva (Direccion de proyecto) durante la
ejecucion de las obras

e 6.1. Objetivo

Prestar un servicio de asistencia técnica y Direccion de proyecto que garantice, desde la 6ptica de
la futura explotacién deportiva, el correcto seguimiento de la ejecucién de las obras del
polideportivo, actuando en interlocuciéon técnica entre el Ayuntamiento y ante la empresa

constructora y la direccién facultativa/direccion técnica.

® 0.2. Funciones y tareas

* Actuar como Director/a de proyecto e intetlocutor/a técnico/a permanente del
Ayuntamiento frente a la empresa constructora y la direccion técnica/facultativa de la obra.

* Proponer la validacién, desde el punto de vista funcional y de explotacion deportiva, las

soluciones técnicas y constructivas propuestas durante la ejecucion.

* Detectar desviaciones respecto al programa funcional deportivo y proponer, en su caso,
medidas correctoras al Ayuntamiento.

* Verificar el cumplimiento de plazos y calidades comprometidos, sin sustituir las funciones
propias de la direccion facultativa.

* Trasladar al Ayuntamiento cualquier incidencia relevante detectada en obra con posible
impacto en la futura explotacion deportiva.

* Elaborar informes periédicos de seguimiento dirigidos al Ayuntamiento.

® 6.3. Régimen de visitas de obra

El equipo asignado asistira a visitas de obra de periodicidad quincenal, sin petjuicio de visitas
adicionales que resulten necesarias ante hitos relevantes de la ejecuciéon (inicio de obra, cambios
de fase, pruebas de instalaciones, recepcion de obra, etc.). De cada visita se levantara un acta o

informe breve, remitido al Ayuntamiento en un plazo maximo de 3 dias habiles.

® 6.4. Interlocuciéon con el Ayuntamiento



La adjudicataria mantendra interlocucion directa y continuada con la unidad técnica designada
por el Ayuntamiento, a la que informara y ante la que validard cualquier decisiéon técnica con
incidencia relevante en el proyecto, asi como los informes de seguimiento y las actas de visita de
obra.

® 06.5. Condicién de inicio

El inicio de la Fase III queda condicionado a la formalizacion del contrato de concesién de obras
y servicios y al comienzo efectivo de la ejecucion de las obras. No comenzara la Fase 111 en caso
de quedar desierta la licitacion.

® 6.6. Plazo/duraciéon

30 meses, coincidente estimativamente con el plazo previsto de ejecucion de las obras,
prorrogable por el tiempo que dure una eventual ampliacién del plazo de obra, sin que ello
suponga incremento del precio.

® 6.7. Entregables e informes
¢ Actas de visita de obra quincenales.
* Informes mensuales de seguimiento técnico dirigidos al Ayuntamiento.

* Informe final de asistencia técnica, previo a la recepcion de la obra, con valoracion del grado
de cumplimiento del programa funcional deportivo.

e 7. Caracter secuencial y condicion resolutoria entre fases

La ejecucion de las Fases 11 y 111 queda condicionada al resultado de hitos ajenos al contratista:

* El inicio de la Fase II estd condicionado a la Resoluciéon que emita la Oficina Nacional de
Evaluaciéon (ONE) sobre el expediente y a la decision que, a la vista de la misma, adopte el
Ayuntamiento.

* i, por causa justificada, la Corporaciéon decidiese no continuar con el procedimiento de
licitacion de la concesion, el contrato quedara resuelto respecto de las fases no iniciadas, de
conformidad con lo establecido en el articulo 211 de la LCSP, sin perjuicio del abono de los

trabajos efectivamente prestados y recibidos de conformidad hasta ese momento.

* El inicio de la Fase III queda condicionado a la formalizaciéon del contrato de concesion de

obras y servicios y al comienzo efectivo de la ejecucion de las obras.

La no iniciacién de alguna de las Fases no es un incumplimiento por parte del Ayuntamiento,
sino una consecuencia prevista en estos pliegos (condiciéon de continuidad). El contrato queda
agotado con la dltima fase activada, abonandose solo lo ejecutado conforme.

e 8. Personal necesario para el contrato

El licitador debera adscribir al contrato, para el conjunto de las tres fases, como minimo los
siguientes perfiles profesionales:



Perfil

Titulacion minima

Experiencia minima

Director/a o
coordinador/a

Titulacion
universitaria

Experiencia acreditada en contratos de
concesiéon y estudios de viabilidad.
Debera contar con experiencia en al
menos un trabajo de naturaleza analoga,
entendiendo por tales estudios de
viabilidad, asistencia en licitaciones de
concesién o redaccién de documentacion
preparatoria de concesiones.

Redactor/a
de viabilidad

Economia, ADE,
Ingenieria 0
titulacién equivalente

del estudio

Experiencia en al menos un trabajo
analogo en redaccion de proyectos o
planes de viabilidad, asistencia en

concesiones administrativas.

Jurista o
contratacion publica

Grado en Derecho o
titulacion equivalente

asesor/a en

Experiencia en contratacién publica,
concesiones y redaccion de pliegos.
Debera contar con experiencia en al
menos un  trabajo  analogo  en
asesoramiento en contrataciéon publica o
concesiones.

9. Precio por fases

El precio total del contrato es de 79.858,79€ (IVA incluido), desglosado de la siguiente manera:

En su oferta técnica, la licitadora debera presentar en la Memoria una propuesta de metodologia y

Fase 1: 25.412,42€.
Fase 11: 8.472,42€
Fase I1I1: 45.973,95€.

10. Metodologia y plan de trabajo

plan de trabajo que incluya, al menos:

* Cronograma detallado de las tres fases, con hitos y entregables.

* Metodologia de elaboracién del estudio de viabilidad y documentacién complementaria que
incluye los pliegos (fuentes de informacién, herramientas de modelizaciéon econémico-

financiera).

* Metodologia de asistencia técnica durante la Fase II, con especial atencién a los mecanismos

de apoyo a la mesa y al 6rgano de contratacion sin invadir sus competencias.

* Metodologia de seguimiento de obra y de interlocucién con la direccion facultativa y el

Ayuntamiento durante la Fase III.

* Mecanismos de coordinacién interna del equipo y de comunicacion con la Corporacion

(reuniones periddicas, canales de reporte).




e 11. Medios materiales y recursos, formato de entrega y bilingiiismo

El adjudicatario aportara los medios materiales y técnicos necesarios para la correcta prestacion
del servicio (equipos informaticos, software de modelizacion econémico-financiera, herramientas
de gestién documental y de seguimiento de obra), corriendo estos a su cargo salvo pacto expreso

en contrario.

La documentacion entregable del contrato se entregara en soporte digital editable, planos anexos
graficos, en su caso, en formatos estandar.

Toda la documentacion entregable debera ser en bilingtie (euskera-castellano).

e 12. Coordinacion con la direccion facultativa y la empresa constructora

La adjudicataria no asumira funciones propias de la direccion facultativa de obra (direccion de
obra, direccién de ejecucion, coordinacion de seguridad y salud), que corresponden a las personas
técnicas designadas a tal efecto por el Ayuntamiento o por la empresa constructora, segin
proceda. Su funcién es la de asistencia técnica e interlocucion en representacion de los intereses
del Ayuntamiento como 6rgano concedente, debiendo coordinarse con dichos agentes para el
correcto desarrollo de la obra y su funcién se circunscribe al control, asesoramiento y
coordinacion en la obra desde el punto de vista de la explotacion y gestion deportiva.

e 13. Plazo total de ejecucion del contrato

El plazo total estimado del contrato es de 38 meses (4 meses para la Fase I + 4 meses estimados
para la Fase II + 30 meses desde el inicio de la ejecucion de la obra, fecha del acta de replanteo, la
Fase III), a contar desde la formalizacién del contrato. No obstante:

* La duracién real de la Fase II dependera de la duraciéon efectiva del procedimiento de

licitacién de la concesion, ajena al contratista.

* El inicio de la Fase III queda condicionado a la formalizacién del contrato de concesion de

obras y al comienzo efectivo de la ejecucion de las obras.

* El contrato podra resultar resuelto anticipadamente respecto de las fases no iniciadas, en los
términos del apartado 7 y del articulo 211 de la LCSP, si la Corporacién decide no continuar
con el procedimiento de concesion.

A efectos de lo dispuesto en la legislacion de contratos del sector publico, las variaciones
temporales derivadas de la adaptacion de los plazos estimados de las Fases 11 y 111 a la duracion
real del procedimiento de licitacion y de la ejecucion de la obra principal, respectivamente, se
configuran como una condicion esencial de la propia naturaleza de la ejecucion prestacional de

este contrato.

En consecuencia, las eventuales ampliaciones de plazo que resulten necesarias para acompasar
la asistencia técnica al desarrollo real de dichos hitos externos no tendran la consideracion
juridica de prérroga contractual de las previstas en el articulo 29 de la Ley 9/2017, de Contratos
del Sector Publico (LCSP), ni supondran una modificacion sustancial del contrato en los
términos del articulo 205 de la citada norma, al venir plenamente predeterminadas, justificadas y
cuantificadas de forma proporcional en el propio objeto de la licitacion.



e 14. Obligaciones del contratista

* Ejecutar el contrato con estricta sujecion a este PPT y a la oferta adjudicataria.

* Guardar confidencialidad sobre toda la informacién a la que tenga acceso con motivo de la
prestacion del servicio.

* Adscribir al contrato el equipo profesional comprometido en su oferta, comunicando al
Ayuntamiento cualquier sustitucion para su aprobacién previa.

* Asistir a cuantas reuniones de seguimiento sean convocadas por el Ayuntamiento.

* Entregar toda la documentaciéon en euskera y castellano y en formato editable, salvo
indicacién en contrario.

e 15. Confidencialidad y propiedad de los trabajos

Todos los estudios, informes, documentos, bases de calculo, cuadros, textos y demas materiales
elaborados en ejecucion del contrato seran de propiedad exclusiva del Ayuntamiento de Leioa,
que podra utilizarlos, reproducirlos, adaptarlos y modificarlos para la tramitacion del expediente y
de la futura licitacién.

La empresa adjudicataria renuncia expresamente a cualquier derecho que sobre los trabajos
realizados como consecuencia de la ejecucion del presente contrato pudiera corresponderle, y no
podra hacer ningiin uso o divulgaciéon de los estudios y documentos utilizados o elaborados en
base a este pliego, bien sea en forma total o parcial, directa o extractada, original o reproducida,
sin autorizacion expresa del Ayuntamiento de Leioa.

® 16. Penalidades por incumplimiento

El incumplimiento de los plazos parciales o totales establecidos, asi como de la periodicidad de
visitas de obra e informes previstos en este PPT, podra dar lugar a la imposiciéon de las
penalidades que se establezcan en el PCAP, conforme a lo dispuesto en la LCSP.

e 17. Informacién y documentacion previa

El Ayuntamiento facilitara la siguiente documentacion para la preparacion de la licitacion:
- Proyecto de ejecucion Polideportivo de Torresolo. Noviembre de 2023.

- Informe de asistencia técnica para la realizacion de estudios previos para la licitacion del
proyecto de un nuevo polideportivo en el Municipio de Leioa. Mayo de 2020.

- Estudio de viabilidad econémico-financiera del proyecto de construccion 2026
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