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INFORME JUSTIFICATIU DE L’EXPEDIENT DE CONTRACTACIO PELS TREBALLS DE
REDACCIO DEL PROJECTE | DIRECCIO DE LES OBRES DE CONSTRUCCIO DEL COMPLEX
IMMOBILIARI FORMAT PER DUES PROMOCIONS DE 38 HABITATGES DE LLOGUER
ASSEQUIBLE (16 UNITATS AL CARRER DE SANT JAUME NUM. 26 | 22 UNITATS AL
CARRER DE SANT JAUME NUM. 22), UN CENTRE D’ATENCIO PRIMARIA (CAP), UN
APARCAMENT UNITARI EN PLANTA SOTERRANI | LA URBANITZACIO DEL SOL PUBLIC,
VIARI | ESPAIS LLIURES, DE L’AMBIT DEL PAU 12 DEL BARRI DEL CARME DE REUS

El 25 de juliol de 2025 es va signar l'informe relatiu a la necessitat de contractar els serveis de
redaccio del projecte i direccioé de les obres del complex immobiliari format per dues promocions
de 38 habitatges de lloguer assequible (16 unitats al carrer de Sant Jaume num. 26 i 22 unitats al
carrer de Sant Jaume nim. 22), a carrec de 'INCASOL, un Centre d’atencié primaria (CAP), a
carrec de CatSalut, un aparcament unitari en planta soterrani i la urbanitzacié del sol public, viari i
espais lliures de 'ambit del PAU 12 del barri del Carme de Reus, a carrec de 'Ajuntament de Reus,
on quedava suficientment motivat l'inici de I'expedient.

Objecte i caracteristiques del contracte

L’objecte del contracte és la redaccié de projecte, la direccio de les obres i les tasques de post-
execucio especificades a l'informe de necessitats, i que estan vinculades amb la documentacio
técnica imprescindible per portar a terme la promocié.

Per tal de detallar amb exactitud totes les tasques a realitzar, els Plec de Prescripcions Técniques
del contracte inclouen el detall de les particularitats de les tasques concretes d’aquest encarrec.

Per a la redaccié del projecte s’emprara la metodologia BIM per tal d’obtenir els seguents
objectius:

1. Facilitar la interpretacio i comunicacio del procés constructiu.
2. Garantir la coordinaci6 entre disciplines del procés constructiu.
3. Controlar I'estimacié del pressupost durant tot el procés.

4. Millorar la gestid de canvis durant el procés constructiu.

La durada del contracte es preveu que sigui de 59 mesos, dels quals 37 mesos seran de feina
efectiva, 10 mesos correspondran al procés de licitaci6 de lI'obra i un minim de 12 mesos
correspondran al termini de garantia de I'obra. Respecte als 37 mesos de feina efectiva, 13 mesos
correspondran a la redaccio del projecte (la redaccié del projecte d’urbanitzacié tindra una durada
de 7 mesos i es solapara amb la redaccid del projecte del conjunt edificatori on 3 mesos
correspondran a la redaccié de I'avantprojecte, 4 mesos a la redaccio del projecte basic i 6 mesos
a la redaccio del projecte d’execucid) i 24 mesos a la direccié de les obres. El termini de garantia de
I'obra i el termini d’execucié de les obres es fixara en el contracte d’obres corresponent.

Per la fase corresponent a la redaccio del projecte, es preveu una prorroga fins un maxim de 8
mesos. Per la fase corresponent a la direccié d’obres, es preveu la mateixa prorroga que I'establerta
en I'obra.
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L’import de licitacio és 646.593,92 € (+ IVA), distribuit en les seguents anualitats:
e 2026: 328.188,71 € (+ IVA)
e 2027: 95.048,39 € (+ IVA)
e 2028: 86.542,73 € (+IVA)
e 2029: 86.542,73 € (+IVA)
e 2030: 43.271,36 € (+ IVA)
e 2031: 7.000,00 € (+ IVA)

El valor estimat del contracte és de 800.412,70 € (+ IVA). Aquest import inclou I'import de licitacié
més les modificacions sobre el pressupost d’adjudicacié fins a un maxim del 20%, la prima de
5.625,00 € (+ IVA) que s’abonara als 5 licitadors millor puntuats (excepte al guanyador) del
concurs. També s’inclouen els honoraris de 750€ (+ IVA) que es pagaran a cadascun dels
membres del comité d’experts designats a proposta del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya
(COACQC), i la previsié d’'una quarta extra per cada membre del comité d’experts de 250€ (+ IVA),
en cas que aquesta fos necessaria.

Les possibles modificacions del contracte estaran motivades per I'aparicié de noves normatives
que s’hagin d’aplicar sobre el projecte una vegada redactat, per la modificacié del programa
funcional a requeriment d’organismes externs a 'INCASOL o per I'aparicié de preexisténcies en el
subsol que no s’hagin pogut detectar amb I'estudi geotécnic del solar. En casos que s’hagi
d’ampliar el termini, es tramitara d’acord amb I'article 195 de la Llei de contractes del sector public

Aquest no és un contracte de prestacio de serveis ordinari on la prorroga suposa un increment de
volum de contractacié que comporti un increment lineal de l'import d'import. En aquest cas, la
prorroga, que compartiria marc conceptual també amb elincrement de termini, no esta
quantificada economicament, ja que quedaria lligada a una eventual modificacié de contracte.
Aquest contracte, te revisidé econdmica associada al plec, i per tant, es valoraria en funcié de I'abast
i concepte.

Per la fase corresponent a la redaccié del projecte, es preveu una prorroga fins un maxim de 8
mesos.

Atesa la complexitat constructiva de I'actuacio i per raons d’eficiéncia , eficacia i optimitzacié de
recursos técnics i econdmics, es decideix licitar de forma unitaria i conjunta per part de I'’Ajuntament
de Reus, 'INCASOL i el CatSalut. L'INCASOL licitara el concurs i contractara la redaccié del
projecte i la direccié de les obres, i 'Ajuntament de Reus i el CatSalut abonaran a 'INCASOL el
cost real i definitiu de les obres de I'aparcament, la urbanitzacié i el CAP, amb els seguients valors
estimats del contracte:

- 196.650,73 € (+ IVA) a abonar a 'INCASOL per I'Ajuntament de Reus.
- 352.280,59 € (+ IVA) a abonar a 'INCASOL pel CatSalut

- 251.481,38 € (+ IVA) a pagar per part de 'INCASOL
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Procediment de licitacio i justificacié dels criteris d’adjudicacié
a. Tipus de procediment

Es proposa un procediment obert tenint en compte el Decret Llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual
s'adopten mesures urgents en matéria d'habitatge i urbanisme, i més concretament l'article 9 de
Modificacié de la Llei 12/2017, de 6 de juliol, de I'arquitectura:

1. S'afegeix un apartat, el 4, a l'article 12 de la Llei 12/2017, del 6 de juliol,
de l'arquitectura, que resta redactat de la manera segliient:

«4. Resten exempts de les especificitats que determina aquest capitol els
contractes a que fa referencia I'apartat 1 quan es tracti de projectes
vinculats a habitatges de proteccio publica.»

Respecte la tramitacio en lots, I'Institut Catala del Sol considera, tal i com es preveu a l'article
99.3.b de la Llei 9/2017 de 8 de novembre, que es més eficient per a I'execucié i el seu seguiment
no dividir en lots I'objecte del contracte que es proposa.

b. Solvéncia técnica o professional
Per participar en la segient licitacid son requisits obligatoris els seglents:

- Ellicitador ha d’acreditar experiéncia en redaccio de projecte i direccio d’obres de construccio
finalitzada de, com a minim, una promocié d’equipament sanitari i una promocioé
d’habitatge plurifamiliar, d’ambit pablic o privat, podent ser una mateixa promocié o dues
promocions diferents.

L’acreditacié es demanara al proposat adjudicatari mitjangant certificats expedits o visats per
I'drgan competent quan el destinatari sigui una entitat del sector public; i quan el destinatari
sigui un subjecte privat, mitjancant contractes i/o fulls d’encarrec de la redaccié del projecte i
direccié d’obres; a més del CFO de les obres finalitzades en ambdds casos.

- Laredaccio dels projectes i direccié d’obres que poden ser objecte d’encarrec es redactaran i
seran executats per un equip técnic pluridisciplinar encapcalat, com a minim, per un/a
arquitecte/a superior (técnic/a adscrit al contracte). Aquest equip haura d’estar disponible
durant tota la vigéncia del contracte i haura d’incorporar les seglents especialitats, podent ser
desenvolupades pel licitador adjudicatari del contracte:

= UN/A ESPECIALISTA EN PROJECTE D’URBANITZACIO

Es requereix un/a arquitecte/a o un/a enginyer/a, competent per a la redacci6 i la direccié
de I'obra de la part del projecte d'urbanitzacié corresponent a les afectacions de les
infraestructures de xarxes de serveis existents i de les noves d’infraestructures de xarxes
de serveis, que el projecte ha d’incloure.

Acreditacio: Certificat de bona execucid6 de I'agent contractant, on consti les
caracteristiques del projecte d’'urbanitzacié: emplacament, promotor, superficie
construida, pressupost i data de finalitzacioé de I'obra d’urbanitzacio.

= UN/A ESPECIALISTA EN INSTAL-LACIONS
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Es requereix un/a enginyer/a o arquitecte/a amb I'experiencia de la seva professié durant
més de CINC (5) anys i haver realitzar un treball d’edificaci6 com a col-laborador
especialista d’instal-lacions (projecte d’execucio i direccié de les obres) d’'un equipament
sanitari (CAP o similar), de dimensions d’'una superficie minima construida de 1.000m?,
tant d’obra nova com de rehabilitacié integral o canvi d’Us.

Acreditacio: Certificat de bona execucid6 de I'agent contractant, on consti les
caracteristiques del mateix: emplagament, promotor, superficie construida i pressupost, i
CFO de 'equipament sanitari.

= UN/A ESPECIALISTA EN SOSTENIBILITAT | SALUT

Es requereix un especialista que pugui acreditar experiéncia en I'exercici de la seva
professié amb la col-laboracié en una promocié d’habitatges plurifamiliar, acabada durant
els ultims cinc (5) anys amb Certificacid Energética A als indicadors principals i com a
minim B als indicadors parcials de Demanda energética i/o I'obtencid d'un segell de
sostenibilitat o qualitat ambiental (Verde, LEED, BREAM, Well, LEVEL(s) i DGNB) amb
la maxima qualificacié del segell.

Acreditacio: Lliurament del CFO i del Certificat d’Eficiéncia Energetica (CEE) d’obra
acabada i/o mitjangat certificat de I'organisme certificador i document que acrediti la
col-laboracié amb I'equip redactor del projecte i de la direccié d’obra (full d’encarrec
signat, contracte signat, factura on consti en el concepte I'encarrec especific de la
solvéncia).

Els indicadors parcials de demanda energética de calefaccidé i refrigeracid, s’han
d’acreditar entregant linforme del certificat d’eficiéncia energética de I'edifici (obra
acabada).

- Tots els documents entregats hauran d’acreditar el compliment de la solvéncia de
manera global a la promoci6é d’habitatges presentada, és a dir, s’ha d’acreditar la
solvéncia de la promocio independentment del nombre d’escales d’aquesta.

- Per les promocions realitzades fora del territori catala, les dades es revisaran de la
Certificacié Energética A de I'organisme certificador corresponent on han d’apareixer
clarament les emissions (kg CO2 / m? any).

L’equip millor puntuat, com proposat adjudicatari del contracte, aportara la documentacio
relativa a la solvéncia especificada a I'apartat G del Plec de clausules administratives.

El licitador millor puntuat, en cas de no complir amb la solvéncia especificada a 'apartat
G del Plec de clausules administratives, sera exclos i 'adjudicatari sera el 2n licitador
millor puntuat, sempre i quan compleixi amb els requisits, aixi successivament.

c. Criteris de valoracié

Criteris de qualitat que depenen d’un judici de valor (maxim 90 punts)
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Un Comité d’experts integrat pels membres especificats en el plec de clausules administratives
particulars valorara les propostes lliurades pels licitadors amb un maxim de 90 punts, i atenent
als seguents criteris de qualitat que depenen d’un judici de valor:

= SOSTENIBILITAT AMBIENTAL | SALUT DE LA PROMOCIO (maxim 15 punts)

Es valorara la justificacio de la coheréncia entre la proposta arquitectonica presentada i
les solucions técniques que la poden acompanyar per assolir el funcionament passiu i la
consecucid de la qualitat de I'ambient interior de [l'edifici que volen garantir els
requeriments addicionals a la normativa que es demanen en el plec de prescripcions
técniques (Annex1 / e. Programa funcional / Criteris per un habitatge saludable).

Concretament:

- Proposta correctament justificada i coherent, amb un nivell de detall adequat, amb
propostes de millores substancials i innovadores respecte de les condicions del
plec, i en funcié de la qualitat i solvencia de la proposta entre 11 i 15 punts.

- Proposta correctament justificada i coherent, amb un nivell de detall adequat, i que
s'ajusta a les condicions establertes al plec, i en funcié de la qualitat i solvéncia de
la proposta entre 7 i 11 punts.

- Proposta no suficientment detallada i/o justificada o incoheréncies en algun o alguns
dels punts de les condicions establertes al plec, i en funcié de les mancances
observades entre 3 i 7 punts.

- Proposta de dificil aplicacid, o poc clara en la seva viabilitat, 0 amb resposta
insuficient o limitada respecte a les condicions establertes al plec, i en funcié de les
mancances observades entre 0 i 3 punts.

= SOSTENIBILITAT ECONOMICA (maxim 15 punts)

Es requereix que la proposta es pugui edificar amb un pressupost d’execucié per
contracte (PEC) maxim de 1.350 €/m? a I'is residencial, de 2.200€ a I'Us sanitari, de
836€/m? a I'us d’aparcament i 230€/m? a la urbanitzacio.

Aixi mateix cal garantir la viabilitat econdmica de la promocio tenint en compte:

- Facilitat i economia del manteniment (disseny, estratégia energética i materials). El
concepte de durabilitat dels materials i de futur manteniment dels edificis ha d’estar
present tant durant el procés de redaccié del projecte com durant I'execucié de
I'obra.

- Coheréncia i racionalitat de I'estimacié del pressupost
- Els seguents indicadors:

o Relacié superficie util computable de tots els habitatges (segons Estandards
d’habitatge social) / construida del total de la promocio.

o Indicador superficie utii computable dels habitatges de la planta tipus /
superficie construida de la planta tipus habitatge

o Sostre de la proposta a efectes de I'edificabilitat /edificabilitat maxima
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= ADEQUACIO A L’ENTORN (maxim 15 punts)

Es valorara la contextualitzacié i la coheréncia de la proposta amb I'entorn existent, tenint
en compte:

Contextualitzacio i coheréncia amb I'entorn (volumetria, teixit urbanistic, llenguatge
arquitectonic...)

Relacié de la planta baixa amb I'entorn
Racionalitat i funcionalitat de la planta baixa

Perspectiva de génere i inclusivitat (recorreguts i percepcio de seguretat)

= . ORDENACIO GENERAL DE L’EDIFICI (maxim 15 punts)

Es valorara I'adequacié i idoneitat de la proposta d'ordenacié general de I'edifici, aixi com
la racionalitat i funcionalitat de la proposta, tenint en compte:

Sistema d’agregacio- racionalitat i funcionalitat
Privacitat dels habitatges
Perspectiva de génere

Assolellament dels habitatges, tenint en compte el % de la promocié amb 1 hora de
sol entre les 10 i les 14 hores solars del 21 de desembre a les obertures, i un
assolellament directe maxim de 4 hores sobre les seves obertures entre les 10 i les
18 hores (horari solar) el dia 22 de juny.

Ventilacié natural transversal dels habitatges de la promocio

El plantejament de I'estructura tenint en compte els diferents usos de la promocio
amb unes necessitats estructurals molt diferents (aparcament, CAP i habitatges).

= DISTRIBUCIO DEL CENTRE D’ATENCIO PRIMARIA (CAP) (maxim 15 punts)

Es valorara la distribucié proposada del CAP tenint en compte:

Funcionalitat: ubicacié de les grans arees i claredat en I'esquema circulatori
Claredat funcional de cadascuna de les arees
Organitzaci¢ i situacio dels diferents espais segons els seus usos.

Flexibilitat i polivaléncia, seguint les directrius de disseny de Centres d'Atenci6
Primaria del Departament de Salut.

* TIPOLOGIA D’HABITATGE: (maxim 15 punts)
Es valorara la tipologia dels habitatges proposada tenint en compte:

Racionalitat i funcionalitat
Qualitat espaial (dimensionat estances, vistes, privacitat)

Grau d’inclusivitat i perspectiva de génere
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- Innovacié tipoldgica

- Assolellament de les estances, tenint en compte les estances (sales i dormitoris)
totals de la promocié amb 1 hora de sol entre les 10 i les 14 hores solars del 21 de
desembre a les obertures de les estances, i un assolellament directe maxim de 4
hores sobre les seves obertures entre les 10 i les 18 hores (horari solar) el dia 22
de juny.

- Ventilacio natural transversal de I'habitatge.

Criteris de quantificable de valoracié automatica (maxim 10 punts)

Les propostes es puntuaran seguint altres criteris de valoracié automatica, amb una puntuacid
maxima de 10 punts i valorats per la Direccié de Projectes de 'INCASOL, desglossats de la
seglient manera:

=  VENTILACIO NATURAL TRANSVERSAL DELS HABITATGES (maxim 9 punt)

Es calculara el % d’habitatges de la proposta amb ventilacié natural transversal segons
criteris descrits a continuacié, i s’aplicara el percentatge sobre 9 punts.

Es considera ventilacié creuada de I'habitatge quan la superficie de les obertures és igual
o superior a 1,00m? i aquesta no es realitza a traves de la cambra higiénica.
Tipologies de ventilacié natural transversal i la seva puntuacio:

- Es considera que un habitatge disposa de ventilacié natural transversal Optima quan
disposa d’obertures a dues faganes oposades que donin a un espai obert (vial i/o
pati d’illa). Aquests habitatges obtindran la puntuacio de 3/3.

- Es considera que un habitatge disposa de ventilacié natural transversal satisfactoria
quan disposa d’obertures que donin a un espai obert (vial i/o pati d’illa) i a un
celobert, pati de ventilacié o atri bioclimatic. Aquests habitatges obtindran la
puntuacio de 2/3.

Els patis han de tenir obertura inferior i superior de superficie equivalent a la
superficie en planta del pati i han de permetre la inscripcié d’'un diametre de 1,80m
lliures.

- Es considera que un habitatge disposa de ventilacié natural transversal correcta
quan disposa d’obertures a dues faganes en cantonada (90° aprox.) que donin a un
espai obert (vial i/o pati d’illa). Aquests habitatges obtindran la puntuacié de 1/3.

Per valorar les propostes es puntuara cada habitatge i s’aplicara el percentatge al total de
la promocid.

= APLICACIONS DE LA METODOLOGIA BIM (maxim 1 punt)

En el document AccionsBIM_EDI_RP+DO.xlIsx s’estableixen i s’expliquen les accions de
requisit que s’han de realitzar en el marc del contracte i les addicionals que es poden

ofertar.
e Accions BIM de requisit (contractual): 0 punts.
e Accions BIM addicionals: 1 punt.
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Per tot 'exposat,

INFORMO,

Que del contingut del present informe, queda suficientment justificada 'adequacioé del procediment
i del contracte aixi com de I'objecte i el seu contingut, de conformitat amb el que prescriuen l'article
9 del Decret Llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures urgents en matéria
d'habitatge i urbanisme, i els articles 28, 116 i 156 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de la Llei
de Contractes del Sector Public.

Que és procedent proposar la seva contractacio, mitjangant procediment obert subjecte a regulacio
harmonitzada d’acord amb el contingut de la normativa esmentada.

El coordinador de Projectes, Pere Picorelli Riutord
El director d’Habitatge i Edificacié, Jordi Salvat Marti
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