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El objeto del presente Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares es el de establecer las
condiciones técnicas que han de regir la adjudicacion y, en su momento, la realizacion de los
trabajos de Servicio para la redaccion del Plan Estratégico de ZAISA 2025-2029.

2.- RELACIONES ENTRE ZAISAY EL/LA CONSULTOR/A. DEFINICIONES
A los efectos de fijar las relaciones contractuales se definen las siguientes figuras juridicas:
- PROPIEDAD.- ZAISAS.A. .

- RESPONSABLE DEL ESTUDIO.- ZAISA designara un Responsable del Contrato, bajo la
supervision del Consejo de Administracion. Dada la complejidad de los trabajos, el
Responsable del Contrato podra rodearse del equipo técnico necesario que le asesoraray en
su caso podra actuar por delegacion del mismo.

- CONSULTOR/A.- Licitadora Adjudicataria del contrato de Asistencia Técnica, persona
natural o juridica que adquirira esa condicién a la firma del Contrato.

- DELEGADO/A DEL CONSULTOR.- Técnico Superior, designado por el Consultor para
hacerse cargo de la coordinacion técnica de los trabajos y representar a éste frente a ZAISA.
Todo el equipo del Consultor dependera del Delegado/a quien informara directamente y
cuantas veces sea requerido al Responsable del Contrato.

3.- DESARROLLO GENERAL DE LOS TRABAJOS
3.1. CONTROL DE LOS TRABAJOS

Al menos una vez por mes, el Consultor informara por escrito al Responsable del Contrato
sobre el estado de los trabajos hasta entonces realizados, y solicitara de él las instrucciones
pertinentes para la continuacién o nueva presentaciéon de aquellos.

Siempre que el Consultor solicite alguna instruccion o decision, debera proponer a su vez,
aquella que a su entender considere como mas apropiada.

En cualquier momento el Equipo Técnico del Responsable del Contrato, podra inspeccionar
la marcha de los trabajos, en la oficina del Consultor.

Las observaciones o prescripciones que se deriven de la inspeccion seran comunicadas al
Consultor a través del Responsable del Contrato.

De todas las reuniones que se mantengan entre el Equipo Responsable del Contrato y el
Consultor se levantaran ACTAS donde se recojan las propuestas, modificaciones,
instrucciones y conclusiones que se adopten.

3.2. PROGRAMA DE TRABAJOS

Completada la revision de los documentos y datos basicos, el Consultor hara entrega al
Responsable del Contrato del Programa de trabajo, que detallara a nivel operativo el Plan de
Trabajo que hubiese sido presentado en la proposicion.

El programa de trabajos contendra los siguientes elementos:

A) La metodologia pormenorizada segun la cual se propone el Consultor realizar los trabajos,
desarrollada a nivel operativo y acompafiada de las justificaciones pertinentes.

B) La organizacion del equipo del Consultor para el desarrollo de los trabajos, incluyendo la
relacién de personas, la relacibn de medios materiales y la descripcion organizativa del
equipo.

C) El Plan de Trabajo, incluyendo Cronograma completo para la ejecucion de los trabajos de
redaccion que sea compatible con lo establecido en el presente Pliego y acorde con lo
indicado en la propuesta econdmica.
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4.- ANTECEDENTES, DOCUMENTOS DE REFERENCIAY PLANTEAMIENTO GENERAL
4.1. ANTECEDENTES

La Sociedad Promotora de la Zona Aduanera de Irun S.A. (ZAISA) ha experimentado una
transformacion significativa desde su creacion en 1983 como sociedad mercantil de capital
publico-privado para la promocion y gestion del Proyecto "Zona Aduanera de Behobia”, hasta
su potencial nueva funcion como gestora urbanistica del espacio ferroviario de Irun.

La nueva responsabilidad de ZAISA como gestora urbanistica del espacio ferroviario supone
un reto adaptativo para la actividad de la sociedad. A este objeto, se inicié la adaptacion
mediante cambios en la estructura accionarial, y la deteccién de necesidades de nuevas
capacidades que la sociedad debera ofrecer para la gestion del nuevo proyecto, lo que expone
a la sociedad a la necesidad de realizar una reflexion estratégica integral que permita afrontar
en su futuro cercano, el éxito y sostenibilidad de la sociedad y del proyecto que pretende
desarrollar.

La reflexion estratégica debe examinar como aprovechar las potenciales oportunidades
derivadas del nuevo proyecto, equilibrando con los objetivos econdmicos y sociales con el
desarrollo urbano.

4.2. PLANTEAMIENTO GENERAL

Es objeto de este contrato es realizar la redaccion de un Plan Estratégico que tendra vigencia
durante el periodo 2025-2029.

Dicho documento identificara los principales retos y objetivos a abordar por ZAISA en el
periodo de vigencia definido, incluyendo un Plan de accién para el desarrollo de los mismos,
asi como indicadores para su seguimiento y una planificacion econémica y temporal.

Se incluye dentro del alcance del contrato la realizacién de cuantas reuniones, entrevistas y
presentaciones se estimen necesarias durante el proceso de realizacion de los trabajos hasta
la entrega final, a tantos entes, organismos, grupos sociales, etc. como sea necesario.

5.- TRABAJOS A REALIZAR POR EL/LA CONSULTOR/A
5.1. FASE 1: ANALISIS Y DIAGNOSTICO INTERNO Y EXTERNO

Este contrato contempla el analisis de la situacion actual de ZAISA en un contexto marcado
por cambios rapidos en la tecnologia, la economia y la sociedad. Las expectativas sociales
respecto a la transparencia, eficiencia y sostenibilidad de las instituciones publicas han
aumentado. Por otra parte, factores externos como pandemias, crisis econdmicas y eventos
climaticos extremos pueden tener un impacto significativo en las operaciones de ZAISA, por
cuanto afectan a la promocién inmobiliaria y el disefio y construccion de espacios para
actividad econdmica.

El urbanismo y las formas de actuar en la promocién inmobiliaria son mas complejas y distintas
a los momentos anteriores de desarrollo urbanistico ejecutado por la Sociedad para las
plataformas logisticas en Behobia.

Por otro lado, en el entorno ferroviario, operan distintos agentes que lideran sus propios
proyectos, lo que establece la necesidad de gestionar un escenario de convivencia para
reconocer a ZAISA como gestor urbanistico.

La reflexion estratégica debe entender y adaptarse a estas circunstancias, asegurando que
ZAISA cumpla su misién de manera efectiva.
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Se deben identificar las debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades mediante un
analisis DAFO.

El analisis tendra en cuenta, entre otros, los siguientes conceptos:

Analisis y Evaluacion

1. Evaluacion Interna:

- Estudiar la estructura accionarial y disposicion de los socios.

- Revisar la estructura organizativa y habilidades del equipo.

- Analizar los recursos disponibles y la capacidad actual de ejecucién.

2. Analisis del Entorno:

- Realizar un estudio detallado del mercado inmobiliario y las tendencias actuales.

- Realizar un mapa de agentes: empresas, asociaciones, administraciones, etc.

- Evaluar factores econémicos, legales y urbanisticos que puedan afectar el desarrollo de
suelo.

3. Identificacion de Oportunidades y Amenazas:
- Identificar areas de oportunidad en el mercado.
- Evaluar posibles amenazas y riesgos asociados.

Para la realizacion del analisis se deberan realizar encuestas y entrevistas a todos los grupos
de interés identificados (Gobierno Vasco, Diputacion, Ayuntamiento, Adif, Ministerios,
ciudadania, patrimonio, empresas estratégicas locales y otras empresas identificadas como
potencialmente interesadas, entre otros...).

Dicho analisis y sus conclusiones formaran el Entregable N° 1. Se incluira toda la informacion
generada y necesaria para justificar el diagnéstico final (encuestas, actas de reunion,
entrevistas, etc.)

5.2. FASE 2: REVISION DE MISION, VISION Y VALORES. DEFINICION DE RETOS
ESTRATEGICOS

Finalizado el analisis interno y externo, se realizara la formulacion de la Mision, Vision y
Valores del Ente.

Posteriormente, se identificaran los retos estratégicos que debe abordar la organizacion,
analizando como minimo, en funcidn de las conclusiones obtenidas como consecuencia del
analisis de la FASE 1, los siguientes retos:

Definicion de Objetivos y Estrategias

e Formular estrategias sobre la direccidon/orientacion estratégica de la gestion actual y
alinearla con el objetivo de desarrollo consensuado.

e Enfocarse en la diversificacion y sostenibilidad de los proyectos.

e Definicion de un modelo de plantilla y renovacion de recursos: Se debe analizar el
adecuado relevo generacional a que debe enfrentarse ZAISA en los préximos afos,
analizando su modelo organizativo futuro.

e Gestion avanzada y sostenibilidad: sostenibilidad y equilibrio financiero (los posibles
cambios en el marco regulatorio puede conllevar mas exigencia en la sostenibilidad
financiera), innovacién (la ciberseguridad, y la digitalizaciéon y optimizacion del
mantenimiento predictivo), sostenibilidad y cambio climatico (se debera abordar como
debe ZAISA enfrentarse a los nuevos retos medioambientales que demanda la
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sociedad, asi como la implantacion de los Objetivos de Desarrollo Sostenible en la
organizacién).

o Desarrollar proyecciones financieras basadas en los objetivos y estrategias definidos.

o Definir objetivos SMART (Especificos, Medibles, Alcanzables, Relevantes y con
Tiempo) para el desarrollo de suelo.

e Formular estrategias para la adquisicion de terrenos, disefio de proyectos y
comercializacion.

e Establecer presupuestos para cada fase del desarrollo.

e Seleccionar y disefiar proyectos piloto que representen el enfoque estratégico de la
sociedad.

e Optimizacion de Procesos Internos:
o Mejorar la eficiencia en los procesos de adquisicion de terrenos, aprobaciones
y ejecucion de proyectos.
o Implementar tecnologias y herramientas para facilitar la gestion.

Identificar socios clave en el sector publico y privado para colaboraciones estratégicas.

ZAISA esta comprometida con la igualdad de mujeres y hombres. Nuestro objetivo es eliminar
los sesgos de género por lo que en la propuesta se debera incluir de manera transversal en
todos los andlisis y formulaciones, la perspectiva de género.

En la documentacién de la propuesta, debera incluirse un apartado especifico que recoja de
qué manera se va a tener en cuenta la dimension de género en las acciones propuestas.

La recopilaciéon de toda la informacién y definicion de los retos correspondientes a esta fase,
formara el Entregable N° 2.

5.3. FASE 3: REDACCION DEL PLAN ESTRATEGICO DE ZAISA 2025-2029

Una vez realizados todos los trabajos anteriormente descritos, se procedera a redactar y editar
el documento “Plan Estratégico de ZAISA 2025 - 2029”, que constituira el Entregable N° 3.

En esta fase también se definira el método de comunicaciéon de aquellos aspectos de la
estrategia que sean mas relevantes para los diferentes grupos de interés.

Se deberan generar los siguientes documentos:
- Documento completo: recogera toda la informacién generada durante todas las fases

- Documento final: sera el documento que se utilizara para la comunicacion a los diferentes
grupos de interes.

- Documento de presentacion: documento de sintesis cuya finalidad es dar a conocer las
conclusiones del Plan Estratégico de una manera facil y rapida

5.4. FASE 4: PLAN DE ACCION

Una vez identificados y analizados los principales retos a abordar por ZAISA durante el periodo
de vigencia del Plan Estratégico, se redactara un Plan de Accion que definira los objetivos
estratégicos correspondientes a cada reto, hitos, indicadores para su mediciéon y control,
responsables y el modelo de seguimiento de las acciones y proyectos a realizar.

Recogera los medios y fases para implementar el Plan Estratégico de ZAISA 2025- 2029.
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Se incluira una valoracién y programacion econémica.
Este documento constituira el Entregable N° 4.
5.5. PRESENTACION, EDICION Y ENCUADERNACION

Se hara entrega al Departamento de los originales, y de cuantos estudios, informes, datos,
etc., que se hubieran obtenido o elaborado durante el desarrollo de los trabajos hayan o no
quedado incorporados a los documentos finales.

Asimismo, el Adjudicatario entregara copia en soporte magnético, de todos los documentos
escritos por el procedimiento de tratamiento de textos utilizando para ello el programa WORD.
En caso de que se incorporasen esquemas o fotografias, estos se entregaran digitalizados en
formatos TIFF o JPG (95% de ajuste).

Los documentos finales deben ser redactados de forma bilinglie y se presentaran en paginas
de dos columnas; la columna izquierda en Euskera y la derecha en Castellano.

6.- PLAZO DE EJECUCION DE LOS TRABAJOS

El plazo maximo para la realizacién de los trabajos objeto del presente pliego es el indicado
en la clausula 5 de la caratula del presente pliego.

7.- PRESUPUESTO DEL CONTRATO

El Presupuesto maximo de licitacion asciende a CUARENTAY CINCO MIL EUROS (45.000,00
€), mas NUEVE MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA EUROS (9.450,00 €), en concepto de
IVA.



