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PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS PARA LICITACION CONTRATO PARA LA
REDACCION DEL PROYECTO Y LA DIRECCION DE LAS OBRAS DE EJECUCION
DE UN EDIFICIO DE USO TERCIARIO Y SU URBANIZACION COMPLEMENTARIA
EN LA SUBZONA DE LA PARCELA L.3.1 DE LA HERRERA NORTE, DENTRO DEL
PUERTO DE PASAIA (GIPUZKOA)

1. ANTECEDENTES

El proyecto se implantara en la Subzona de la Parcela |.3.1 de la Herrera Norte, dentro del Puerto
de Pasaia (Gipuzkoa)

2. ALCANCE DEL PROYECTO Y DIRECTRICES PARA LA REDACCION DE LA PROPUESTA TECNICA DEL
CONCURSO.

El desarrollo del proyecto de ejecucién del edificio de uso terciario de nueva planta y de su
urbanizacion complementaria, debera contemplar lo siguiente:

Respecto de la Propuesta técnica del concurso.:

1.-Se solicita la documentacion grafica necesaria para el entendimiento de la propuesta, que
deberd de contener:

- El Avance de reformulacién urbanistica (Revision de Plan Especial) del ambito de La Herrera-
Norte, aportando como minimo los Planos de la futura Ordenacién Pormenorizada.

- Conjunto edificatorio que se desarrolle (en principio, a nivel de esbozo o esquema), colmatando
la totalidad del Area-3 “La Herrera Norte”.

- Fases planteadas en el desarrollo del complejo edificatorio.

- Respecto del Edificio Terciario en si: Plano de alzados, plano de secciones del edificio y plantas
medidas y acotadas de la propuesta, segun programa de necesidades establecido en este Pliego
de Prescripciones Técnicas.

- Urbanizacion complementaria vinculada al Edificio Terciario.

2.- Memoria explicativa de la propuesta conjunta (Revision del Plan Especial cefiida al ambito de
La Herrera Norte y encaje del Edificio Terciario), en la que debera figurar, un cuadro de superficies
edificadas, tanto “Utiles” como “Construidas”, una Memoria de calidades de los materiales
propuestos, una descripcion del sistema estructural y de los envolventes del Edificio y un resumen
del presupuesto por capitulos todo ello en un maximo de 25 folios Din A-4.

Sobre “la Propuesta”: Datos relevantes a ser tenidos en cuenta.

Indicar en primer lugar que, si bien si estd perfectamente definida la cuantia de la inversién a
realizar (4.250.000,00 €) en la construccion del edificio de uso terciario objeto del presente
contrato, no ocurre lo mismo ni con su configuracion -en cuestién de voliumenes y
aprovechamientos edificatorios a desarrollar- ni con su ubicacién concreta dentro del “Area de
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movimiento de la edificacion” contemplada en las ordenanzas del Plan Especial del Puerto de
Pasaia que rigen en el dambito concreto de “La Herrera Norte” (se adjunta copia del citado
Documento de Ordenacion Pormenorizada).

Uno de los aspectos determinantes, a la hora de evaluar las propuestas que se reciban, desde
cada uno de los potenciales licitadores, consistird precisamente en la definicién de la cuantia de
superficie alquilable resultante en el seno del edificio en cuestién, y que muestre certeza
suficiente de ser llevada a efecto en funcion de las calidades elegidas para los materiales de
construccién a emplear, asi como de la concrecion de sus correspondientes acabados y demas
complejidades de indole arquitecténica. Es decir, no bastard con establecer una superficie
maxima determinada de plantas Utiles, sino que deberd de venir acompafada de la debida
justificacion econdmica que la avale.

Alos efectos de concretar con la debida verosimilitud la solucion del segundo objetivo planteado,
concerniente a la ubicacién concreta y extensién en planta de la edificaciéon a desarrollar, asi
como su debida integracién en el futuro desarrollo urbanistico, aun embrionario, de “La Herrera
Norte”, la propuesta técnica deberd incorporar obligatoriamente la presentaciéon de un
planteamiento potencial de Revisién del Plan Especial de la denominada “Area 3 — Herrera
Norte”, aunque cefiido especificamente al conjunto de las subparcelas L.3.1 y L.3.2. El objeto de
este requerimiento radica en poder someter a la mejor consideracion de la Autoridad Portuaria
de Pasaia el engarce del edificio que nos ocupa en la mejor alternativa de ordenacion del conjunto
edificatorio global que, en si mismo, supere las expectativas que ahora mismo ofrece el Plan
Especial en vigor.

En relacion con el requerimiento anterior y a los meros efectos de clarificar al potencial licitador
los fines que se persiguen con el requerimiento expuesto en el parrafo anterior, asi como
garantizar el minimo nivel de precisién técnica que resulta exigible para que esta entidad
contratante pueda adoptar con el debido rigor la eleccién que mejor proceda, se tiene a bien
aportar copia de un documento andlogo al requerido, perfectamente extrapolable al objetivo que
nos ocupa por sus evidentes nexos directos, denominado “Alternativas de reubicacidon de los
edificios de uso administrativo emplazados en los muelles comerciales. Puerto de Pasaia Area 3”,
redactado por el arquitecto Joaquin Montero Basqueseaux, y que, en si mismo, ya es de por si
una alternativa a ser tenida en cuenta.

Conviene resefiar que, este documento aportado, supera con creces su condicion de “ejemplo”
porque, ademas de contar con la aquiescencia de la Autoridad Portuaria (aunque como ya se ha
indicado, capaz de asumir cambios y/o mejoras, incluso sustanciales) recoge y asume una serie
de condiciones de contorno previas, de inexcusable seguimiento por parte del proponente-
licitador, las cuales serian:

- Eliminacion completa de la parcela equipamental “E.3.1” (es decir, el edificio de Correos
guedaria abocado a un posterior traslado a otro emplazamiento en las inmediaciones,
aun por definir)

- Lacalledela “Red de Comunicaciones” situada entre las subparcelas L.3.1y L.3.2 también
estaria condenada a desaparecer, de modo y manera que se pudiesen fusionar en un
continuo las dos subparcelas indicadas.

- Finalmente, y como resultara obvio, el edifico perseguido tiene que poder ser construido
en base a la legalidad vigente, razén por la cual la nueva Ordenacién que se pudiera
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presentar tendria que ser coincidente con la actual, al menos en este aspecto tan esencial
relativo a la ubicacion del solar que soportarad la edificacion.

- Nota significativa que corrige puntualmente el aserto anterior: Desde la sociedad
contratante, SPRILUR, se espera que el edificio a desarrollar incorpore aparcamientos en
la planta sétano, vinculados a las plantas altas de oficinas. La estimacion mas favorable
de la dotacion de plazas de aparcamiento vinculadas a la edificabilidad Gtil resultante
gueda sometida al mejor criterio justificativo del proponente.

EL Plan Especial permite la construccion de planta subterranea. Asi lo indica el articulo
55:

- Franja de uso terciario parcelas L.3.1y L.3.2,

Se establece una primera zona de planta baja y dos plantas con una altura maxima de 11 metros medidos
desde la rasante de Euskadi Etorbidea, para enrasar con los edificios que se conservan (Mercado, Tenencia de
Alcaldia y correos). Se construira al menos un sétano de aparcamiento.

- Restodelaparcelal.3.1yL.3.2.

Ocupacion del 100% de la parcela con una altura de 13 metros medidos desde la calle Aduana. Sobre este
z6calo edificado, con un fondo de 35 metros junto a la calle aduana se autoriza la construccion de dos plantas
mas hasta una altura de 20 metros (desde calle Aduana) para uso de oficinas, departamento técnico o usos
terciarios.

- Se admite de manera general un maximo de 3 plantas de aparcamiento bajo rasante bajo la totalidad de
las parcelas.

- El aparcamiento podra ocupar bajo rasante tanto el subsuelo de los edificios E.3.3, E.3.4 y E.3.5 de uso
pormenorizado de equipamiento, como las zonas calificadas como espacios libres y red viaria. El
aparcamiento no podrd sobrepasar sin embargo el area de movimiento de aparcamiento bajo rasante
representada en linea discontinua de color morado, cuyos limites tendran la consideracion de
alineaciones maximas.

4. Condiciones de estacionamiento y red viaria:

Los estandares minimos de aparcamiento exigibles seran diferentes segun cada zona de uso pormenorizado,
debiendo resolverse, al igual que los viarios internos, dentro la respectiva parcela. En el caso de los
equipamientos, para el estandar de aparcamiento podran computarse también los dispuestos en el viario publico:

- Terciario: 1 plaza de aparcamientos por cada 200 m?(t) construidos.

- Equipamientos: 1 plaza de aparcamientos por cada 200 m?(t) construidos.
- Logistico: 1 plaza de aparcamientos por cada 1.000 m?(t) construidos.
- Industrial: 1 plaza de aparcamientos por cada 200 m? (t) construidos.

Los aparcamientos que es necesario generar en el conjunto del drea podran resolverse conjuntamente para toda
el drea, mediante un aparcamiento subterraneo conjunto. Esta coordinacién entre las diferentes zonas de
uso pormenorizado debera resolverse mediante la tramitacion de un Estudio de ordenacidon que deberd ser
aprobado por la Autoridad Portuaria.
Asi mismo, existen otros condicionantes adicionales de rango mads coyuntural, que deben ser
tenidos en cuenta en su justa medida, como son:

- Enaras a facilitar la construccién del edificio “ARDINBERRI” se ha adoptado la decisién de
trasladar el parking publico de superficie actualmente existente a un area interior
sensiblemente delimitada por la subparcela L.3.2, accediéndose al mencionado
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aparcamiento transitorio desde un acceso provisional habilitado sobre la subparcela
colindante L.3.1 (se adjunta plano de delimitacién de las reservas de suelo resultantes)
Evidentemente, como estas reservas de suelo seran afectadas de manera provisional,
pero con una duracién temporal relativamente amplia, quedan vetadas “de facto” para
recoger cualquier alternativa de ocupacion en planta del proyecto edificatorio que nos
ocupa en el presente Pliego.

En relacion con la funcionalidad y el subsecuente disefio especifico del sétano, que
albergara la dotacién de aparcamientos subterraneos, destinados a acoger los vehiculos
ligeros de uso adscrito exclusivamente a los ocupantes de este edificio Terciario, también
se aporta como informacién vinculante, el plano que refleja el punto de acceso al
mencionado parking subterraneo desde la Avenida de Euskadi limitrofe con Trintxerpe,
establecido conforme a las conversaciones mantenidas al efecto por la Autoridad
Portuaria con el Ayuntamiento de Pasaia.

Propuesta de redaccion alternativa:

En relacion con la funcionalidad y el subsecuente disefio especifico del sétano, que
albergard la dotacion de aparcamientos subterraneos, destinados a acoger los vehiculos
ligeros de uso adscrito exclusivamente a los ocupantes de este edificio Terciario. En dicha
dotaciéon ha de contemplarse también la posibilidad de traslado de la actividad de Correos
al nuevo edificio terciario, lo que implica que a su vez, se contemple el acceso de
vehiculos de reparto al interior del aparcamiento.

El punto de acceso al mencionado parking subterrdneo, tras las conversaciones
mantenidas con el Ayuntamiento de Pasaia por parte de la Autoridad Portuaria se sitla,
de manera preferente, desde la Avenida de Euskadi limitrofe con Trintxerpe, si bien
puede contemplarse que dicho acceso pueda ser planteado desde el ramal que conecta
la rotonda de Gomistegi con el vial principal de la Herrera (Calle Aduana). Asi mismo, cabe
separar los accesos, siendo la entrada desde Euskadi Etorbidea y la salida al citado ramal.

Por lo demads, resefiar que, hoy por hoy, no existe campafia geotécnica realizada en el
conjunto de los solares que conforman el Area-3 “Herrera Norte”. De hecho, una de las
primeras obligaciones del licitador que resulte adjudicatario serd definir la preceptiva
campafia geotécnica para la investigacién de la capacidad portante del suelo, que se
realizard conforme a las directrices que emanan del Cédigo Técnico de la Edificacion El
desembolso para afrontar la investigacién o campafia geotécnica mencionada correra
por cuenta del promotor de la obra, SPRILUR. Dicho lo anterior, y a los solos efectos de
homogeneizar la elaboracion por cada licitador de los presupuestos de ejecucion
orientativos que se demandan como elemento sustancial del presente Concurso, se
partird de la presunciéon de que el suelo actual, a nivel de sétano, es capaz de ofrecer una
resistencia de 2 Kg/m2 en términos de cimentacién superficial.

Estdn por ejecutar los trabajos de descontaminacion de los suelos, de los que se ha
cubierto la fase de estudio, pero estd pendiente continuar, por parte del titular del suelo,
con el procedimiento ya abierto de Declaracion de la Calidad del Suelo del &rea objeto de
estudio de acuerdo a su ordenacion final.

Se confia en que el conjunto edificatorio que se desarrolle (en principio, a nivel de esbozo
0 esquema), colmatando la totalidad del Area-3 “La Herrera Norte”, sea capaz de
presentar una solucién integradora con el entorno, no sélo en lo mas evidente, como es
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todo lo relativo a la fachada principal que discurrird entre la rotonda de Gomistegi vy el
muelle del Hospitalillo / Ardinberri, sino también, como no podria ser de otra manera, en
su transicién progresiva hacia los pabellones y tinglados portuarios de la cercana “La
Herrera-Sur”. Un resultado inevitable de este planteamiento es que se dejard a la mejor
consideracién y criterio del redactor (fundamento especialmente valorable en este
concurso) la definicion de los usos especificos que acogeran los lotes en que se
subdividiria la manzana completa, huyendo por tanto del planteamiento de repetir la
situacion actual consistente en presentar una mixtificacién de usos solapados de manera
genérica y, en consecuencia, sin concrecion alguna.

Cabe destacar, el hecho circunstancial de que el edifico objeto del presente contrato, debe ser
contemplado como una primera fase, o arranque inicial, de un complejo edificatorio de uso
terciario de mayor envergadura, el cual no ha podido ser programado en su integridad por
razones de simple optimizacidn de los recursos presupuestarios disponibles. En consecuencia, y
con vistas a un desarrollo ulterior en el medio/largo plazo de la totalidad del uso terciario de “La
Herrera-Norte”, la propuesta u oferta técnica que se acabe presentando debera contemplar (y
solucionar) la mejor manera de proceder con la construccion de sus sucesivas fases sin alterar
sustancialmente el uso y funcionamiento de este primer bloque, aparcamiento subterraneo
incluido.

Ademds de lo expuesto hasta ahora, se tendrd un especial cuidado, con la estética en la
composicién de las fachadas, y en los acabados de la urbanizacién, asi como en su desarrollo de
forma sostenible.

El alcance del proyecto sera tal que incluya todos aquellos proyectos, anexos o documentacioén
necesaria para el cumplimiento de la normativa vigente y para la obtenciéon de las licencias.

Se realizard un Unico proyecto que recoja el edificio de uso terciario y la urbanizacién
complementaria.

Si los documentos, estudios y direcciones de obras se debieran de presentaran visados por los
respectivos Colegios profesionales, por peticion del Ayuntamiento, estos gastos correran por
cuenta de SPRILUR.



Sprilur

2.1)  CARACTERISTICAS DEL PROYECTO (FASE DE PROYECTOS)

El edificio se proyectard de acuerdo con los criterios de disefio contemplados en el presente
pliego, realizando los ajustes que se indiquen por la normativa técnica de general aplicacién, y la
especifica de los usos y actividad a desarrollar, los que fueran formulados oportunamente por
SPRILUR y los que fueran dictados por los organismos encargados de su supervision, legalizacidn,
certificacién o visado.

2.1.1) Programa de necesidades

El edificio estard destinado a albergar oficinas, unidades de [+D+i, empresas de base tecnoldgica
y servicios avanzados innovadores, proyectos emprendedores, empresas industriales de tamafio
mas bien pequefio o empresas y entidades de servicios avanzados que no deseen o no puedan
acometer la construccion de un edificio propio y precisen de unas instalaciones no demasiado
grandes, asi como servicios complementarios y locales comerciales en planta baja.

Concretamente, los usos asignados en el edifico se resumen en los siguientes usos:

e ESPACIO GENERAL. Estara destinado a albergar oficinas unidades de 1+D+i, empresas
tecnoldgicas, laboratorios de investigacién, institutos universitarios en sectores tales
como Tecnologias de la Informacién y las Comunicaciones, Biomedicina, Nanotecnologia,
Quimica, Multimedia, Telecomunicaciones,... entidades de servicios avanzados de
tamafio mas bien pequefio y que no deseen acometer la construccion de edificio propio
y precisen de espacios no demasiado grandes al menos en fases iniciales, pero que
requerirdn espacios amplios en los patinillos verticales para sus obras de
acondicionamiento.

e ESPACIO PREINDUSTRIAL Espacio destinado a albergar empresas en sectores
tecnolégicos avanzados, en fase de ensayos, preindustrializacién y desarrollo de
prototipos industriales, previa a su comercializacion en el mercado.

e LOCALES COMERCIALES EN PLANTA BAJA. Su ubicacidn permitira el acceso directo por el
exterior y accesible en todo su recorrido. Podrdn acoger todo tipo de uso comercial, en
general.

Los espacios restauracion. Estaran dedicados a dar servicio de cafeteria, self-service, con
autogestion por parte del usuario, dispondra de zona de expedicién, cocina y almacén.
Dispondra de visibilidad comercial adecuada.

e EL PARKING. La dotacién de plazas de aparcamiento a establecer serd objeto de
definicion por parte del licitador. Se dotara de conducto/bandeja que permita a futuro la
instalacién de puntos de recarga eléctrica.
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2.1.2) Directrices generales para el disefio

En concreto y sin perjuicio de incluir la totalidad de determinaciones y documentos adecuados a
los objetivos pretendidos y todo aquel contenido obligatorio segin normativa vigente, seran
objeto de andlisis y definicion los siguientes aspectos:

El disefio externo del edificio debera ser singular y funcional.

En general, se persiguen sencillez de formas y modulacién de sistemas constructivos
que permitan el abaratamiento de costes y reduccion de plazos de ejecucion. La
eleccién de la propuesta tendra muy en cuenta el grado de modularidad y flexibilidad
conseguido con el disefio del edificio, reduciendo al minimo los espacios no
privatizables al desarrollar las maximas compartimentaciones posibles.
Orientativamente pueden considerar:

o Local minimo superficie aprox.: 50 m2/dtiles.

o Local maximo superficie aprox.: 1.000m2/Utiles, excepto en la planta
destinada a Espacio Preindustrial.

Contara con, al menos, una entrada independiente para personas sin perjuicio de las
salidas necesarias en caso de emergencia o para servicios.

Independientemente de la anterior o con suficiente diferenciacion se planteara el
acceso para carga/descarga de mercancias al ESPACIO PREINDUSTRIAL, atendiendo
a la normativa de prevencion de riesgos laborales vigentes que afectan a estos
trabajos, resistencia y tipo de solado adecuado.

Se requerirad la debida justificacién de la organizacion de accesos, circulaciones y
distribucion de usos y espacios tanto a nivel de parcela como de edificio.

En el caso de que exista mas de un portal en el edificio, se valorara la existencia de
comunicaciones entre los mismos.

El disefio y configuracion de las fachadas permitird su desmontaje para la
introduccién de grandes maquinas, siendo OBLIGATORIO para el espacio
preindustrial y en zonas localizadas en el resto de las plantas.

El disefio y configuracién de las fachadas y ensamblajes de carpinteria, asi como las
cubiertas y azoteas, deberdn tener presente el mantenimiento futuro para la
propiedad, siendo elementos inalterables con el paso del tiempo.

El proyectista tendra muy en cuenta los costes de mantenimiento futuro del edificio
en cuanto a limpiezas (interiores y exteriores), mantenimientos obligatorios de
instalaciones mecanicas (climatizacién, ventilacion, etc...) buscando el minimo coste
de mantenimiento mediante el adecuado disefio que permita que dichas actividades
se realicen con la minima frecuencia y maxima facilidad.

Respecto a la calidad energética del nucleo edificatorio, y su certificacion energética,
se requiere dar cumplimiento al articulo 20 de la ley 4/2019. en el disefio y
construccién de edificios de oficinas, y debiendo obtener una calificacion de consumo



Sprilur

de energia casi nulo, a través de una combinacién de parametros como: orientacion,
materiales, energias renovables, iluminacion, etc. (dado que SPRILUR requerird la
obtencion por parte de entidades competentes correspondientes tanto el certificado
en la fase de proyecto como el certificado con edificio terminado). NOTA: Debido a
que el edificio no se habilitara en los locales privativos, destinados a las empresas,
para poder justificar la calificacién energética del edificio, se considerarad por parte
del proyectista una habilitacion tedrica como oficinas y detallando las instalaciones
gue se han previsto en esa instalacién tedrica.

El disefio posibilitara la sostenibilidad y el respeto medioambiental con la aplicacion
del mayor numero de medidas medioambientales definidos en las Guias de
Construccién Sostenible para edificios industriales, para edificios administrativos y
oficinas desarrolladas por IHOBE y SPRILUR. (www.construccionsostenible.eus)

El disefio constructivo debera garantizar la accesibilidad universal (discapacidad fisica
y sensorial) teniendo especial detalle en:

o Accesibilidad en los accesos al edificio, atendiendo especialmente a
desniveles, puertas de acceso, portero automatico y sistemas de
control/seguridad.

o Accesibilidad en el interior del nucleo edificatorio, atendiendo especialmente
a desniveles, puerta de acceso, ascensor, itinerarios en portal y puntos de
informacion, itinerarios a aseos, ascensor con sus areas de acceso, y, areas
de servicios y elementos comunes como garajes, ...

Urbanizacion Interna: Se configurarad de modo que permita:

o los accesos rodados al edificio asi como su perimetro, con resistencia
adecuada y sintonia con la urbanizacion colindante.

o accesibilidad al edificio adoptando soluciones de planos inclinados que
eviten la existencia de escalones

o solucidn integrada de contenedores y gestidon de residuos y reciclado, en la
urbanizacion interna de la parcela con accesibilidad total al servicio recogida

o Sistema de espacios libres, verdes, jardines, etc.

10



Sprilur

2.1.3) Caracteristicas de OBLIGADO CUMPLIMIENTO

e Estructura de hormigdén armado, evitando en lo posible juntas de dilatacién.

e Forjados reticulares o bidireccionales de hormigén armado con bovedilla de
hormigon.

e Sobrecarga del espacio “uso general”: (min) 500 kg/m?.

e Sobrecarga del espacio “pre industrial”: (min) 1.500 kg/m?

e Altura minima libre entre forjados, se mantendran las siguientes alturas minimas
entre cara superior del forjado inferior y cara inferior del forjado superior:

O

O

O

Para ESPACIO GENERAL: 4.00 m.
Para ESPACIO PREINDUSTRIAL: 5,00 m.

Para uso como aparcamiento, salas técnicas y almacenes, a criterio del
proyectista respetando los galibos que se indican.

El no cumplimiento de estas alturas DEBERA JUSTIFICARSE.

e Preferentemente cubierta invertida.

e Plataforma elevada de estructura metalica en Planta Cubierta para alojamiento de
magquinaria diversa de empresas alojadas en dicho edificio:

O

Todos los casetones de patinillos deberdn subir por encima del tramex de la
estructura metalica de dicha bancada

La altura desde el forjado de cubierta hasta el tramex debera ser de un metro
como minimo

Sobrecarga de uso deberia admitir la instalacién de maquinaria con reparto
de cargas de 1.500kg/m2.

La plataforma elevada destinada a instalaciones sera de la maxima
dimensién posible, valorandose aquellas propuestas que mayor superficie
destinen para este uso

Si a juicio del proponente la plataforma no ocupase la totalidad de la
cubierta, se prevera su posible ampliacién futura mediante la colocacién de
“enanos” estructurales.

preinstalacion de paneles fotovoltaicos para autoconsumo en cubiertas.

e Elascensorse desarrollard desde la planta inferior hasta la cubierta y serd de amplias
dimensiones, como minimo se cumplirdn las siguientes dimensiones:

O

Ancho libre de puerta: min. 1.100 mm.
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o Dimensiones interiores de cabina 1.800x1.500 mm.

El edificio tendra posibilidad de acoger instalaciones especiales derivadas de
laboratorios de investigacion (chimeneas independientes, grupos electrogenos
independientes), infraestructuras de telecomunicaciones (antenas) o aquellas que
pudieran derivarse de nuevos sectores tecnoldgicos emergentes (fabricacion
avanzada, equipos pesados de laboratorio, otros,...)

El disefio del edifico deberd aportar una soluciéon arquitecténica estética para la
ocultacion de la maquinaria a alojar en la bancada metalica en planta de cubierta con
el fin de minimizar su impacto visual (peto, o cierre perimetral, ...) Dicho cierre deberd
permitir la radiotransmisién de antenas de telefonia movil.

Facilidad de acceso rodado eventual en el perimetro de la edificacién para el
mantenimiento y conservacién de fachadas, asi como elevacién de maquinaria a
Planta Cubierta.

Patinillos verticales: El edificio constara de amplias galerias verticales que discurran
desde el techo de la primera planta sétano hasta la Planta Cubierta, con el fin de
alojar, en el futuro, todas y cada una de las instalaciones necesarias para
acondicionar las superficies privatizables. Debera considerarse superficie de patinillo
minima por planta del 10% de la superficie Util de los espacios privatizables,
distribuida convenientemente segun el disefio de la edificacion. Serdn de dimensién
suficiente para no computar edificabilidad y su dimensién menor en planta sera
superior a 1.50 m. La disposiciéon de los patinillos serd de tal modo que se evite que
ningln local privatizable quede aislado o sea preciso establecer servidumbres de
paso de instalaciones por otros locales privatizables.

Aseos comunes: Blogues de aseos (hombres y mujeres) acordes a la reglamentacion
de Seguridad e Higiene en el Trabajo, y con la previsidon que la ley de accesibilidad
contempla para discapacitados, y la previsible ocupacion del edificio, en todas las
plantas, a excepcion de la planta de garajes.

Acceso rodado: El acceso a locales/espacios que permitan el acceso directo rodado
mantendrd una altura de galibo minima de 3.40 m EN TODO SU RECORRIDO,
entendiendo esta cota como altura libre, sin ningun tipo de obstdculos.

La altura de galibo minima de acceso al garaje no serd menor de 2.60 m en ningun
punto, tomando para su cota el punto mas bajo de los elementos constructivos o de
las instalaciones que se fijen al techo.
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2.1.4) Usos y asignaciones del Edificio

Espacios privatizables:

Los espacios privatizables del edificio se planteardn DIAFANOS EN SU TOTALIDAD y SIN
ACONDICIONAR, cuya superficie sera objeto de obras de acondicionamiento posterior, una vez
recepcionado éste. No obstante, SPRILUR se reserva el derecho de definir un anexo constructivo
de habilitacion y acondicionamiento de los espacios privatizables a determinar en su alcance (bien
un acondicionamiento minimo, bien un acondicionamiento parcial por espacios concretos, o bien
un acondicionamiento total incluyendo mobiliario) de comun acuerdo con el adjudicatario.

Espacios Comunes:

Se denominan espacios comunes a las superficies objeto de acondicionamiento que dan servicio
a la edificacién, denominadas plantas de garaje, cuartos de instalaciones generales del edificio,
nucleos de comunicacion horizontal y vertical, aseos de plantas, patinillos, urbanizacién interna
de parcela y accesos.

Con respecto a los espacios comunes, se tratarad de ajustar el tamafio de los mismos a las
necesidades reales, asi como a la reglamentacion en vigor (Ley de Promocién Accesibilidad, etc.),
evitando excesos que repercutan desfavorablemente en los gastos de mantenimiento, limpiezay
otros de los Elementos Edificatorios.

En cuanto a la concrecion de dichos espacios comunes, el nicleo edificatorio contard con:
o  Patinillos verticales: Ademas de lo indicado, se tendrd en cuenta:

e Dentro de los patinillos se definiran las bandejas necesarias que conduzcan las
instalaciones que cologuen los usuarios hasta los diferentes cuartos técnicos,
estas bandejas cumplirdn con las especificaciones técnicas de las instalaciones
que acogen (electricidad, datos y fontaneria) dichas bandejas estaran
convenientemente sefializadas cada 2/3 m.

e Los patinillos se dispondran preferentemente con acceso desde zonas comunes,
y en el caso de situarse “aislados” entre zonas privatizables, dispondran ademas
de escalas verticales para su transito hasta la cubierta, asi como de plataformas
de tramex en cada planta del edificio.

e |os elementos emergentes de cubierta destinados a cubrir la salida de los
patinillos permitirdn un acceso facil. Se disefiaran de tal modo que el agua de
lluvia no discurra al interior obligada por la colocacién de conductos, u otros
elementos que deban discurrir por ellos.

o Aseos comunes

o Instalaciones: Para la realizacién de las instalaciones, que deberan entregarse
debidamente legalizadas, se tendrda en cuenta los requerimientos minimos
exigidos por SPRILUR. Contard el edificio con al menos los siguientes espacios
técnicos:
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En principio solo se contemplaran instalaciones correspondientes a zonas comunes,
que incluye:

las instalaciones propias “zonas comunes”

pero, ninguna instalaciéon de acometida para espacios privatizables para empresas,
dado que serdn éstas las que realizaran su propia habilitacién y dispondran sus
instalaciones desde su local hasta salas técnicas o azotea como la colocacion de sus
maquinas (clima, ...). Dentro de los patinillos y hasta llegar a los diferentes cuartos
técnicos, se definiran:

- las bandejas necesarias que conduzcan las instalaciones futuras
de los usuarios tanto hasta los cuartos técnicos como hasta la
azotea. Estas bandejas cumplirdn con las especificaciones técnicas
de las instalaciones que acogen (electricidad, datos y fontaneria),
y estaran convenientemente sefializadas cada 2/3 m.

- Espacios muy amplios para facil subida conductos desde local a
azotea y para que los instaladores trabajen con espacios amplios
en el patinillo.

El edificio incluird un sistema de prevencion y proteccidén contra rayos, si asi lo
estipula la normativa.

Se contemplaran sistemas de suministro eléctrico de alimentacién ininterrumpida,
grupo electrogeno, bateria, para de proteccidén de sistemas criticos de servicios
(bombeo de aguas fecales o pluviales...)

Espacios de cuartos de instalaciones, que se ubicaran preferentemente en planta
sétano y que seran al menos los siguientes:

1) 2 ud. de salas para centro de seccionamiento eléctrico y
transformacion, superficie aproximada 30 m2 cada una.

2) Sala técnica de centralizacidon de “contadores de gas”,
superficie aproximada de 10 m2.

3) Centralizacién de “contadores eléctricos” para uso
general y futuros usuarios, superficie aproximada 30 m2.

4) Sala técnica con centralizacion de “contadores de agua”
para usuarios del edificio, superficie aproximada 10 m2.

5) Sala técnica “RITI para operadores de
telecomunicaciones” (recinto de infraestructuras de
telecomunicaciones inferior) superficie aproximada 20

m?2.

6) Sala técnica de “gestion/centralizacién de instalaciones
especiales y mantenimiento” de superficie aproximada
20m2
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7) Sala técnica “Comunicaciones privada” de Red de Fibra
Optica/Telemética. superficie aproximada 20 m2

8) Cuartos de servicios de limpieza, superficie aproximada
10 m2

9) Sala técnica de ascensores (si precisa).

10)  Sala de contenedores de basura, superficie aproximada
30 m2.

Contard al menos con las siguientes salas técnicas de instalaciones a nivel de azotea:

1) Sala técnica para uno/varios grupos electrégenos para futuros usuarios que se
instalen —debido a la necesidad de ventilacion de estos equipos, se planteara un
espacio en la cubierta-.

2) Sala Superior de Comunicaciones/Telematica, superficie aproximada 15 m2

3) Sala técnica RITS para operadores de telecomunicaciones (recinto de
infraestructuras de telecomunicaciones superior), superficie aproximada 20 m2

Las salas de centralizacion de suministros deberan tener acceso directo desde el exterior del
edificio a personal de suministros para lectura de contadores y/o conexionados técnicos y
dispondran de los elementos exigidos por la normativa propia de las empresas suministradoras
(bombillos especificos, rejillas, tipos de manilla y puertas, etc...)

Escaleras y pasillos: Las escaleras se dimensionaran de acuerdo a las
normativas vigentes, el material destinado al solado de las escaleras y de
los pasillos, deberd cumplir unas condiciones dptimas de dureza y ser
antideslizante, segun se estipula en el CTE. Los revestimientos finales de
las paredes deberan permitir la ubicacién de paneles de sefialética.

Acceso a locales privatizables: E| acceso a los locales privatizables, se
realizard de modo directo desde las zonas comunes. Las puertas de
acceso seran de doble hoja, y cumplirdn las normativas vigentes contra-
incendios, accesibilidad y mantendran una buena condicién anti-
intrusion. Se valorara el disefio de puerta con espacio para sefialética del
futuro usuario.

Aparcamientos: Se realizard la reserva para usuarios minusvalidos
conforme a la legislacién vigente, segun se establece en la ficha
urbanistica. Se puede considerar el aumento del numero de
aparcamientos interior si se rentabilizan las diferentes soluciones
constructivas que se puedan plantear.

El garaje, deberad tener la flexibilidad de que se pueda independizar en caso de que una empresa
pudiera ocupar un volumen elevado del nucleo edificatorio.
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La altura de galibo minima de acceso al garaje no serda menor de 2.60 m en ningln punto,
tomando para su cota el punto mas bajo de los elementos constructivos o de las instalaciones
que se fijen al techo.

El equipo redactory el equipo director de la obra seran los responsables Unicos del cumplimiento
de la normativa de pendientes de rampas de acceso al garaje, con los descansillos que indica la
normativa municipal y las normas de descarga de materiales en suelos inclinados de la Ley de
Prevencion de Riesgos Laborales.

Se valoraran muy positivamente las propuestas que definan la mayor cantidad posible de plazas
de aparcamiento dentro del edificio, respetando siempre la capacidad edificatoria maxima
establecida.
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3. ALCANCE DE LA ASISTENCIA TECNICA

Los documentos de entrega obligatoria tras la adjudicacién y firma del contrato son todos los
Proyectos, Estudios y Desarrollos necesarios para la ejecucién del edificio y su urbanizacién
complementaria. Los trabajos objeto de contratacién han de permitir la obtencion de las
correspondientes licencias urbanisticas y medioambientales, las instalaciones y conexionado
telemadtico con los servicios, asi como las debidas certificaciones tanto de calidad energética
como de accesibilidad.

3.1) Como resumen de los documentos a entregar, y sin animo exhaustivo, se pueden detallar
los siguientes:

Informe de definicién de la campafia geotécnica,

La elaboracion del Proyecto basico y de Ejecucion,

Estudio de Seguridad y Salud,

Plan de Control de Calidad,

Estudio de Gestidén de RCDs,

Estudio de Gestidn ambiental,

Direccion de Obra y Coordinacion de Seguridad y Salud y

Seguimiento del Plan de Gestién de RCDs y del Plan de Gestidon ambiental.

Asimismo, a la finalizacién de los trabajos se deberan entregar:

-Certificado de fin de obra.

-Liguidacién de fin de obra.

-Planos “As Built” de superficies e instalaciones.

-Certificado de Control de Calidad.

-Libro de Mantenimiento.

-Certificado de Eficiencia Energética

-Planos de comercializacién.

-Etiquetas actualizadas de la Guia de Edificacién ambientalmente sostenible y de la Guia para
el Desarrollo Sostenible del Proyecto de Urbanizacion.

lgualmente, forma parte del objeto del contrato la elaboracién de un modelo virtual BIM del
proyecto.

a. Proyecto Basico y Proyecto de Ejecucion del edificio incluyendo proyectos de
instalaciones especificas, programa de control de calidad, estudio de seguridad y
salud, Proyecto de gestién de residuos, Proyecto de Actividad de garajes e
instalaciones propias de servicios generales del edificio.

b. Preparacién de la documentacién técnica necesaria para los procesos de solicitud,
exposicion y comunicacion publica, tramitacion de licencias urbanisticas (de obras y
de actividad por un lado, y de primera utilizacion y funcionamiento, por otro),
tramitacion entrega/recepcion de instalaciones urbanizacion ante la administracion
municipal, asi como asistencia a reuniones e inspecciones técnicas / municipales /
administrativas correspondientes
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Proyectos especificos de cada una de las instalaciones necesarias en el edificio y de
urbanizacion: tales como proyecto de climatizacidn, calefaccion, instalacion eléctrica,
gas, agua, instalacion de proteccién contra incendios, instalacion de ascensores,
instalaciones de seguridad, instalaciones de alumbrado publico, instalaciones de
jardineria y riego de la parcela, instalaciones de energia solar, instalaciones de voz y
datos (operadores telecomunicaciones), instalacion privada telematica, video-
vigilancia (perimetral y zonas comunes), sistemas de monitorizacion y telegestién
(clima, deteccién incendios, CO, iluminacion y alarmas basicas)... y otros proyectos
especificos de ejecucion de fachadas, cubiertas y obras de fabrica necesarios para la
ejecucion.

Justificacién de Edificio de consumo de energia casi nulo: edificio con un nivel de
eficiencia energética muy alto, que se determina de conformidad con lo establecido
en la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de
2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios. La cantidad casi nula o muy
baja de energia requerida deberia estar cubierta, en muy amplia medida, por energia
procedente de fuentes renovables, incluida energia procedente de fuentes
renovables producida in situ o en el entorno.

La Memoria del Proyecto contendrd toda la documentacién necesaria para una
descripcion concisa y completa del mismo, debiendo estructurarse e incluir el
contenido de los apartados que establece el Anejo | de la Parte Primera del Codigo
Técnico de la Edificacion. Asi, el conjunto de apartados antes descritos comprender3,
junto con los anejos a la memoria, todo el conjunto de informacién necesaria para la
correcta comprensién del Proyecto, de las necesidades por éste cubiertas y de todos
los factores que han conducido a la solucién adoptada. Los anejos a la memoria
comprenderdn todos los aspectos complementarios, no esenciales, de la informacién
aportada en la memoria, debiendo incluirse en ellos las Instrucciones sobre uso,
conservacion v mantenimiento de los Edificios, asi como las Normas de actuacion en
caso de siniestro o en situaciones de emergencia, y el desglose valorado del Plan de
Control de Calidad.

Proyectos Fin de Obra, Certificacién de final de obra, obtencion de la documentacién
técnica completa de las instalaciones incluso las puestas en marcha a realizar por los
subcontratistas y sus instrucciones de mantenimiento, asi como de la licencia de
apertura/ 12 ocupacion del edificio.

Y, en general todos aquellos documentos, certificados, planos, libros de registro, etc.,
requeridos en los tramites y condicionados de licencias de obras, licencias de
actividad, legalizacion, certificacion, recepciéon municipal, visados y restantes de
naturaleza analoga.

Los propios expedientes de las actividades de empresas/centros a implantarse en el
nucleo edificatorio quedaran fuera de este concurso y seran redactados en funcion
de las actividades particulares que ocupen el edificio.

Coordinacién documental y ejecutiva entre las labores correspondientes a los
proyectos de obras, actividad, legalizacién de instalaciones, inspecciones, OCAs, etc.

Justificacién del cumplimiento de las Fichas Técnicas de Sostenibilidad editadas por
el Departamento de Industria del Gobierno Vasco para edificios de
oficinas/industriales.

18



Sprilur

3.2) Servicios de Direccién Facultativa de Obra y de Direccién de Ejecucién de Obra,
incluirdn al menos los siguientes trabajos:

O

0 O O O O O O

Direccién de obra.

Direccién de la Ejecucion de la obra.

Direccion de los Proyectos de instalaciones especificos.

Coordinacién de las medidas de seguridad y salud.

Seguimiento del control de calidad y realizacidon de Libro de control de calidad.
Control y Seguimiento del Plan de Residuos.

Control y Seguimiento del Plan de Gestidon Ambiental.

Control y Seguimiento de la correcta aplicacion de las medidas de Desarrollo
Sostenible, contenidas en el Documento resultante de la aplicacién de las Guias de
construccién sostenible, del contrato de obras.

Control econémico mensual.
Redaccion del Libro de Edificio con los contenidos establecidos por la LOE

Informes Mensuales de la Direccién Facultativa a la Propiedad, detallando el
seguimiento de la obra (situacion general, situacién técnica, inversion ejecutada, de
plazos, hitos alcanzados, justificacién de modificaciones si las hubiere...), vy
adjuntando un documento de planning comparativo previsto/real junto a inversiones
realizadas y agregados (previsto/real).

Asistencia y Firma a la Recepcién de la obra.
Expedicion de la Liquidacidn, con su informe correspondiente.

Revision de las obras a la terminacién del periodo de garantia, y su informe
correspondiente.

Estudios, proyectos y desarrollos necesarios para la realizacién de la Direccién de
Obra durante la fase de ejecucion completa del edificio y la urbanizacién.

Cuadros de superficies reales Gtiles y construidas, asi como planos correspondientes
de cada local/oficina, salas técnicas, etc. una vez finalizado el “Fin de Obra”.

Plan de emergencia y evacuaciéon del edificio y cuantos estudios sean necesarios y
obligatorios para el ejercicio de la actividad y la puesta en marcha de las instalaciones
segln las distintas normativas municipales, forales, autonémicas y estatales.
Redaccion del plan de Mantenimiento del Edificio y su urbanizacion complementaria,
y Proyectos de Mantenimiento de las Instalaciones.

Catdlogos de todos los elementos comerciales utilizados.

e 3.3) Servicios de Asistencia Técnica, cuyo coste se incluird en la “Proposicion
Econdémica”. Estos trabajos consistiran en:

O

O

Definicion de la campafia geotécnica.

Asistencia en la contratacion de la Entidad de Control de Calidad en el proceso de
ejecucién de la obra, para lo cual colaborard en la elaboracion de los
correspondientes Pliegos de Condiciones y realizard las adaptaciones que requiera
el Plan de Control de Calidad inicial para solicitar ofertas, su andlisis y elaboracion
de Informe de valoracién.
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Asistencia, colaboracion y analisis tanto en fase de redaccion de proyectos de
ejecucion y fase constructiva, con especialistas y/o técnicos homologados, para la
obtencion de certificacion de tanto de calidad energética como de accesibilidad
(certificado en la fase de proyecto y certificado con edificio terminado)

Pliegos Técnicos de Instalaciones para las obras de acondicionamiento de las futuras
empresas/centros a ubicarse en los locales diafanos, para que éstas puedan realizar
sus obras y contratar los servicios de suministros correspondientes (electricidad, gas,
telecomunicaciones, agua, saneamiento, climatizacién, contra incendios, seguridad,
especiales (intrusién, control de accesos, CO, ... y telematica)

Proyecto de sefialética de emergencia y evacuacion.

Asistencia a la propiedad en la licitacién de las obras de ejecucién realizando
conjuntamente con ella, el analisis de la documentacion técnica presentada por los
licitadores o cualquier otra asistencia en esta indole.

Gestién y Tramitacidon de licencias y cuantos tramites administrativos y de
legalizacion se requieran por la propiedad ante las instituciones correspondientes

En general, el equipo del personal que realizard los trabajos y en concreto las
personas encargadas de la redaccién de la documentacion técnica y proyectos
,asistirdn a cuantas reuniones se le convoque para tratar o exponer los temas
referidos al proyecto y facilitard a la Propiedad, sin ningln coste adicional, cuantos
servicios profesionales se estimen necesarios por ésta para el correcto desarrollo y
cumplimiento del objeto del contrato, especialmente durante disefio y redaccion,
tramitacion administrativa de los proyectos, exposiciones publicas, reuniones
informativas, folletos divulgativos, etc.

3.4) Forma de Presentacién de los Proyectos

Los documentos que conforman el proyecto definitivo de Ejecucidén de obras, se presentaran
debidamente encuadernados, en tamafio (formato) DIN A4, e indicando en la cubierta el titulo
del proyecto, el nombre del proyectista y la fecha de redaccién. Los planos deberan estar sueltos
para facilitar su manejo.

La exigencia de presentacion del proyecto de obras supondra la entrega, de forma provisional, de
dos ejemplares preliminares sin visado. Una vez examinada la edicién preliminar y subsanadas las
enmiendas y correcciones que se le indiquen al proyectista, éste preparard y remitird a SPRILUR,
para la tramitacion administrativa de aprobacion, la siguiente serie de ejemplares:

Ejemplares definitivos, debidamente firmados, visados y encuadernados en formato DIN
A-4, con planos en DIN A-1, y en los que queden reflejadas las modificaciones, enmiendas
y correcciones indicadas al proyectista durante el periodo de informacién del mismo, de
los cuales uno servird para tramitar las licencias municipales de obras, iniciativa de cuya
gestion correra a cargo del Equipo Redactor que resulte adjudicatario del concurso. El
proyecto deberd ir suscrito por, al menos, un técnico de grado superior con titulacién
competente al tipo de proyecto como autor del mismo. Concretamente:

a)- Redaccién de Proyecto:

o Proyecto bdsico: dos ejemplares definitivos, de los cuales uno de los
ejemplares servira para la tramitacion de la licencia municipal de obras. Y,
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un ejemplar del proyecto integro en soporte informatico, formatos WORD,
PDF y DWG. El alcance y detalle del proyecto basico debera ser el requerido
para la obtencién de la licencia de obra.

Proyecto de Actividad: dos ejemplares definitivos. Y, un ejemplar del
proyecto integro en soporte informatico, formatos WORD, ACAD y PDF.

Proyecto de Ejecucion del edificio y su urbanizacién complementaria: dos
ejemplares del proyecto y, un ejemplar del Proyecto integro en soporte
informatico formatos WORD, ACAD y PDF.

Proyecto Fin de Obra del edificio y su urbanizacién complementaria: dos
ejemplares. Y, un ejemplar del proyecto en soporte informatico, formatos
WORD, ACAD y PDF.

Estudio de Seguridad y Salud: dos ejemplares encarpetados y, un ejemplar
en soporte informatico

Programa de Control de Calidad: dos ejemplares encarpetados vy, un
ejemplar en soporte informatico

Respecto a los Proyectos de Ejecucidon, Actividad y “Fin de Obra”, se
requerird dos copias con memoria resumen y todos los planos en DIN A-3.
Y, un ejemplar en soporte informatico, formatos WORD, PDF y ACAD.

b)- Direccién de Obra y Direccidon de Ejecuciéon de Obra

O

Documentacion grafica y escrita del estado final de obra: Planos de Estado
Final de Obra, Fotografias y Memoria, asi como la Liquidacién (2 juegos
completos de copias, y un juego completo en soporte informatico)

Documentos técnicos de Legalizacién o autorizaciéon de uso de todas las
instalaciones correspondientes (2 ejemplares encarpetados de cada tipo de
instalacién y un ejemplar en soporte informatico de cada tipo de instalacién)

Libro de Control de Calidad y Certificados correspondientes (2 ejemplares
encarpetados y 1 ejemplar en soporte informatico)

Plan de Mantenimiento del Edificio y urbanizacion complementaria y
Proyecto de mantenimiento de las instalaciones

lgualmente se redactaran cuantos informes, certificados, etc. sean precisos
para la correcta puesta en marcha de las obras e instalaciones
correspondientes objeto de la asistencia Técnica, asi como el Libro de
Ordenes y demds documentacion que se establece en el presente PLITEC.

Cada CD-ROM con todos los trabajos objeto de este Pliego, deberan estar la parte grafica en
formatos DWG y PDF, la parte escrita en tratamiento de texto Microsoft Word y PDF vy las
Mediciones, Cuadros de Precios y Presupuesto en PDF, fichero compatible con Microsoft Excel y
Presto. Como presentacién del documento, se incluird un archivo de texto con caracter de indice
(formato Word) donde se detallard la composicién del CD entregado que, entre otros contendra
un arbol de directorios y subdirectorios del proyecto y nombre, composicién y extension de los
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4. CONTENIDO DEL PROYECTO Y METODOLOGIA BIM

Se empleard metodologia BIM para la elaboraciéon y actualizacion del proyecto en sus distintas
fases.

La documentacion del Proyecto, ademds de presentarse en formato tradicional, se elaborara el
modelo digital BIM. El alcance de los modelos serd LOD 300, segln lo establecido en el BIM
FORUM, en el Proyecto de Ejecucién.

La inclusion de la metodologia BIM supone la creacion de un modelo de informacion. Este modelo
serd actualizado durante el transcurso del proyecto y serd la base con la informacién necesaria
para generar los entregables segun los usos BIM descritos en los apartados siguientes en fase
disefio, y de ejecucion.

La entidad contratante se declara poseedora del modelo.

4.1 OBJETIVOS Y USOS BIM DEL MODELO

Obijetivos BIM

Los objetivos BIM establecidos con base en los objetivos generales de la propiedad y del proyecto
para este contrato, son principalmente los siguientes:

-Poseer un modelo de informacion centralizada.

-Visualizar soluciones de disefio y proporcionar soporte a los procesos de toma de decisiones:
Generar informacion y visualizacién de la misma para facilitar la toma de decisiones en fase de
disefio, asi como mejorar la capacidad de reaccion ante posibles imprevistos, y también la
comunicacion entre los diferentes agentes implicados.

-Asegurar la coordinacion de disciplinas en el disefio: Asegurar la coherencia y fiabilidad entre las
soluciones de las diferentes disciplinas asi como la comunicacién entre los agentes implicados.
-Apoyar el andlisis de coste y ciclo de vida del proyecto.

-Apoyar la transferencia de informacion desde el disefio a la fase de operacion y mantenimiento:
Asegurar la entrega de una fuente de informacidén Unica fiable y coherente entre si, asi como
mejorar la comunicacién entre los agentes implicados.

-Apovyar la generacion de imdgenes y recorridos virtuales.

Usos BIM
Los principales usos del modelo BIM asociados a los objetivos BIM establecidos son los siguientes:

a) Fase de disefo:

-Informacién centralizada: el modelo es una fuente Unica de informacién coherente que asegura
la transferencia de informacién a lo largo de las todas las fases.

-Visualizacion con el fin de mejorar el proceso de disefio y anticipar la toma de decisiones.
-Coordinacién 3D, se comprobara que los modelos estén libres de interferencias segln la matriz
aprobada en el Plan de Ejecucién BIM, ademas se realizaran los informes pertinentes.
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-Obtencién de documentacién 2D del proyecto de ejecucién, a partir de los modelos BIM sin
manipulacion posterior en sistema tradicional 2D.

-Obtencién de mediciones, de las partidas mas relevantes del proyecto (cimentacidn, estructuras,
fachadas y cubierta). El modelo debera ser fiel al criterio de mediciones del proyecto.

- Realizar una actualizacién de los modelos BIM durante la fase de ejecucion, para la entrega de
los modelos y planos asociados As-Built, facilitando la transmisién de informacién y gestion
durante la fase de operacion.

b) Al inicio y durante la obra, la direccién facultativa supervisara los usos BIM asociados al
contrato de obras si éste incluyera BIM entre sus requisitos, de manera que aprobard y validard
los entregables BIM durante la ejecucién de la misma.

c) Los usos BIM en obra mas genéricos son:

-Replanteo inicial.

-Coordinacion 3D.

Coordinacién de agentes.

-Obtencién de mediciones, de las partidas mas relevantes (cimentacién, estructuras, fachadas y
cubierta), para su uso en el proceso de certificacion.

-Seguimiento de obra (control de avance) y certificacion.

-Obtencién de documentacion 2D para ejecucién de obra.

-Obtencién de documentacion final de obra.

4.2 REQUISITOS BIM
a) Pre-BEP.

Junto con la documentacién que deberd presentar la empresa para licitar el presente proyecto
se debera entrega un Pre-BEP que contemple los siguientes puntos principales (No mas de 8
paginas):

-Usos BIM Propuestos.

-Roles y Responsabilidades BIM.

-Equipo BIM Propuesto.

-Alcance BIM de los modelos. LOD.

-Flujo de trabajo BIM Propuesto; Especificacion del flujo de trabajo general de cémo se van a
crear los modelos BIM y su vinculacion con los sistemas de coordinacién y presupuestos.
-Recursos. Software y Hardware.

-Organizacion y estructuracion de los modelos BIM.

b) BEP. Plan de ejecucién BIM
A los 15 dias de la firma del contrato, se deberd entregar un Plan de Ejecucion BIM Ampliado

especificando aspectos mds concretos sobre fechas de inicio, hitos intermedios y finalizacion,
organigramas, etc. del siguiente contenido minimo:
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Informacién general del proyecto (por qué y para qué sirve este documento):

-Objetivos BIM del cliente: qué se quiere conseguir con el modelo BIM.

-Usos de los modelos.

-Roles y Responsabilidades BIM.

-Equipo BIM Propuesto. Organigrama.

-Alcance BIM de los Modelos. LOD.

-Organizacion y estructuracion de los modelos.

-Gestion de Informacidn. Sistema de Clasificacién de Carpetas

-Flujo de trabajo BIM Propuesto; Especificacion del flujo de trabajo de cdmo se van a crear los
modelos BIM y su vinculacion con los sistemas de coordinacién y presupuestos.
-Matriz de Interferencias.

-Recursos. Software y Hardware.

-Entregables BIM

-Estandares y Sistema de Nomenclatura (modelos, componentes, sistemas...).

¢) Entorno de colaboracidn/ubicacién del modelo

Para este trabajo no se especifica ninguna localizacién, pudiendo trabajar el equipo en modo local
o bien utilizando sus propios servidores. No sera necesario habilitar permisos ni accesos a ningun
técnico de la entidad contratante, ya que el formato de entrega de los modelos debe permitir el
uso de herramientas de visualizacién (visores) para la revision del modelo. La custodia del modelo
actualizado le corresponde al licitador, pudiendo elegir el formato o sistema de gestion de
archivos.

d) Entregables BIM

A los 15 dias de la firma del contrato:

-Se entregara el Plan de ejecucién BIM.

Proyecto de ejecucion:

-Modelo federado con un LOD 300 en formato IFC 4, con un tamafio maximo de 250MB,
con el nivel de informacion correspondiente por disciplina, y los modelos nativos individuales
con el nivel de informacién correspondiente por disciplina.

-Informe de colisiones en formato Excel.

-Documentacion extraida de los modelos necesaria para obtenciéon del visado

-Obtencién de mediciones de las partidas mas relevantes del proyecto. (cimentaciones,
estructuras, fachadas y cubiertas)

-BEP que contendra la informacién actualizada del plan de ejecucion BIM y que servird de
documento de ayuda al contratista en fase de construccién.
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e) Alcance. Niveles de informacién

El alcance de los modelos serd LOD 300, segun lo establecido en el BIM FORUM 2018, en el
Proyecto de Ejecucion.

DISCIPLINA LOD
ARQUITECTURA 300
ESTRUCTURA 300
URBANIZACION 300

https://bimforum.org/lod/

Interpretacion LOD SPRILUR:

LOD 300; Modelo de componentes especificos con definicion de geométrica, tamafio,
localizacion, orientacion y material precisa. En este nivel podemos realizar mediciones reales de
proyecto.

Para el Modelo Digital BIM Los formatos de entrega seran:
a) IFC4, OpenBIM o similares.

b) Archivos vinculables al sistema AUTODESK REVIT o similar. Se podra presentar
un archivo vinculable distinto a AUTODESK REVIT siempre y cuando, al
vincularse no exista pérdida de informacién geométrica, de cuantificacion,
ubicacion ni de las caracteristicas técnicas.

c) Formato integrador que permita visualizar, revisar y coordinar los modelos, en
NAVISWORKS o similar.

Como se ha indicado en el apartado 3, el soporte de la documentacion seréd doble: el papel (de
gramaje y formato normalizado y reciclado) y el electrénico digital (CD-Compact disk,
admitiéndose DVD-Digital Versatile Disk en la documentacién final) vélido para la recepcion y el
intercambio de informacion.

La escritura y dibujo manual contardn con autorizacion expresa del promotor. La delineacion y
mecanografia se realizard con recursos informaticos estandar a saber: para los textos los archivos
seran compatibles con la extension doc, para las tablas, diagramas y calculos los archivos seran
compatibles con la extensién xlIs y para los planos la compatibilidad sera total con la extensiéon
dwg. Las fotografias y videos seran compatibles con las extensiones jpg vy avi. Los logos y dibujos
no editables seran compatibles con la extensién .bmp. Los presupuestos seran compatible con el
programa Presto de la marca Soft. Los trabajos de topografia y cartografia seran susceptibles de
tratamiento informatico en ficheros de datos vectoriales compatibles con la extensién dxf.

Los pliegos de condiciones recogeran las normativas técnica, de calidad y medioambiental

aplicables, incluyendo la descripcion de la actividad, los métodos de ejecucion aptos y no
admisibles, el plan de control de calidad especifico para cada actividad de obra (recepcién,
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fabricacién y entrega) que vinculard al adjudicatario, y el criterio de recepcion (mermas de calidad
y baremo) de las obras, asi como su medicién y abono.

Los presupuestos contendran un listado de mediciones detalladas y cuando se precise se
acompafara por otro de mediciones auxiliares que justifique el listado anterior. Esta medicién se
integrara con los cuadros de precios descompuestos vy la justificacién de precios. La estructura
del presupuesto general y de los presupuestos parciales se hara por capitulos y subcapitulos con
un resumen final. Al presupuesto de ejecucién material se le afiadirdn unos porcentajes del 6%
en concepto de beneficio industrial y del 13% en concepto de gastos generales. El porcentaje
establecido para los costes indirectos es del 7%. Finalmente figurara el importe base de licitacion
que incluird el impuesto aplicable. Quedaran explicitamente incluidos en el presupuesto de
ejecucion material las partidas de seguridad, control de calidad y medidas correctoras del impacto
ambiental de forma que sean abonables tras comprobarse su cumplimiento.

El Estudio de Gestién de residuos se elaborard a través de la herramienta EEH AURREZTEN: La
aplicacion informatica EEH-AURREZTEN lanzada por la Sociedad Publica de Gestion Ambiental del
Gobierno Vasco Ilhobe ayudara en el calculo y verificacidn de los Estudios de Gestidn de Residuos
de Construccién y Demolicidon (RCDs), el Plan de Gestion de RCDs vy el Informe Final de Gestion.
Estos documentos forman parte de las obligaciones establecidas para los distintos agentes
considerados en el Decreto 112/2012, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos
de construccion y demolicién en el Pais Vasco.

Con el objetivo de facilitar el cumplimiento de estas obligaciones, lhobe ha desarrollado esta
herramienta disefiada para servir de ayuda a todas las partes involucradas. Asi, el promotor
tendra que redactar el Estudio de Gestién de Residuos, revisar el Plan de Gestion de Residuos que
le entregue el contratista para su aprobacidn y redactar el Informe Final de Gestidn.

Por su parte el contratista deberd redactar el Plan de Gestién de Residuos y en cada caso el
ayuntamiento, el colegio oficial y/o la entidad acreditada a tal fin tendra que revisar el Estudio de
Gestion de Residuos que le presenta el promotor al solicitar la licencia urbanistica y revisar
también el Informe Final de Gestidn al objeto de devolver o retener la fianza depositada.

Ademads, esta herramienta contiene las plantillas para redactar todos los documentos y viene
soportada por los ratios planteados en el nuevo Decreto 112/2012 para realizar el célculo de la
generacion de los RCDs.

La aplicacién asi como el manual de usuario se encuentran disponibles en IHOBE.

5. CONTENIDO DE LA DIRECCION DE OBRA

Se realizaran las labores de direccion de obra apropiadas a la obra. Se aportaran los técnicos
adecuados, titulado de grado superior como director de obra y titulado de grado medio como
director de ejecucién, con la especializacién y experiencia minima de 5 afios documentada para
obras similares.

La duracion del contrato, salvo resolucién expresa, se extenderd al tiempo establecido en el
contrato de ejecucion de la obra y hasta la Liquidacion de la misma.
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5.1. Direccidn de obra.

El adjudicatario defendera los intereses de la promotora, en lo referente a las obras objeto de
esta licitacion, ante la empresa encargada de su ejecucion y los Organismos y Entidades Oficiales
o particulares, debiendo ajustarse en su trabajo a los siguientes principios y normas de actuacion:

La Direccion de las obras se ajustara a todas las Normas vigentes que sean de aplicaciéon
y en especial, a las indicadas en el presente Pliego.

La Direccion de obra realizara al menos una visita semanal.

Las relaciones técnicas de SPRILUR y el Contratista adjudicatario de la realizacion de las
obras, serdn encauzadas a través del Director de obras. Las sugerencias o reclamaciones
que dicho Contratista quiera hacer a SPRILUR deberdn ir siempre acompafiadas de un
informe redactado por aquél.

SPRILUR procurara que el Director de obras reciba por parte del Contratista adjudicatario
de las obras cuantas facilidades precise para realizar la labor que tiene encomendada y
en consecuencia, tendra acceso a todos los tajos de la obra.

Elaborar una vez finalizada la obra, el libro de uso y mantenimiento del edificio.

Elaborar una vez finalizada la obra los planos de ventas o comercializacién.

Entregar el modelo digital BIM actualizado (AS-BUILT) a fin de obra.

Entregar, una vez finalizada la obra, la etiqueta actualizada, resultante de la aplicacion de
la guia de edificacion ambientalmente sostenible en edificios de uso terciario, y la
correspondiente a la urbanizacién.

Asimismo, durante la ejecucion del contrato, debera:

Desarrollar las actividades necesarias para que la ejecucién, el control y el abono de las
obras durante la marcha de las mismas y hasta su Liquidacion se ajusten a las
determinaciones del proyecto aprobado y sean adecuados a las estimaciones previstas.
Suministrar a SPRILUR cuantos informes y documentos le sean solicitados durante el
desarrollo de las obras, asi como después de concluidas ésta, hasta que finalice el plazo
de garantia.

5.2. Direccién de ejecucidon material.

El director de la ejecucién material de la obra es el agente que, formando parte de la Direccién
de obra, asume la funcion técnica de dirigir la ejecucion material de la obra y de controlar
cualitativa y cuantitativamente su ejecucion garantizando a SPRILUR que los trabajos objeto de
este contrato se realicen de acuerdo con las Normas vigentes, con el proyecto aprobado, con las
condiciones de adjudicacién de las obras y con las Instrucciones complementarias que durante la
marcha de los trabajos sean dictadas por SPRILUR.

Normas de actuacién y obligaciones.

El adjudicatario, sin perjuicio de las competencias especificas que por su titulo le correspondan,
tiene encomendadas las siguientes competencias:

Con anterioridad al acta de comprobacién del replanteo, se compromete a comprobar
los datos sobre el terreno y a verificar los obstdculos que pueda hacer inviable la
ejecucién del proyecto de obras aprobado.
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e Suscribir el acta de comprobacion del replanteo o de comienzo de obra vy el certificado
final de obra.

e Dirigir la ejecucion material de las obras comprobando los replanteos, los materiales, la
correcta ejecucion y disposicion de los elementos constructivos y de las instalaciones, de
acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director de obra.

e Inspeccionar los materiales a emplear, dosificaciones y mezclas, exigiendo las
comprobaciones, analisis y documentos de idoneidad precisos para su aceptacion, segun
el Plan de Control establecido.

e Vigilar el correcto desarrollo de las obras, la ejecucién y utilizacion de los materiales, las
instalaciones provisionales, los medios auxiliares de la construccion y los sistemas de
proteccién.

e Consignar en el Libro de Ordenes las instrucciones precisas.

e Realizar, al menos, una visita de obra diaria.

e Medir las unidades de obra ejecutadas y confeccionarlas relaciones valoradas de las
mismas, de acuerdo con las condiciones establecidas en el proyecto y documentacién
que las define, asi como las relaciones cuantitativas de los materiales a emplear en obra.

e Controlar la elaboraciéon y puesta en obra de cada una de las unidades, comprobando las
dimensiones y la correcta disposicién de los elementos.

e Hacer el seguimiento del Plan de Gestién de RCDs.

e Elaborar y suscribir las certificaciones parciales ordinarias segun la medicion y valoracion
de la obra realizada en cada mensualidad.

e Obtener y facilitar datos precisos para redactar el informe mensual sobre la marcha de
las obras, gréficos y resultado de los ensayos y controles efectuados.

e Poner en conocimiento de SPRILUR cualquier incidencia de la obra.

e Preparar lo necesario a fin de que la recepcion de la obra se lleve a cabo dentro del mes
siguiente a su terminacion.

e Elaborar y suscribir la Liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas.

e Colaborar con los restantes agentes en la elaboraciéon de la documentacion de la obra
ejecutada, aportando los resultados del control realizado.

e FElaborar las fichas de ventas, consistentes en un resumen grafico de una hoja de cada
unidad de venta, con los datos mas relevantes, siguiendo el modelo presentado por
SPRILUR.

5.3. Coordinacidon de seguridad y salud de las obras.
OBLIGACIONES en la coordinacion de seguridad y salud de las obras.

El adjudicatario dard cuenta a SPRILUR de la labor realizada por el Contratista en materia de
Seguridad y Salud, estableciendo un archivo que contendra los informes y actuaciones que se
realicen en esta materia.

En su desarrollo debera realizar las siguientes tareas:

e Aprobar el Plan de Seguridad y Salud que presente la empresa adjudicataria de las obras.

e Coordinar la aplicacién de los principios generales de prevencion y de seguridad:1) Al
tomar las decisiones técnicas y de organizacion con el fin de planificar los distintos
trabajos o fases de trabajo que vayan a realizarse simultanea y sucesivamente 2) Al
estimar la duracién requerida para la ejecucidon de estos distintos trabajos o fases de
trabajo.
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e Coordinar las actividades para garantizar que el Contratista y, en su caso, los
subcontratistas y trabajadores auténomos apliquen los principios de accién preventiva
gue se recogen en la Ley de Prevencidn de Riesgos Laborales.

e Organizar la Coordinacién de actividades empresariales prevista en el articulo 24 de la
Ley de Prevencién de Riesgos Laborales.

e Adoptar las medidas necesarias para que solo las personas autorizadas puedan acceder
alaobra.

e Realizar, al menos, 1 visita de obra a la semana.

e Realizar un informe mensual del estado de la obra.

En cualquier caso, el adjudicatario deberd cumplir y hacer cumplir, dentro de sus atribuciones,

segln la Ley 31/1995 vy el Decreto 1627/ 1997 y disposiciones complementarias, donde se
establecen disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construccion.
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6. PLAZOS

El Proyecto de Ejecucion y el Estudio de Seguridad y Salud se entregaran en un plazo maximo de:

e CUATRO (4) SEMANAS para la Redaccion del Proyecto Basico de Edificacion vy
urbanizacion complementaria.

e CUATRO (4) SEMANAS para la Redaccion del Proyecto Constructivo de Edificacion y
urbanizacion complementaria.

La direccién de obra y la coordinacion de seguridad y salud tendran el plazo de duracion de la
ejecucion de las Obras, que se estima en 15 meses.

7. IMPORTE DE LA ASISTENCIA TECNICA Y FORMA DE PAGO

El Proyecto Basico y el de Ejecucidon del edificio terciario y su urbanizacion complementaria, se
abonard a la entrega de cada uno de ellos a la Propiedad, contando con el visto bueno de esta.
Tal y como resulta habitual en la practica, no se podra recibir el proyecto de Construccién hasta
en tanto no se haya obtenido la autorizacién y/o aquiescencia del proyecto Béasico previo,
resolucion que serd remitida por cada uno de los drganos afectos, Autoridad Portuaria y
Ayuntamiento de Pasaia, en el ambito competencial que a cada uno les corresponda.

El Estudio de Seguridad y Salud se abonard asimismo a la entrega de este a la Propiedad, contando
con el visto bueno de esta, si bien se considerard como parte integrante del Proyecto Constructivo
y, en consecuencia, englobados en los honorarios que le son propios.

Los honorarios de la Direccidon Facultativa de Obra se abonaran a través de las correspondientes
certificaciones mensuales durante el periodo de obras y por importe proporcional al avance de
las obras.

Las cantidades retenidas seran devueltas una vez suscrita el Acta Final de Obra y entregada la
documentacion final de obra requerida por la propiedad. Dichos documentos comprenderan,
como minimo:

-Certificado de fin de obra.

-Liguidacién de fin de obra.

-Planos “As Built” de superficies e instalaciones.

-Certificado de Control de Calidad.

-Libro de Mantenimiento.

-Certificado de Eficiencia Energética

-Planos de comercializacion.

-Etiquetas actualizadas de la Guia de Edificacion ambientalmente sostenible y de la Guia para el
Desarrollo Sostenible del Proyecto de Urbanizacion.
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