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CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

1. Objeto del Pliego de Prescripciones Técnicas

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas (en adelante, PPT), tiene por objeto fijar las
normas técnicas especificas que regirdn la concesion demanial para la construccion y la
explotacion de 134 Viviendas con Proteccion Puablica en régimen de cesion de uso sobre la
parcela 04.01 del PAU-4 "Méstoles Sur” del municipio de Méstoles, Madrid.

El licitador debera presentar la documentacion técnica, tal como se sefiala en la Clausula 12
del Pliego de Condiciones para la Adjudicaciéon y Explotacion de la Concesién de Dominio
Puablico (en adelante, PCAC), para dar respuesta y contenido a la propuesta arquitectonica -
Propuesta Arquitecténica - para albergar las 134 viviendas a explotar en régimen de cesion
de uso. Para ello, al presente Pliego se adjunta, en el Anexo 2, un resumen del Proyecto de
Ejecucion — Proyecto de Ejecucion Aportado — que se utilizara como base de partida por el
licitador para su oferta técnica y en el que podran introducirse mejoras y/o variantes con el fin
de adaptar el citado proyecto a las condiciones y particularidades de una concesion demanial si
asi lo estimase conveniente, y siempre que dichas mejoras y/o variantes incrementen la
sostenibilidad y la eficiencia energética del Proyecto de Ejecucion Aportado y lo establecido por
el presente Pliego y el PCAC. En el citado anexo también se concretan los aspectos de
ordenacion y disefio obligatorios que la Propuesta Arquitecténica debera respetar. En caso
de resultar adjudicatario y de haber introducido mejoras y/o variantes en su Propuesta
Arquitectdnica, deberd desarrollarla con el nivel de detalle para su ejecucién, y ajustar y
redactar el correspondiente Proyecto de Ejecucién Final.

En adelante, la referencia a la “Construccién” englobara las viviendas (con sus anejos:
trastero y plaza de aparcamiento); locales comerciales y plazas de aparcamiento no vinculadas
a viviendas, si los hubiera; y cualquier otra construccién aneja realizada sobre la parcela objeto
de concesién, asi como la urbanizaciéon y ajardinamiento interior de la misma y que
permanezcan adscritos al edificio. Por su parte, la referencia a las “Viviendas” o a la
“Vivienda” incluira también sus anejos (un trastero y una sola plaza de aparcamiento
vinculados).

CAPITULO I
PROPUESTA ARQUITECTONICA

A continuacion se describen las condiciones y caracteristicas generales que deberan
respetarse en la Propuesta Arquitecténica a presentar por los licitadores en su oferta técnica
y a las que debera ajustarse el Proyecto de Ejecucion Final necesario para su posterior
construccion por el adjudicatario. La Propuesta Arquitecténica de los licitadores y el Proyecto
de Ejecucién Final del adjudicatario debera cumplir los siguientes extremos:

- Condiciones de obligado cumplimiento.

- Aspectos de ordenacién y disefio obligatorios.
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2. Condiciones de Obligado Cumplimiento

Tanto la Propuesta Arquitecténica como el Proyecto de Ejecucion Final deberan ajustarse a
las siguientes Condiciones de Obligado Cumplimiento:

- Numero de viviendas: 134

- Cumplimiento de los requisitos exigidos para la calificacion de las viviendas como
protegidas conforme a la legislacion vigente de aplicacién. Sera el licitador quien
determine en su propuesta arquitecténica el tipo de vivienda protegida a la que

pretende optar para su calificacién, disefiando las viviendas para que se ajusten a la
normativa de aplicacion segun el tipo de vivienda protegida que haya elegido.

- “Programa funcional” de viviendas de uno y dos dormitorios descrito en el presente
Pliego.

- Superficie maxima por vivienda de 70 m2 construidos y minima de 40 m2 construidos.

- Se dotara a la parcela, como minimo, de las plazas de aparcamiento que establezca el
planeamiento vigente.

- Las condiciones urbanisticas de la parcela, con las especificaciones concretas que se
establecen en el Anexo 2.

- Almenos el 3% de las Viviendas seran adaptadas.

- La calificacion propuesta de sostenibilidad estara justificada de acuerdo a una
metodologia de sostenibilidad de reconocido prestigio internacional (LEED o
equivalente).

- Los edificios se proyectaran y construiran para conseguir, como minimo, la
certificacion de clase C de eficiencia energética, segun la legislacion vigente de
aplicacion.

- Todos los servicios habituales para el adecuado uso de la Construccion:
- Todas aquellas exigencias impuestas por la hormativa aplicable.

- El contenido del proyecto se redactara de acuerdo a lo exigido por la normativa
vigente de aplicacién de caracter estatal, autonémico y municipal, y en especial, al
planeamiento vigente, al Cédigo Técnico de la Edificacién (en adelante, CTE), a la
normativa de vivienda protegida y a la normativa de accesibilidad y supresién de
barreras arquitecténicas y de comunicacion.

3. Aspectos de ordenacién y disefio obligatorios

Los aspectos de ordenacion y disefio obligatorios que deberan respetar la Propuesta
Arquitectdénica y el Proyecto de Ejecucion Final se describen en el Anexo 2 del presente
Pliego.

4. Programa funcional

El programa funcional de las Viviendas objeto de concesién se ajustara a los siguientes
reguerimientos:

= Viviendas de uno y dos dormitorios.

PLAN ALQUILA 45.000 Pégina 4 de 26

D.G. Vivienda y Rehabilitacion



Pliego de Prescripciones Técnicas para la adjudicacién y explotacion de la concesién de dominio publico destinada a la
construccion y explotacién (en régimen de cesion de uso) de 134 Viviendas con Proteccion Publica en el municipio de
Méstoles, Madrid

= Cada vivienda tendra vinculados una sola plaza de aparcamiento y un trastero. En
adelante, dicho conjunto sera referido con la palabra Vivienda.

« Cada vivienda se compondra como minimo de:

a. una sala de estar-comedor.

b. uno o dos dormitorios.

c. cuarto de bafio compuesto por bafiera/ducha, lavabo e inodoro.

d. Cocina (que podria estar integrada en la sala de estar-comedor, siempre que
no se reduzcan las superficies minimas de ambas estancias que figuran en el
Proyecto de Ejecucion Aportado).

< Una vez cumplido el programa de viviendas, si el planeamiento urbanistico lo permite,
podran proyectarse locales comerciales, para su explotacion, dentro de la parcela.
Estos deberan cumplir los siguientes requisitos:

- Se situaran en los niveles permitidos por el planeamiento (planta baja).

- El acceso debera realizarse desde espacios libres de dominio y uso publico y
en contacto con la planta baja.

- Lafachada de los locales formaran una unidad con la composicion general del
edificio.
En todo caso, el licitador, en su oferta técnica, tomara como base de partida el programa

funcional del Proyecto de Ejecucion Aportado, pudiendo introducir mejoras y/o variantes segun
se especifica en el apartado 10 del Anexo | del PCAC.

5. Condiciones generales para la elaboracién del proyecto

La redaccion del proyecto necesario para llevar a cabo la presente Concesion contendra todos
aquellos extremos legalmente exigibles y se ajustara a los criterios de formalizacion de su
contenido y de medicion de superficies que se detallan a continuacion.

5.1. Criterios de medicion de superficies

Para la medicion de superficies utiles, construidas y edificadas, se tendran en cuenta los
criterios establecidos en el Decreto 74/2009, de 30 de julio, por el que se aprueba el

Reglamento de Viviendas con Proteccién Puablica de la Comunidad de Madrid, a efectos de la
calificacién como VPP y por los que, en su caso, establezcan las ordenanzas municipales a
efectos de la solicitud de la licencia municipal.

5.2. Formalizacion del proyecto

Para la formalizacion del Proyecto de Ejecucion Final, la documentacién escrita se presentara
encuadernada en tamafio Din-A4, y la documentacion gréfica en copias normales moduladas y
plegadas a tamafio Din-A4.

La documentacion relativa a todos los trabajos se entregard también en formato digital
compatible con PC. Los archivos de texto en MS Word “doc” o similar, planos en ficheros de
dibujo formato “dwg” (Autocad) o “dxf’ (formato de intercambio de dibujos), las imagenes en
formato “tiff”, el programa de trabajo en Microsoft Project “mpp” y el presupuesto y mediciones
en formato de intercambio estandar de mediciones “bc3” o en Excell “xIs”. Ademas debera
presentarse toda la documentacion en formato “pdf”, distinguiendo los siguientes archivos:
Memoria, Planos, Presupuesto, Mediciones, Pliegos, Estudio de Seguridad y Salud y otras
justificaciones de normativa exigidas.

PLAN ALQUILA 45.000 Pagina 5 de 26

D.G. Vivienda y Rehabilitacion



Pliego de Prescripciones Técnicas para la adjudicacién y explotacion de la concesién de dominio publico destinada a la
construccion y explotacién (en régimen de cesion de uso) de 134 Viviendas con Proteccion Publica en el municipio de
Méstoles, Madrid

De cada uno de los ficheros relativos a los documentos de la Memoria, Planos, Mediciones,
Presupuesto y Pliegos, se realizara un indice paginado con la informacion del contenido de
cada uno de ellos, en formato MS Word o similar. Toda la documentacion informatizada se
entregara en un CD-rom o DVD. Si precisaran restaurarse a partir de un “backup” o
descomprimirse, se incluirda nota explicativa junto con el programa de restauracion o
descompresién correspondiente.

CAPITULO Il
DOCUMENTACION DE LA OFERTA TECNICA

6. Documentos de la oferta técnica

En el periodo de licitacion de la presente Concesion, el licitador debera presentar, como parte
de su oferta técnica, los siguientes documentos:

- Propuesta Arquitectoénica.

- Propuesta de Plan de Trabajo de la ejecucion de las obras.

- Propuesta de Plan de Explotacion.

- Resumen

Los citados documentos servirdn de base para su posterior desarrollo en caso de resultar
adjudicatarios y formaradn parte de la documentacién contractual. Cada uno de ellos esta
relacionado directamente con cada una de las fases en las que se divide la concesién una vez
adjudicado el concurso (periodo de Ejecucion de la Concesion):

- Fase de Redaccion de Proyecto de Ejecucion Final.
- Fase de Ejecucion de obras.
- Fase de Explotacion de la concesion.

6.1. Propuesta Arquitecténica

Como parte de la oferta técnica, el licitador debera presentar una propuesta - Propuesta
Arquitectdénica - de las obras de construccién descritas en el apartado 1 del Anexo | del
Pliego de Condiciones de Adjudicacion y Explotacion de la Concesion (PCAC).

En el Anexo 1 del presente Pliego, el Organo Concedente aporta la informacion de la parcela
objeto de la Concesién, con la descripcidon de su situacion juridica y urbanistica. El Anexo 2
contiene aspectos de ordenacion y disefio obligatorios que deberan respetarse en la redaccién
de la Propuesta Arquitecténica y del Proyecto de Ejecucion Final. Ademas contiene un
resumen del contenido significativo del “Proyecto de Ejecuciéon de 134 VIVIENDAS PUBLICAS
PLAN PARCIAL DEL PAU 4 “MOSTOLES-SUR” RES-IS-04-01 MOSTOLES” redactado por la
Administracion Concedente, que con caracter de base de partida se anexa al Pliego, y en el
gue se refleja el espiritu de la arquitectura que la Administracién Concedente ha concebido
para la parcela objeto de la Concesion.

El licitador podra optar bien por asumir como Propuesta Arquitectonica el Proyecto de
Ejecucion Aportado, en cuyo caso deberd incluir como tal un documento en que asi se
establezca de forma clara y precisa; o bien presentar una Propuesta Arquitecténica para
introducir mejoras y/o variantes sobre el Proyecto de Ejecucién Aportado.

Para la redaccién de la Propuesta Arquitecténica deberan respetarse,en cualquier caso los

aspectos vinculantes del Proyecto de Ejecucién Aportado sefialados en el Anexo 2, asi como
aquellos extremos y requisitos contenidos en el presente Pliego y sus anexos, y en concreto los
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establecidos como condiciones y caracteristicas generales de la Propuesta Arquitectonica
comprendidos en el capitulo Il del presente Pliego.

En el Anexo 5 se expone una relacion de aspectos técnicos de referencia con respecto a la
funcionalidad y a la sostenibilidad que podran tenerse en cuenta en la Propuesta
Arquitectdnica, sin perjuicio de que los licitadores puedan mejorarlos.

La Propuesta Arquitectdnica,debera presentar la definicibn constructiva necesaria para que
el licitador pueda confirmar y asumir el presupuesto que oferta segin el Presupuesto de
Ejecucion Material (PEM) y el Presupuesto de Ejecucién por Contrata (PEC) desglosado, a
efectos de la extincién de la Concesidn, segun se establece en el Anexo Il y en la clausula 53
del PCAC.

En el caso de introducir mejoras y/o variantes sobre el Proyecto de Ejecucion Aportado, el
licitador deber& presentar como documentacién técnica de su Propuesta Arquitectdnica los
siguientes documentos como minimo:

a. Memoria.

b. Documentacion gréfica, en su caso.

c. Separata de sostenibilidad, en su caso.

d. Separata de prefabricacién, en su caso.

Dicha documentacién hara referencia a lo que se haya mejorado y/o variado con respecto al
Proyecto de Ejecucion Aportado.

a. Memoria, compuesta por:
i.  Memoria descriptiva de la propuesta de la edificacién y urbanizacién.

ii. Memoria de calidades de la edificacion y de la urbanizaciéon especificando las
caracteristicas técnicas significativas sobre la calidad de los materiales y
productos a emplear.

iii.  Cuadros de superficies totales y desglosadas, construidas y Utiles, por usos y
plantas a efectos de la justificacion de la ordenacién urbanistica y la posterior
tramitacion de licencias y autorizaciones municipales.

iv. Memoria explicativa de la calificaciéon de la vivienda protegida a la que se
pretenda optar. Incluird cuadros de superficies totales y desglosadas, conforme
a la normativa de vivienda protegida para la solicitud de Calificacién Provisional
segun fichas incluidas en el Anexo 3.

b. Documentaciéon grafica que defina la solucién propuesta, compuesta como minimo por
la siguiente informacion:

i.  Plano de situacion, referido al planeamiento vigente, con referencia a puntos
localizables y con indicacion del norte geogréfico.

ii. Plano de emplazamiento, justificacién urbanistica, alineaciones, retranqueos,
etc. (E: 1/500).

iii. Planos de acometidas de servicios urbanos.

iv.  Plantas generales, acotadas, con indicacién de usos, reflejando los elementos
fijos y los de mobiliario cuando sea preciso para la comprobacién de la
funcionalidad de los espacios. (E: 1/100).
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v. Planos de cubiertas, con pendientes, puntos de recogida de aguas, etc. (E:
1/100).

vi.  Alzados y secciones, acotados, con indicacion de cotas de altura de plantas,
gruesos de forjado, alturas totales, para comprobar el cumplimiento de los
requisitos urbanisticos y funcionales. (E: 1/100).

vii.  Planos de viviendas tipo (E: 1/50).
viii.  Plano de vivienda adaptada tipo (E: 1/50).

ix. Infografias o ilustraciones que muestren la imagen exterior del conjunto, y
aquellas que resulten significativas de la Propuesta Arquitectonica.

c. Separata de sostenibilidad: debera, en su caso, expresar de forma clara y precisa cada
una de las medidas propuestas con los esquemas Yy soluciones que justifiquen el caracter
de arquitectura sostenible.

d. Separata de prefabricacién: deberd, en su caso, expresar de forma clara y precisa los
sistemas de prefabricacion que se contemplan en el anteproyecto, justificando el ahorro
en tiempo de montaje y/o beneficio medioambiental, en su caso.

En las separatas de sostenibilidad y prefabricacion deberan justificarse las medidas propuestas
y la metodologia de sostenibilidad utilizada.

En el caso de asumir el Proyecto de Ejecucion Aportado tal como se presenta, el licitador
estara exento de incluir como parte de su Propuesta Arquitectdnica:

-  Elpuntoa.i
- El punto b.
- El punto c.

Para su formalizacioén, la documentacion escrita se presentara encuadernada en tamafio Din-
A4, y la documentacion grafica en copias normales moduladas y plegadas a tamafio Din-A4.

La documentacién relativa a todos los trabajos se entregard también en formato digital
compatible con PC. Los archivos de texto en MS Word o similar “doc”, los de planos en ficheros
de dibujo formato “dwg” (Autocad) o “dxf” (formato de intercambio de dibujos y las imagenes en
“tiff". Ademas debera presentarse toda la documentacion en formato “pdf’, distinguiendo los
siguientes archivos: memoria, planos, separata de sostenibilidad y separata de prefabricacion.

De cada uno de los ficheros relativos a los documentos de la memoria, los planos y las
separatas, se realizara un indice paginado con la informacién del contenido de cada uno de
ellos, en formato MS Word o similar. Toda la documentacion informatizada se entregara en un
CD-rom o DVD. Si precisaran restaurarse a partir de un “backup” o descomprimirse, se incluira
nota explicativa junto con el programa de restauracién o descompresién correspondiente.

La Propuesta Arquitectonica sera entregada como parte de la oferta técnica tal y como
recoge la Clausula 12 del PCAC.

6.2. Propuesta de Plan de Trabajo

La Fase de Ejecucién de las Obras comprendera la realizacién de las obras e instalaciones de
la edificacion y urbanizacion de la parcela objeto de la Concesion, destinados a los usos
mencionados en el presente Pliego y en el PCAC, de conformidad con el proyecto aprobado
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por la Administracion Concedente, y los tramites y gestiones necesarios para la efectiva puesta
en marcha de la explotacion de las Viviendas (ocupacion de las Viviendas por los usuarios).
Para el desarrollo de las obras, sera necesario elaborar un Plan de Trabajo.

El licitador, en su oferta técnica, debera presentar una Propuesta del Plan de Trabajo relativa a
la Fase de Ejecucién de las Obras que comprendera la documentacién necesaria para la
adecuada definicién de la programacion, en el que se reflejen claramente los hitos importantes
de todo el proceso, ya que servird de base para elaborar el Plan de Trabajo de la Ejecucién de
las Obras en caso de resultar adjudicatario.

En el Anexo 5 se expone una relacion de aspectos técnicos de referencia con respecto a la
sostenibilidad que podran tenerse en cuenta en la Propuesta del Plan de Trabajo, sin perjuicio
de que los licitadores puedan mejorarlos.

La Propuesta del Plan de Trabajo debera contener los siguientes apartados:

Memoria descriptiva
Metodologia y Programa de Trabajo
Sistema de Gestién de Calidad

a0 op

Gestién medioambiental de la obra

a. Memoria Descriptiva

Describira de forma clara y concisa todos los medios humanos y materiales, asi como la
metodologia, el programa de trabajo, y los sistemas constructivos y de seguridad a
emplear para la ejecucion de cada una de las obras elementales detalladas en el
Programa de Trabajo, que permitan la correcta organizacion de la obra adecuandose a la
complejidad de la misma. Se indicaran expresamente las obras ejecutadas por terceros o
empresas vinculadas. Se tendran en cuenta las acometidas de las instalaciones de los
servicios publicos y las posibles afecciones que la obra pueda ocasionar al entorno
urbano.

- Relacioén de los medios humanos: detallando titulacidn y experiencia. En el organigrama
funcional se especificara la descripcién de funciones del equipo encargado de realizar la
obra y el grado de compromiso en tanto por ciento de dedicacién a jornada completa del
equipo técnico, justificando el organigrama y especificando las tareas propias.

En el caso de que colaboren otras empresas profesionales, se identificara a los
participantes y su titulacion o categoria profesional, y se describirdn claramente las
funciones y responsabilidades de cada parte, incluyendo la previsidon en porcentaje de
tiempo y horas totales, de su participacion.

- Relacién de los medios materiales. Se especificaran tanto los propios de la gestion
administrativa, como los especificos de la ejecucion de la obra. Se prevera, de manera
eficiente, la ubicacién instalaciones de produccion y de ejecucion y su conexion con el
Programa de Trabajo propuesto.

- Afecciones al entorno urbano. Se estudiara y describiran las posibles afecciones de las
obras tanto a vias publicas como a edificaciones 06 servicios provisionales, especificando,
en su caso, las medidas correctoras o de reposicion que sean necesarias adoptar.

b. Metodologiay Programa de Trabajo

Describird el método de trabajo en relacion con la ejecucion de la obra, incluyendo
modelos de informes, de fichas técnicas y referencias de programas informaticos, asi
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como los procedimientos que el licitador propone aplicar para garantizar la ejecucion de
las obras ajustandose a los requisitos de calidad, coste y plazo que establecen los
pliegos y sus anexos.

En relacion al Programa de Trabajo, debera ajustarse a lo establecido en el articulo 144
del Real Decreto 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas (RGLCAP).

- Cronograma de Trabajo (Diagrama de Gantt o Diagrama de Barras).

Describira la planificacion general de la obra, el analisis de la ejecucion y el desglose
pormenorizado de plazos, unidades de obra, actividades y certificaciones:

o Planificacidon general de la obra en formato definido y con especificacion de la
previsién de plazos y cantidades de todos los medios a emplear en su desatrrollo,
seguln lo recogido en la Propuesta Arquitecténica.

0 Andlisis de la ejecucion de la obra, que debera incluir, una descripcion de los
principales trabajos, especificando su desarrollo en el tiempo y el consiguiente
solapamiento entre ellos. Se estudiard con especial detalle la mejora de la
coordinacién de trabajos coincidentes en el tiempo, para lograr la utilizacion 6ptima
de los recursos y la distribucion racional de los mismos.

o0 lIdentificacibn de las tareas que supongan Camino Critico, precisandose los
trabajos concretos que dependen de otros.

0 Desglose pormenorizado de los plazos de obra a escala temporal, dia - semana —
guincena - mes, y de los capitulos, unidades de obra o actividades.

o Estudio de las certificaciones parciales y acumuladas de acuerdo con el
correspondiente  Programa de Trabajo, justificado brevemente y evitando
planificaciones medias al uso mediante métodos de campanas de Gauss poco
contrastados por la realidad constructiva. Debera presentarse el estudio lo més
pormenorizado y desglosado posible (como minimo por capitulos mensuales, tanto
en certificaciones parciales como acumuladas a origen).

- Planificacién de Tareas (Pert de actividades):

Analizara los diferentes procesos utilizados en la construccién y en la gestion, razonando
su secuenciacion, relacionando las diversas fases con los equipos, materiales y recursos
humanos necesarios en las mismas y con los datos que permitan el seguimiento y control
de los trabajos. Describird como minimo:

0 Los procesos constructivos y de gestion principales que intervienen, indicando la
secuencia necesaria 0 logica de las diversas fases que permitan
identificar/describir los posibles puntos criticos desde la perspectiva del
seguimiento de la planificacion.

0 Los equipos y maquinas necesarios para el desarrollo de los tajos e identificar los
recursos humanos necesarios.

0 Las medidas correctoras previstas para evitar cada punto critico.

o Los diferentes tramites y gestiones necesarios ante las Administraciones publicas
para obtener las licencias, permisos y demas autorizaciones exigibles.

El diagrama de barras GANTT, la planificacion PERT y la Hoja de Calculo justificativa
del plazo programado, cumpliran los siguientes requisitos técnicos:

0 Seran elaborados en base a cualquier software de programacion, debiendo
presentarse impresos.
o0 Con respecto a la parte especifica de la ejecucion de las obras de construccion:
Deben ser definidos al maximo nivel de detalle posible, considerando todas
las partidas, y/o tareas necesarias para la ejecucion de obra, de
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conformidad con el expediente técnico del proyecto motivo de la presente
licitacidn, debiendo sefialarse expresamente la ruta critica.

Todas las partidas (tareas) deben expresar su duracién en dias enteros,
fechas de inicio y fin, asi como su correspondiente asignacién de recursos.

Para la programacion se consideraran turnos diarios y laborables de 8
horas.

En todas y cada una de las partidas se asignaran los recursos de mano de
obra, equipos y herramientas necesarias para obtener el rendimiento
propuesto, debiendo respetarse las especificaciones técnicas alcanzadas
por el Organo Concedente.

El plazo de ejecucion de obra (duracién total), y los plazos parciales de las
partidas, y/o tareas que indiquen los documentos técnicos exigidos como
justificacion del plazo ofertado, diagrama de barras GANTT, programacion
PERT y Hoja de Calculo justificativa del plazo programado deben ser
coherentes entre si y con el plazo propuesto por el licitador.

c. Sistema de Gestién de Calidad

Para el sistema de gestién de la calidad, el licitador debera elaborar una Propuesta del
Plan de Control de Calidad para la ejecucion de las obras, (desde el Acta de Replanteo
hasta la recepcion de las obras), en el que se describiran todas las medidas a adoptar,
materiales empleados y los procesos constructivos, en un avance lo mas completo

posible.

El contenido documental del Plan de Control de Calidad debera ajustarse, como minimo,
a lo prescrito por el Cédigo Técnico de la Edificacion y en él deberan detallarse al menos
los siguientes controles:

Control del proyecto

Control de recepcién en obra de productos, equipos y sistemas

o Control de documentacion de suministros

o Control de recepciéon mediante distintivos de calidad y evaluaciones de
idoneidad técnica

o Control de recepcion mediante ensayos

Control de la ejecucion de la Obra, para el que debera contarse con una

aplicacion informéatica que permita realizar el seguimiento de la ejecucion.

Dicha aplicacion debera ser compatible con aquella que la Administracién

Concedente disponga, al inicio de las obras, para la supervision y

seguimiento de las obras.

Control de la obra terminada.

Se especificardn las condiciones y medidas para la obtenciéon de las calidades de
los materiales y procesos constructivos en cumplimiento de:

Plan de Control segun lo recogido en el Articulo 6° Condiciones del Proyecto,
Articulo 7° Condiciones en la Ejecucion de las Obras y el Anexo Il Documentacion
del Seguimiento de la Obra de la Parte | del CTE.

Articulo 5.5 de la Ley 2/1999, de 17 de marzo, de Medidas para la Calidad de la
Edificacién de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 74, de 29/03/1999), con objeto
de “definir las calidades de los materiales y procesos constructivos y las medidas,
gue para conseguirlas, deba tomar la Direccién Facultativa en el curso de la obra y
al término de la misma”.

d. Gestion medioambiental de la obra
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La documentacion relativa a la gestion medioambiental de la obra contendra la siguiente
informacion:

- Propuesta de un sistema de gestién medioambiental aplicable a la obra que
contemple, al menos, un Manual de Practicas Medioambientales y
garantice una metodologia y un seguimiento del comportamiento
medioambiental de la construccién de la edificaciébn y urbanizacién con:
estudios de impacto, requisitos legales aplicables, medidas correctoras,
elaboracién de la agenda de seguimiento medioambiental, etc.

- En materia de idoneidad de materiales, suministros y equipos, el licitador
incluira una relacion de las fuentes de suministro de materiales, productos y
elementos prefabricados o manufacturados y definird en un cuadro las
especificaciones o caracteristicas técnicas correspondientes y las relativas
a los sistemas, procesos constructivos e instalaciones principales de
produccién y equipos.

En todo caso, el licitador propondra aquellas medidas de integracién medioambiental que
considere adecuadas para la ejecucién de la obra, y deberan justificarse los resultados y
la metodologia de sostenibilidad utilizada.

Asimismo y con base en el Estudio de Gestion de Residuos del Proyecto, segin Real
Decreto 105/2008, de 1 de febrero, del Ministerio de la Presidencia por el que se regula
la produccion y gestion de residuos de construccion y demolicion, el licitador podra
incorporar en su oferta un avance del preceptivo Plan de Gestién de Residuos sobre la
base de la realidad de la obra, con estimacion de la cantidad, expresada en toneladas y
metros cubicos, de los residuos de construccion, que se generaran en la obra, con
arreglo a la Lista Europea de Residuos (LER), publicada por Orden MAM/304/2002 del
Ministerio de Medio Ambiente (hoy Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y
Marino), de 8 de febrero.

6.3. Propuesta del Plan de Explotacidon

El licitador presentard una Propuesta del Plan de Explotacion, que comprendera la
documentacion necesaria para la adecuada definicion del programa de gestion de la
explotaciéon, que garantice el buen uso, limpieza, mantenimiento y conservacion de la
Construccion, asi como la calidad del servicio, y las herramientas de informacién que faciliten la
correcta supervision por la Administracion Concedente sobre la gestion de la explotacion a lo
largo del tiempo.

En el Anexo 5 se expone una relacion de aspectos técnicos de referencia con respecto a la
sostenibilidad que podran tenerse en cuenta en la Propuesta del Plan de Explotacion, sin
perjuicio de que los licitadores puedan mejorarlos.

La Propuesta del Plan de Explotacion debera comprender los siguientes apartados:

a. Memoria descriptiva.

b. Programa de Uso, Limpieza, Mantenimiento y Conservacion de Ila
Construccién.

c. Condiciones de ejecucion de la explotacién.
d. Herramientas de gestion de la informacion.
e. Gestién Medioambiental de la explotacion

a. Memoria descriptiva
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En ella se describiran de forma clara y concisa, mediante Organigrama Funcional, todos
los medios materiales y humanos asi como la metodologia y programa de trabajo que
permitan la adecuada organizacién de la gestion de la explotacion.

- Organigrama funcional: detallando titulacién y experiencia de todo el personal en él
incluido. Se especificara el grado de compromiso de cada persona en tanto por ciento
de dedicacion a jornada completa, justificando el organigrama y especificando las
tareas propias. Se incluird el organigrama y descripcion de funciones del equipo
encargado de realizar la gestion. A la cabeza del mismo estar4 el Director de
Explotacion que actuard como representante del concesionario en sus relaciones con
la Administracion y con los usuarios de las Viviendas y los usuarios de los locales
comerciales y del resto de plazas de aparcamiento no vinculadas a ninguna Vvienda.
En el caso de que colaboren otras empresas y/o profesionales, se identificara a los
participantes y su titulacion o categoria profesional y se describirdn claramente las
funciones y responsabilidades de cada parte, incluyendo la previsién, en porcentaje de
tiempo y horas totales, de su participacion.

- Relacién de los medios materiales. Se especificaran los propios de la gestion
administrativa necesaria para la buena actuacién.

- Compromiso de aceptaciéon de las condiciones de explotacién de la Construccién. Se
detallaran las condiciones de explotacién de la Construccion teniendo en cuenta las
especificaciones del presente Pliego, del PCAC, de la normativa vigente.

b. Programa para el Uso, Mantenimiento y Conservacion de la Construccion

El licitador debera presentar, con base en la Propuesta Arquitectdnica, un avance del
Manual de Uso, Conservacion y Mantenimiento del Edificio conforme CTE y al articulo
5.5 de la Ley 2/1999 de Medidas Calidad de la Edificacion de la Comunidad de Madrid,
en el que se detallen las condiciones que para tal fin se desarrollaran durante el periodo
de la concesion.

El licitador debera presentar un andlisis del ciclo de vida de las instalaciones a lo largo de
la concesién y un Plan de reposicion de las instalaciones para garantizar las
prestaciones.

Se valoraran las mejoras y garantias que resulten mas eficaces para el fin de la presente
fase respecto al minimo Programa de Uso, Mantenimiento y Conservacién de la
Construccion que se describe en el Anexo 4 del presente Pliego. Se valorara también la
aplicacion de un sistema eficaz de gestion energética de las instalaciones y el
seguimiento de la eficiencia energética de las mismas.

c. Condiciones de ejecucién en la Fase de Explotacién de la Concesion

Con el objetivo de establecer un sistema eficaz y transparente de asignaciéon de
Viviendas y prever un desarrollo de gestion que tenga en cuenta las prioridades y
satisfacciones de los usuarios de las mismas durante la vigencia de sus contratos,
durante la Fase de Explotacion, el concesionario debera aportar un sistema de oferta y
asignacion de Viviendas, asi como la descripcion de los estdndares de calidad de los
servicios que pretende ofrecer al usuario en relacion al uso, limpieza, mantenimiento y
conservacion de la Construccion.

- Oferta de Viviendas y Lista de Interesados

El licitador presentara un sistema detallado de la gestién de la publicidad y difusion de la
oferta de Viviendas y del sistema de asignacion de las mismas, incluida la inscripcion en
la Lista de Interesados. La oferta debera ajustarse a las especificaciones previstas en el
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PCAC y en todo caso, a lo establecido en la Orden 2907/2010, de 7 de septiembre, por la
gue se regula el régimen para la cesién de uso de Viviendas construidas, en régimen de
concesion demanial, sobre suelos de dominio publico de redes supramunicipales.
Asimismo, el concesionario, en su condicién de promotor, estara obligado a facilitar la
informacion relativa a las Viviendas conforme al Real Decreto 515/1989, de 21 de abril
sobre proteccién de los consumidores en cuanto a la informaciéon a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas y demas normas concordantes. El
concesionario debera reflejar las caracteristicas de las Viviendas, locales comerciales y
plazas de aparcamiento no vinculadas que se oferten, asi como mantener actualizada la
Lista de Interesados.

- Estandares de Calidad

El licitador presentara una descripcién de los servicios que prestara a los usuarios en
referencia al uso, mantenimiento y conservacion de la Construccion. Los estandares de
calidad minimos que se aceptaran en relacién a los requerimientos especificos de los
servicios permanentes son los siguientes:

Inspecciones y mantenimiento: Se observaran las normas minimas de inspeccion
y mantenimiento integral, preventivo y correctivo de la Construccion, tanto de
Viviendas como de las zonas comunes, que se realizardn de forma periédica de
acuerdo con el presente Pliego. ElI concesionario, cuando se detecten
desperfectos, debera adoptar las medidas necesarias de manera inmediata para
lograr su reparacion, corrigiéndolos en un plazo no superior a 30 dias a contar
desde su aparicion. En caso de roturas de vidrios en las ventanas se repararan
en un plazo no superior a tres dias desde su naotificacion.

Accesibilidad: el concesionario deberda garantizar las condiciones de
accesibilidad de la Construccién en perfecto estado de manera que permitan el
acceso a las Viviendas y a elementos y zonas comunes de forma independiente
y segura y en concreto a: aparatos elevadores, puertas de portal, garaje, rampas
y video-portero con sefiales luminosas. En caso de falta de cumplimiento del
estandar de calidad de la accesibilidad, el plazo para la subsanacién no sera
superior a dos dias, a contar desde su notificacion.

Instalaciones: el concesionario debera garantizar el correcto funcionamiento de
las instalaciones de calefaccion, agua caliente sanitaria, electricidad, fontaneria,
saneamiento, telecomunicaciones, seguridad frente a incendios, asi como el
perfecto mantenimiento de la sefializacion de los recorridos de evacuacion.

Cuando se detecten desperfectos, debera adoptar las medidas necesarias de
manera inmediata para lograr su reparacion, corrigiéndolos en un plazo no
superior a 30 dias a contar desde su aparicion o notificacién. En caso de averias
0 pérdidas de agua en el sistema de calefacciéon, fontaneria, saneamiento o
instalacién para proteccién frente a incendios, se reparardn en un plazo no
superior dos dias, a contar desde su notificacién.

Suministros minimos esenciales de agua, electricidad y gas: el concesionario
debera garantizar los suministros en las Viviendas y en las zonas comunes de
forma segura y continua. Cuando se produzcan fallos en los suministros, el
concesionario debera adoptar las medidas necesarias de manera inmediata para
lograr su reparacion, corrigiendo los desperfectos en un plazo no superior a dos
dias, a contar desde su notificacion.

Porteria/conserjeria: el concesionario debera garantizar la presencia de al menos
un conserje durante todos los dias laborables en horario de 9:00 a 14:00 y de
17:00 a 20:00 h. La falta del cumplimiento del estandar de calidad de porteria-
conserjeria deberd subsanarse en un plazo no superior a dos dias desde su
notificacion
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Limpieza general de las zonas comunes interiores y exteriores, y retirada de
basuras: el concesionario debera garantizar que la limpieza general de las zonas
comunes y la retirada de las basuras generadas por los usuarios de las
Viviendas se lleva a cabo al menos una vez al dia de lunes a viernes (excluyendo
festivos). Las ventanas de las zonas comunes se limpiaran, al menos, una vez al
mes. La falta del cumplimiento del estandar de calidad de limpieza de las zonas
comunes y retirada de basuras debera subsanarse en un plazo no superior a dos
dias desde su notificacion.

Jardineria: el concesionario debera garantizar que la realizacion de las labores
de mantenimiento y conservacion de la zonas ajardinadas se lleva a cabo al
menos un dia a la semana. Cuando se detecten faltas en las labores de
mantenimiento de la jardineria y zonas comunes exteriores, se deberan adoptar
las medidas necesarias de manera inmediata para lograr su reparacion,
resolviendo los desperfectos en un plazo no superior a siete dias desde su
notificacion.

Actuaciones de gestibn ambiental en las zonas comunes del edificio: el
concesionario debera garantizar que la desinsectacion, desratizacion, control de
plagas y actuaciones analogas se lleva a cabo al menos una vez al afio, y la
eliminacion de éstas plagas en caso de su aparicion. La falta del cumplimiento
del estandar de calidad de gestion ambiental debera subsanarse en un plazo no
superior a siete dias desde su notificacion.

Acondicionamiento y adecuacion de las Viviendas a la finalizacion de cada
contrato de cesion de uso: el concesionario debera realizar, como minimo, la
limpieza integral de la vivienda y la reparacion de los desperfectos que pudiera
presentar (incluyendo el repintado, si fuera necesario, y la reposicion de todo
aqguello que por su estado fuese necesario cambiar), dentro del plazo de 15 dias,
a contar desde la finalizacién del contrato de cesién de uso anterior y, en todo
caso, con anterioridad a la puesta a disposicién de la vivienda al nuevo usuario.

Los incumplimientos de los estandares de calidad referidos en el presente Pliego se
distinguen en faltas graves y leves, y conllevaran la aplicacion de las penalizaciones
econdmicas en los términos previstos en la clausula 43 en relacién con el apartado 24
del Anexo |, ambos del PCAC.

Se valoraran las mejoras y garantias respecto a los estandares de calidad minimos que
se describen en este apartado.

d. Herramientas de Gestién de lainformacién y comunicacion

El licitador presentara un avance de las herramientas de gestion de la comunicacion e
informacion de la explotacion.

Dichas herramientas permitiran establecer una adecuada comunicacién entre el licitador
y los usuarios, asi como mantener informado de la marcha de la Concesion al Organo
Concedente y, en su caso, a la Oficina Interna de Control. La no remision en plazo de las
comunicaciones acerca del efectivo cumplimiento de los estandares de calidad
mencionados con anterioridad, se considerara falta grave a los efectos de la aplicacién
de las penalizaciones econdmicas conforme a lo dispuesto en el PCAC.

Las herramientas minimas de gestién de la comunicacién seran las siguientes:

- Comunicacion con los usuarios

El licitador debera presentar, en su oferta, el sistema y protocolo de comunicacién que
vaya a mantener con los usuarios con respecto al uso, mantenimiento y conservacion de
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la Construccién de los servicios ofertados. Este sistema de comunicacion debera
recoger, al menos:

Medios de comunicacién posibles entre el licitador y los usuarios: (teléfono, correo
electrénico, buzén...)

Modelo de impreso de reclamaciones o sugerencias que deje constancia del dia y
hora en que se produce.

- Comunicacion con la Administracion Concedente. Informes de seguimiento

El licitador debera presentar en su oferta el sistema y protocolo de comunicaciéon que
vaya a mantener con la Administracion Concedente. Este sistema de comunicacion
debera recoger, al menos:

Modelos de fichas y/o programas que permitan de manera eficaz conocer las
labores de mantenimiento llevadas a cabo segun el Programa para el Uso,
Mantenimiento y Conservaciéon de la Construccion, asi como aquellas realizadas
como consecuencia de las reclamaciones de los usuarios con copias de las
mismas. Se debera definir la periodicidad de la informacién a suministrar asi como
su contenido.

Modelos de fichas y/o programas que permitan de manera eficaz conocer el
proceso de gestion. Se debera definir la periodicidad de la informacion a
suministrar asi como su contenido.

La informacion periddica a remitir a la Administracién Concedente debera contener como
minimo los siguientes conceptos:

NUmero total de viviendas.

NUmero total de viviendas con cesion de uso efectivo.

Numero total de dias de cesion de uso por vivienda y en total.

Numero total de plazas de aparcamiento no vinculadas.

Numero total de plazas de aparcamiento no vinculadas con cesién de uso efectivo.

Numero total de rotaciones de plazas de aparcamiento no vinculadas con cesion de
uso.

Numero total de locales.

Numero total de locales con cesion de uso efectivo.

Ingresos totales del mes.

Ingresos acumulados desde principio del afio.

Importe de gastos de mantenimiento en el mes.

Importe de gastos de reparaciones en el mes.

Importe de gastos de mantenimiento acumulados desde principio de afio.
Importe de gastos de reparaciones acumulados desde principio de afo.
Impagados del mes.

Impagados acumulados del afio.

La no remision de la informacion sefialada se considerara falta grave a los efectos de la
aplicacion de las penalizaciones econémicas, conforme a lo dispuesto en el PCAC.
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- Encuestas de satisfaccién alos usuarios

El licitador debera presentar el modelo de encuesta de opinion que deberan completar
anualmente los usuarios para conocer del grado de satisfaccion de los mismos a través
de técnicas estadisticas.

El resultado de estas encuestas debera ser remitido a la Administracién Concedente y
podra ser utilizado para la aplicacién de penalizaciones econémicas al concesionario de
acuerdo con lo previsto en la Clausula 43 del PCAC.

Estas encuestas contendrdn como minimo los siguientes conceptos con respecto al
grado de satisfaccion:

- con los servicios de conserjeria.

- con la seguridad de las zonas comunes.

- con lalimpieza de zonas comunes.

- con el estado de mantenimiento de la Construccion.
- con el plazo de reparacién de averias.

e. Gestion medioambiental de la explotacién

La documentacion relativa a la gestién medioambiental deberd, en su caso, expresar de
forma clara y precisa cada una de las medidas propuestas con los esquemas y
soluciones que justifiquen la gestion medioambiental de la explotacidon con exposicion de
los resultados y la metodologia de sostenibilidad utilizada.

6.4. Resumen

El licitador presentard como parte de la oferta técnica un cuadro resumen comparativo en el
que se citaran y justificaran las medidas de sostenibilidad propuestas, asi como las mejoras y
variantes introducidas con respecto al Proyecto de Ejecucion Aportado y al PPT.

a. Medidas de sostenibilidad y mejoras y/o variantes propuestas respecto del Proyecto
de Ejecucion Aportado en los términos previstos en el apartado 13 del Anexo | del PCAC.

b. Medidas de sostenibilidad y mejoras en la Propuesta del Plan de Trabajo (durante la
ejecucion de las obras).

c. Medidas de sostenibilidad y mejoras en la Propuesta del Plan de Explotacion.

i. Mejoras en el Programa de Uso, Mantenimiento y Conservacion, que
superen las especificaciones del Anexo 4 del PPT.

ii. Mejoras en los Estandares de Calidad reflejados en el PPT.
ii. Otras mejoras.

iv. Medidas de sostenibilidad en la gestién de la explotacion.
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CAPITULO IV
PERIODO DE EJECUCION DE LA CONCESION

7. Ejecucion de la Concesion

En caso de ser adjudicatario el licitador debera elaborar, y en su caso completar, la
documentacion necesaria para llevar a cabo las fases de redaccion de proyecto, de ejecucion
de las obras y de explotacion de la Concesion, en los plazos determinados en el PCAC o en los
ofertados, en su caso, si éstos son menores.

7.1. Fase de redaccion de proyecto

Para llevar a cabo el objeto del presente Pliego, sera necesario redactar los documentos
legalmente exigibles para la construccién de la edificacién y urbanizacién de las Viviendas
objeto de la Concesion. Para ello, el concesionario debera elaborar el Proyecto de Ejecucion
Final necesario para su posterior construccion conforme al punto 2 del presente Pliego.

El adjudicatario debera presentar el Proyecto de Ejecucion Final en los plazos que se
establecen en la Clausula 20 del PCAC o en los ofertados si son menores, y deberan ser
aprobados por la Administracion Concedente.

La Propuesta Arquitecténica debera reunir la definicion suficiente para poder comprobar que
las soluciones propuestas cumplen las exigencias basicas del CTE, la normativa de vivienda
protegida y demas normativa aplicable que permite solicitar la Licencia de Obras, asi como la
Calificacién Provisional para viviendas protegidas.

El Proyecto de Ejecucién Final desarrollara el Proyecto de Ejecucion Aportado por la
Administracién Concedente y definira las obras en su totalidad sin que en él puedan rebajarse
las prestaciones declaradas, ni alterarse los usos y condiciones bajo los que, en su caso, se
otorgaron la licencia municipal de obras y las concesiones u otras autorizaciones
administrativas necesarias, salvo en aspectos legalizables. Cualquier modificacion sobre la
Propuesta Arquitectdnica que figure en el Proyecto de Ejecucion Final debera ser autorizada
por la Administraciéon Concedente.

El concesionario se compromete a poner en practica las medidas de sostenibilidad
medioambiental incluidas en su Separata de Sostenibilidad de la Propuesta Arquitectdnica.

No obstante, el concesionario podra modificar o sustituir alguna de las medidas propuestas en
la Propuesta Arquitectdnica siempre que demuestre que el cambio supone un beneficio para
el Medio Ambiente mayor o igual que el que se obtendria por la puesta en marcha de las
medidas propuestas en la Propuesta Arquitecténica.

7.2. Fase de Ejecucidn de las Obras

Esta fase comprende la ejecucién de las obras, con inicio al dia siguiente de la firma del Acta
de Comprobacién del Replanteo, y finalizacion el dia en que se haga efectiva la puesta en
marcha de la explotacion (posible firma de los contratos de cesién de uso y ocupacion de las
Viviendas por los usuarios por reunirse todos los requisitos para que ello se haga efectivo).
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7.2.1. Condiciones minimas de ejecucién y calidad de la Construccion.

Las exigencias basicas de calidad, seguridad y habitabilidad que deberd cumplir la
Construccién y sus instalaciones seran, como minimo, las reguladas por el CTE, la Ley
2/1999, de 17 de marzo, de Medidas para la Calidad de la Edificacion de la Comunidad de
Madrid (BOCM n° 74, de 29 de marzo de 1.999), la normativa de vivienda protegida y
demas normativa aplicable. Estas exigencias basicas deberan cumplirse en la redaccion
de proyecto, la construccion, el mantenimiento y la conservacion de la Construccion.

La ejecucion de las obras de la Construccion se llevara a cabo sujetandose al Proyecto de
Ejecucion Final aprobado por la Administracién Concedente. En el caso de producirse
modificaciones, deberdn ajustarse a la legislaciéon aplicable y las normas de la buena
practica constructiva, y ser aprobadas previamente por la Administracién Concedente.

Materiales y productos.
Todos los materiales, equipos y productos que se incorporen con caracter temporal o

permanente a la Construccion, cumplirdn el CTE y demas normativa aplicable en
funcién del uso previsto.

Los materiales y acabados deberan elegirse de forma que garanticen la maxima
duracién y minima necesidad de mantenimiento posible, teniendo en cuenta el sistema
de mantenimiento descrito en el presente Pliego de Prescripciones Técnicas.

Origen y Garantia de los materiales y productos.
Todos los materiales y productos a emplear en la presente obra deberan tener

registrado, conocido e identificable los datos del origen y el suministrador, sea éste
persona fisica o juridica. Igualmente deberan tener las garantias de calidad, sellos y
marcas suficientes para justificar su idoneidad respecto de lo especificado en proyecto.
En caso contrario, se someteran a los controles previos de ensayo, experimentacion,
etc., necesarios para demostrar su adecuacion suficiente a las especificaciones y
prescripciones técnicas conforme a las disposiciones vigentes referentes a materiales o
prototipos de construccién que le son de aplicaciéon, asi como todos aquellos que se
crean necesarios para acreditar su calidad y funcionamiento, por cuenta del
concesionario. Cualquier otro que no haya sido especificado y que sea necesario
realizar deberd ser aprobado por la Direccién Facultativa, bien entendido que sera
rechazado el que no relna las condiciones exigidas por la buena practica de la
construccion. Todas las caracteristicas seran registradas en un Libro-memoria de la
obra que mantendrd el constructor como registro de materiales y productos, del cual se
entregara finalmente a la Direccién Facultativa un ejemplar, con independencia de las
consultas que durante la misma ésta, la Oficina Interna de Control y la OTCC quisieran
realizar.

Materiales no consignados en proyecto.
Los materiales no consignados en proyecto que dieran lugar a precios contradictorios,

reuniran las condiciones de bondad necesarias a juicio de la Direccién Facultativa, no
teniendo el concesionario derecho a reclamacién alguna por estas condiciones
exigidas.

Comprobacion de los materiales y productos.
Con caracter previo a la ejecucion de las unidades de obra, los materiales y productos

habran de ser reconocidos y aprobados por la Direccion Facultativa, para lo cual, el
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concesionario presentard oportunamente muestras de cada clase de material y
producto para la aprobacion por la Direccion Facultativa, las cuales deberan estar
numeradas y corresponder con lo registrado en el Libro-memoria de la obra,
conservandose para efectuar en su dia la comparacién o cotejo con los que se
empleen en la ejecucién de la obra. Si se hubiese efectuado su manipulacién o
colocacién sin obtener dicha conformidad, deberan ser retirados todos aquéllos que la
citada Direccion Facultativa rechazara dentro de un plazo de treinta dias.

Limite de los reconocimientos de calidad.
Siempre que la Direccion Facultativa lo estime necesario, seran efectuados por cuenta

de la contrata las pruebas y andlisis que permitan apreciar las condiciones de los
materiales y productos a emplear, hasta un maximo del 1% del Presupuesto de
Ejecucion Material ofertado.

7.2.2. Seguimiento de la obra

El Concesionario debera recoger la informacion relevante a lo largo de la ejecucion de las
obras. Para ello realizara reportajes fotograficos que reflejen la realidad de la
Construccién. Ademas debera contar con una aplicacién informatica compatible con la que
en ese momento disponga el Organo Concedente y que debera contener como minimo los
datos necesarios para proceder al seguimiento técnico y econémico de las obras.

El concesionario pondra a disposicion del Organo Concedente una Oficina Técnica de
Control de Calidad (OTCC), segun se establece en la Clausula 25 del PCAC, contratada
con una empresa externa e independiente que estara compuesta por técnicos con
titulacién académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o
ingeniero técnico, segun corresponda, capacitados para realizar labores de control de
calidad del proyecto y de la ejecucion de las obras asi como de auditoria de estructuras e
instalaciones, a la que el Organo Concedente podra dirigirse para solicitar cualquier
informe o documentacion gréafica referidos al proyecto y/o a la ejecucion de las obras, y
gue servira como apoyo técnico y de asesoramiento al Representante de la Administracion
Concedente, y en su caso a la Oficina Interna de Control del Organo Concedente, y a la
Direccion Facultativa si asi lo estima conveniente el Organo Concedente.

7.2.3. Plan de Trabajo

El concesionario, en el plazo maximo de treinta dias naturales, contados desde la
formalizacién de la Concesion, habra de someter a la aprobacion por la Administracién
Concedente, el Plan de Trabajo para la fase de ejecucion de las obras. Dicho Plan de
Trabajo debera desarrollar la Propuesta del Plan de Trabajo ofertado segun el apartado 5
del presente Pliego. Debera contener el grado de definicion necesario y adecuado de cada
una de sus partes para poder llevar a cabo la ejecucion de las obras:

- Memoria descriptiva
- Metodologia y Programa de Trabajo

- Sistema de Gestion Ambiental
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- Seguridad y Salud Laboral: El Plan de Seguridad y Salud contendré la relacion

comprensiva de los medios y elementos de seguridad y salud laboral que
deban emplearse para dar cumplimiento al Estudio de Seguridad y Salud del
Proyecto en adaptacion a sus medios propios y a la normativa aplicable (Ley
31/1995 de 8 de Noviembre de Prevencion de Riesgos Laborales, Real Decreto
1627/1997 de 24 de Octubre y deméas normativa de desarrollo).
En el Plan se indicara la cantidad y caracteristicas de dichos medios,
valorandose los costes e incluyendo los planos y graficos necesarios que
faciliten la comprensién teniendo en cuenta lo establecido en la Clausula 22
del PCAC.

- Gestién Medioambiental de la obra

El Organo de Concedente resolvera sobre el Plan de Trabajo dentro del mes siguiente a
su presentacion, pudiendo introducir las modificaciones que estime convenientes y/o el
cumplimiento de determinadas prescripciones siempre que no contravengan las clausulas
de la Concesion.

Cada vez que se modifiquen las condiciones de la Concesion, el concesionario quedara
obligado a la actualizacion y puesta al dia del citado Plan de Trabajo.

El concesionario desarrollara todos los apartados del Plan de Trabajo ofertado de acuerdo
a la normativa de aplicacion con el grado de definicibn necesario para la correcta
ejecucion de las obras en cumplimiento de la calidad y plazos previstos u ofertados.

El concesionario tendra que entregar las obras cumpliendo el CTE, la normativa de
accesibilidad, de vivienda protegida y demas normativa aplicable.

7.2.4. Documentacién que el Concesionario debe presentar ante la
Administracion Concedente con caracter previo ala recepcion de
la obra.

Con caréacter previo a la recepcion de las obras, el Concesionario aportara al Organo
Concedente la documentacién relacionada a continuacion, que refleje la realidad de la
obra ejecutada:

Libro del Edificio, realizado segun la Ley 2/1999 de Medidas de Calidad de la
Edificacion.

- Proyecto de Ejecucion Final realmente ejecutado que recoja las modificaciones
autorizadas de las obras ejecutadas referentes a la arquitectura con toda la
documentacién que se haya elaborado para reflejar la realmente ejecutada, de
modo que se pueda conocer, tras su conclusiéon y con el debido detalle,
cuantos datos sean precisos para poder llevar a cabo posteriormente los
trabajos de mantenimiento, conservacion y, en su caso, de reparacion.
Deberan incluirse, al menos, los siguientes documentos:

0 Memoria de Calidades de las obras de Edificacién y Urbanizacién, y
descripcion de las unidades construidas asi como las garantias que emitan
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los constructores y sus proveedores o suministradores sobre la calidad de
sus actividades y materiales.

0 Memoria de las instalaciones ejecutadas, con los planos del conjunto y de
detalle que definan perfectamente la obra ejecutada.

0 Pliego de Condiciones Técnicas Particulares utilizado durante la ejecucién
de las obras.

0 Presupuesto detallado con definicibn de precios simples y unitarios,
contradictorios y descompuestos, mediciones recogidas en obra ejecutada,
con la descripcion completa de unidades y las calidades utilizadas.

0 Relacion de todas las empresas y profesionales que hubieran intervenido
en la construccion y de los documentos legalmente exigibles o que hubiese
requerido la direccién facultativa, con los que se acredite la calidad de los
procesos constructivos, materiales, instalaciones o cualquier otro elemento
0 parte de la obra.

- Manual de uso y mantenimiento de las Viviendas y de las zonas y elementos
comunes, con las normas e instrucciones sobre uso, conservacion y
mantenimiento que contenga el proyecto, completadas, en su caso, con las que
la direccion facultativa considere necesarias, y con las que hubieren
establecido los proveedores o suministradores de materiales o instalaciones
especificas. Dicho manual debera dar respuesta a lo establecido en el Real
Decreto 515/1989, de 21 de abril sobre proteccion de los consumidores en
cuanto a la informacion a suministrar en la compraventa y arrendamiento de
viviendas con el objeto de facilitar el buen uso de la Construccion.

- Normas de Actuacién en caso de siniestro o en situaciones de emergencia que
puedan producirse durante la vida de la Construccion.

- Acta de Recepcion de las Obras.
- Aprobacion del Plan de Seguridad y Salud en el Trabajo.

- Traslado de las anotaciones del Libro de Ordenes, Libro de Incidencias (con las
oportunas diligencias de la Inspeccién de Trabajo) y Libro de Asistencias y/o
Actas de Obra significativas para el conocimiento, descripcion, conservacion,
asi como mantenimiento de lo realmente ejecutado.

Cuadro de superficies Utiles y construidas de todos los elementos privativos y
comunes, que sirvan de base para la comprobacion de la Escritura de Obra Nueva y
de la Divisién Horizontal, y en su caso, la documentaciéon grafica que defina las
variaciones, si las hubiera.

Certificado Final de Obra.
Registro Industrial de las instalaciones.

Proyectos legales de las instalaciones.
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Documentacion relativa a la realizacion de las pruebas efectuadas en las instalaciones
y servicios y su resultado.

Certificacion de Eficiencia Energética, del Proyecto y Edificio terminado.
Copia de la Licencia de Obras.

Copia de la Licencia de 12 Ocupacioén.

Copia de la Licencia de Funcionamiento del Garaje.

Copia de la Licencia de Actividades, en caso de locales comerciales.

El concesionario entregara la documentacion tanto en papel como en CD-ROM 6 DVD. La
informacion en soporte informatico debera entregarse tanto en ficheros originales como en
pdf, con un indice paginado de estos ultimos distinguiendo un archivo pdf por cada
apartado como minimo.

7.3. Fase de Explotacién de la Concesion

La fase de Explotacion comienza cuando sea efectiva la puesta en explotacion de todos los
elementos que componen la Construccion (ocupacién de las Viviendas por los usuarios). Para
ello sera necesario, entre otras cosas, que se haya recepcionado la Construccion y se hayan
otorgado todas las licencias, autorizaciones pertinentes y demas tramites administrativos
necesarios para ocupar las Viviendas por los usuarios.

7.3.1. Plan de Explotacion

El concesionario debera presentar el Plan de Explotacion de la Concesion que llevara a
cabo y que sera el desarrollo de la Propuesta del Plan de Explotacion ofertado. El citado
Plan debera contener las especificaciones necesarias para el correcto mantenimiento,
limpieza, conservacion y gestion de la Construccién, asi como para la adecuada gestion
de de la oferta y asignacion de Viviendas, locales comerciales y plazas de aparcamiento
no vinculadas para la cesion de uso por los usuarios.

El concesionario, seis meses antes de la fecha prevista para la puesta en explotacion
presentara el desarrollo completo del Plan de Explotacion en todos sus apartados, con el
grado de definicibn necesario y adecuado para la eficiente gestion de la fase de
explotacion de la Concesion para su aprobacion por la Administracion Concedente. El
concesionario debera presentar asimismo una aplicacién informatica para el seguimiento
de la explotacién, en la que debera incluirse la informacion sobre la Lista de Interesados,
la oferta de Viviendas, la asignacion y la ocupacién de las mismas. Dicha aplicacién sera
compatible con las desarrolladas por la Administracion Concedente para los mismos fines.

La Administracién Concedente dispondra de cuatro meses para su aprobacion, que sera
requisito indispensable para iniciar la Fase de Explotacion, sin perjuicio de las demas
condiciones exigidas en el presente Pliego.
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El concesionario estara obligado, durante el periodo de concesion, a entregar los informes
trimestrales de seguimiento en la primera quincena del mes siguiente en los que se
justifiquen las inspecciones, las labores de limpieza y mantenimiento, la renovacién y
reparacion realizadas de todos y cada uno de los elementos constitutivos coincidente con
el Manual de Uso, Conservacion y Mantenimiento aprobado por el Organo Concedente, y
que incorporard también el andlisis y el resultado del control y seguimiento del
cumplimiento de las medidas de sostenibilidad y de eficiencia energética. Se creara para
tal fin un documento normalizado de facil acceso y revisién por capitulos.

El concesionario estara obligado a realizar las auditorias anuales financieras y operativas
previstas en la Clausula 46 del PCAC.

El concesionario estara obligado, igualmente, a facilitar anualmente (dentro de los dos
primeros meses del afio siguiente) los estados financieros (balances y cuentas de
resultados) correspondientes a la concesion. Se creara para tal fin un documento
normalizado de facil acceso y revisidn por meses.

7.3.2. Inspecciones para el control de la calidad de la Construccién y
de la explotacion.

El Organo Concedente, o la entidad en la cual éste delegue, realizara periédicamente
inspecciones (a través de concretos programas de inspeccion) levantando acta para
verificar el correcto estado de la Construccion, funcionamiento de las instalaciones y
condiciones de las Viviendas.

La inspeccion y control del Organo Concedente se referira a todas las obligaciones que el
concesionario haya asumido, reflejadas en el PCAC, en el presente Pliego de
Prescripciones Técnicas y en la oferta del adjudicatario y en ningdn caso excluiran o
disminuiran la responsabilidad que incumbe al concesionario.

Los elementos que seran objeto de control para cada uno de los diferentes programas de
inspeccién, seran como minimo los detallados en el Manual para el Uso Mantenimiento y
Conservacion de la Construccion, y en los requerimientos especificos de los Estandares
de Calidad.

Asimismo, el concesionario estara obligado a contratar los servicios de una empresa
externa e independiente para realizar inspecciones y el control de calidad de la
construccion y de la explotacion, tal como se especifica en la Clausula 25 del PCAC.

En las inspecciones se comprobara si se cumple el umbral de aceptabilidad requerido por
el Organo Concedente, y se establecera un tiempo maximo para la subsanacion de las
faltas.

Los programas de inspeccion se dividirdn en grupos, en funcién de su periodicidad, que
depende a su vez de los elementos que se controlan: trimestral, semestral, anual, etc.

Dichos programas de inspeccion podran solaparse siempre que su calendario de fechas
coincida, dando lugar al control de un mayor nimero de elementos (por ejemplo, al
finalizar el quinto afio de explotacion es necesario realizar el programa de inspeccion,
semestral, anual y de 5 afios).
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Ademas de estos programas de inspeccion programados, el Organo Concedente (o la
entidad en la que delegue) podrd realizar otras inspecciones sin previo aviso al
concesionario siempre y cuando lo considere oportuno.

Seran objeto de inspeccién tanto los elementos y zonas comunes de los edificios asi como
las Viviendas, previo consentimiento de los usuarios.

Para la inspeccidn de las zonas comunes, se natificara al concesionario con un minimo de
10 dias de antelacidn, junto con el programa de elementos a controlar.

Para la inspeccion de las Viviendas, se enviara un aviso a los usuarios con el objetivo de
fijar una fecha para la inspeccion.

Durante la realizacion de una inspeccion, el inspector del Organo Concedente (o la entidad
por él designada) estara en todo momento acompafiado por el Director de Explotacion,
que facilitara el acceso del inspector a todas las zonas del inmueble y actuara ademas
como testigo, firmando el acta de inspeccion levantada.

Informe sobre el resultado de la Inspeccion:

Una vez concluida la inspeccidn, el inspector remitird al concesionario el resultado de la
inspeccién, en el cual figuraran:

- El programa de inspeccion que se efectué (mensual, semestral, anual, o el que
corresponda).
- Lafecha en la que se realiz6 el programa de inspeccion.
- Elnombre y contacto del inspector que realiz6 el programa.
- Los elementos que fueron controlados como parte normal del programa, indicando
para cada uno de ellos:
0 Sisuperaron o no el control.
o0 Para que aquellos que no superaron el control, el plazo de tiempo para
subsanar los defectos.
- Los elementos que fueron controlados por haber sido detectadas infracciones en
ellos en inspecciones anteriores, indicando si han superado el control o no para
cada uno de ellos.

Los informes podran ser utilizados para el calculo de las penalizaciones econdémicas a
imponer al concesionario, de acuerdo con lo previsto en el apartado 25 del Anexo | del
PCAC, en el caso de detectarse infracciones.

7.3.3. Auditoria del estado de la Construcciéon a la finalizaciéon de la
Concesion.

Una vez transcurrido el plazo previsto para la Concesion, el concesionario entregara la
Construccién en perfecto estado de funcionamiento, limpieza, mantenimiento y
conservacion.

El Organo Concedente encargara una auditoria sobre el estado de entrega de la
Construccién.
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Méstoles, Madrid

El concesionario estara obligado a realizar a su costa las reparaciones o tareas de
mantenimiento que resulten necesarias como resultado de la auditoria para llegar al

umbral de aceptabilidad requerido.

Madrid, a 27 de diciembre de 2010

EL DIRECTOR GENERAL DE
VIVIENDA Y REHABILITACION

CONFORME:
EL ADJUDICATARIO

Fechay firma: Juan Van-Halen Rodriguez
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ANEXO 2

ASPECTOS DE ORDENACION Y DISENO OBLIGATORIOS
Y PROYECTO DE EJECUCION APORTADO

El presente Anexo contiene los aspectos de ordenacion y disefio obligatorios y la informacion
relativa al Proyecto de Ejecucion Aportado “PROYECTO DE EJECUCION DE 134 VIVIENDAS
PUBLICAS PLAN PARCIAL DEL PAU 4 “MOSTOLES-SUR” RES-I1S-04-01 MOSTOLES”,
redactado por la Administracion Concedente, que deberan respetarse en la redaccion de la
Propuesta Arquitecténica que presenten los licitadores asi como en el Proyecto de Ejecucion
Final que presentara el adjudicatario.

El licitador podra introducir como parte de su propuesta técnica las mejoras y/o variantes sobre
el Proyecto de Ejecucion Aportado que estime convenientes con la finalidad de adaptar el
mismo a las condiciones particulares que implica la construcciéon y posterior gestion de la
Construccién mediante concesion demanial, y siempre que dichas mejoras y/o variantes se
realicen mediante la inclusion de soluciones técnicas sostenibles y/o que supongan un
incremento de la eficiencia energética, asi como de otros aspectos cuyo fin sea mejorar la
sostenibilidad de la propuesta en su conjunto, y en especial del Proyecto de Ejecucion
Aportado, ya sean de caracter técnico o econdmico-financiero.

En la Propuesta Arquitectonica deberan sefialarse aquellos aspectos necesarios para poder
entender que su posterior desarrollo cumplira la normativa y permitird la calificacion — primero
provisional y luego definitiva - como VPP.

En cualquier caso, deberan cumplirse los aspectos de ordenacion y disefio obligatorios
sefialados en el presente Anexo con respecto del Proyecto de Ejecucion Aportado, asi como la
normativa vigente de aplicacion.
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1. ASPECTOS DE DISENO Y ORDENACION OBLIGATORIOS

La Propuesta Arquitectonica y el Proyecto de Ejecucién Final cumplirdn los siguientes
aspectos:

- Altura méaxima de las edificaciones del Proyecto de Ejecucion Aportado.
- Volumetrias generales e imagen global del conjunto.

- Ellicitador, en caso de presentar mejoras y/o variantes sobre el Proyecto de Ejecucion
Aportado, deberd incluir soluciones técnicas de sostenibilidad y de eficiencia
energética.

2. PROYECTO DE EJECUCION APORTADO

A continuacién se aportan unas fichas a modo de resumen correspondientes al “PROYECTO
BASICO DE 134 VIVIENDAS PUBLICAS PLAN PARCIAL DEL PAU 4 “MOSTOLES-SUR”
RES-IS-04-01 MOSTOLES”.

En cualquier caso, el contenido y los datos de partida a tener en cuenta en la Propuesta
Arquitectdnica de los licitadores seran aquellos que figuran en el “PROYECTO DE
EJECUCION DE 134 VIVIENDAS PUBLICAS PLAN PARCIAL DEL PAU 4 “MOSTOLES-SUR”
RES-IS-04-01 MOSTOLES", que se facilitara a los licitadores por parte de la Administracion
Concedente. El Presupuesto de Ejecucién de las Obras correspondientes a la Propuesta
Arquitecténica sera ofertado por el licitador y debera incluirse en el Sobre N° 3 Proposicion
Econdmica, tal como se sefiala en la Clausula 11 del PCAC. Cualquier referencia a precio por
unidad de obra, precio por partida o presupuesto (ya sea total o parcial) que se contenga en la
documentacion del Proyecto de Ejecucién Aportado puesto a disposicion de los licitadores no
serd vinculante.
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