PRAT ESPAIS 26-123-00T1

Empresa Municipal
d'habitatge i aparcament del Prat de Llobregat

PLEC DE PRESCRIPCIONS TECNIQUES PARTICULARS PER A LA
LICITACIO D’UN CONTRACTE DE SERVEIS DE CONSTRUCTION
MANAGER, SUPORT TECNIC D’OBRA, COORDINACIO DE FINAL
D’OBRA | LLIURAMENT DE LA PROMOCIO DE 72 HABITATGES DE
PROTECCIO OFICIAL DE LLOGUER, LOCALS | APARCAMENTS, AIXIi
COM DE LA COORDINACIO TECNICA PER LADEQUACIO |
IMPLANTACIO DE PRAT ESPAIS EN LA NOVA SEU CORPORATIVA
SITUADA EN ELS BAIXOS DE LA PROMOCIO.

01. OBJECTE

L’objecte d'aquest plec de prescripcions técniques és determinar i descriure els
treballs a realitzar, aixi com les condicions tecniques que regiran en el contracte
d'assistencia a PRAT ESPAIS SLU per a la realitzacio del servei de construction
manager, suport tecnic d’obra, coordinacié de final d’obra i lliurament de la
promocié de 72 habitatges de proteccio6 oficial de lloguer, locals i aparcaments, aixi
com de la coordinacié técnica per 'adequacié i implantacié de prat espais en la
nova seu corporativa situada en els baixos de la promocid.

02. RELACIO DEL CONSTRUCTION MANAGER AMB ELS DIFERENTS AGENTS
| ELEMENTS DE LA PROMOCIO:

Per a dur a terme lassisténcia técnica contractada, la figura del construction
manager es relacionara amb els diferents agents de la promocid de la seglient
forma:

e Amb el promotor. Totes les relacions derivades del contracte entre el
Construction Manager i Prat Espais es faran a través del Cap de
manteniment i rehabilitacié de Prat Espais.

e Amb elredactordel projecte: totes les relacions durant la construccid i post-
venda de la promocio entre el Construction Manager i el projectista es fara
directament amb U'autor del projecte o amb la persona en qui delegui.

e Amb el constructor: totes les relacions durant la construccio i post-venda
de la promocié entre el Construction Manager i la/es empresal/es
contractista/es esfaran através del/lacap d’obra o de la personanomenada
com interlocutor/a a tal efecte.

e Amb la Direccid facultativa de 'obra: totes les relacions durant la
construccio i post-venda de la promocio entre el Construction Manager i la
Direccié facultativa es fara de forma directa amb cada un dels seus
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membres; Director/a d’Obra, Director/a d’execucié material i
Coordinador/a de Seguretat i Salut.

03.ABAST DEL CONTRACTE

L’abast del contracte per al Construction Management (PM) per a la promocio d’un
edifici plurifamiliar de 72 habitatges dotacionals, local i aparcament en la illa 3B,
parcel-la 3D, de ARE “Eixample Sud” del Prat de Llobregat, estara constituit per
les seglents actuacions i des del moment de signatura del contracte del serveis

licitats en aquest plecs.

A. CONSTRUCTION MANAGER, SUPORT TECNIC D’OBRA, COORDINACIO

DE FINAL D’OBRA | LLIURAMENT DE LA PROMOCIO

1. Seguiment de la planificacié estratégica del projecte

Analitzar la documentacio inicial del projecte (planols, estudis tecnics,
memories, pressupostos i plecs de condicions).

Assumir clarament Uabast del projecte i identificar els requisits critics
(tecnologics, legals, ambientals i operatius).

Revisar i desenvolupar el pla director d’obra que inclogui fases
constructives, sequenciacio d’activitats i relacio de dependeéncies.

Assolir objectius de temps, cost i qualitat i validar-los amb Prat Espais.
Determinar els recursos humans, técnics i materials necessaris en cada
fase del projecte, que han de dedicar els agents de l'obra.

2. Coordinacié i gestio de contractistes i subcontractistes

Negociar condicions econdmiques i técniques, terminis, responsabilitats i
criteris d’acceptacio.

Explicar clarament les expectatives, estandards de qualitat i protocols de
seguretat abans d’iniciar els treballs.

Supervisar el rendiment d’equips externs, validar la seva correcta
mobilitzacié i controlar la seva productivitat.

Gestionar conflictes operatius, discrepancies tecniques o problemes de
rendiment i aplicar mesures correctives.

3. Supervisio técnica de Uexecucio

Revisar i validar interpretacions de planols, detalls constructius i
especificacions.
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Resoldre consultes tecniques amb els equips d’arquitectura i enginyeria.
Realitzar inspeccions diaries i setmanals, documentant avencos,
desviacions i mancances.

Controlar el correcte Us i installacié de materials i equips segons les
especificacions del projecte.

Verificar que les solucions adoptades compleixen normativa, codis técnics i
requisits contractuals.

Supervisar punts critics (estructures, instatlacions, impermeabilitzacions,
foc, acabats, posada en marxa...).

Estudiar i proposar solucions técniques alternatives a unitats d’obra
previstes.

4. Control de qualitat, seguiment de la funcio de la DEO per a:

Revisar i desenvolupar el pla de qualitat del projecte i assegurar-ne
Uaplicacio per tots els agents.

Definir procediments d’inspeccid i assaigs per a cada partida d’obra.
Validar assaigs de materials, certificats de conformitat i documentacié
tecnica de producte.

Identificar defectes o no-conformitats i coordinar la seva correccid
immediata.

Gestionar auditories internes o externes de qualitat i elaborar informes de
resultats.

5. Gestio de costos i control pressupostari

Realitzar un desglossament detallat de costos per partida, fase i contracte.
Monitoritzar de manera continua desviacions respecte al pressupost
original.

Revisar i validar certificacions d’obra, factures i peticions de variacio.
Elaborar informes de previsi6 a final d’obra.

Implementar mesures d’eficiéncia de costos sense comprometre qualitat ni
seguretat.

6. Gestio de riscos i seguretat i salut

Identificar riscos operatius, estructurals, mediambientals o de
subministrament.

Desenvolupar un registre de riscos i plans de mitigacio associats.
Assegurar que tots els contractistes compleixen el Pla de Seguretat i Salut.
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e Supervisar mesures de proteccid collectiva i individual, accessos i
circulacions.

e Gestionar incidencies, quasi accidents i accidents, i documentar-ne les
causes.

7. Comunicacio i gestio de reunions de coordinacié i visites d’obra

e Coordinar-se constantment amb Prat Espais, projectistes, enginyers,
direccio facultativa i constructora.

e Preparar informes d’avang d’obra amb fotografies, métriques i analisi de
riscos.

e Conduir reunions d’obra i assegurar que tots els agents en reben les actes i
accions pendents.

e Mantenir una comunicacio efectiva amb autoritats locals, companyies de
serveis i entitats de control tecnic (OCT).

8. Gestié documental i administrativa
e Organitzar i mantenir actualitzada tota la documentacio del projecte:
o planols, revisions i esmenes,
o informes técnics,
o certificacions,
o permisosi llicencies,
o as-built.
e Garantir el compliment de les obligacions legals, laborals i urbanistiques.
e Controlar el flux de documentacié entre totes les parts i assegurar la
tracabilitat de canvis.
e Coordinar, supervisarifer seguiment de l’elaboracié de la documentacio del
projecte i dels processos de signatura.

9. Control normatiu i relacié amb organismes oficials

e Verificar el compliment de tota normativa aplicable (CTE, normatives
municipals, prevencio d’incendis, installacions...). Amb especial atencio als
reqgueriments de promocié d’HPO de lloguer subjectes a subvencions NG-
UE.

e Prepararicoordinarinspeccions d’organismes externs o d’autoritats locals.

e Gestionar la tramitaciéo de permisos, llicéncies, certificats d’installacio i
posades en servei.

10. Lliurament, posada en marxa i tancament del projecte
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Coordinar proves funcionals i de posada en marxa de totes les instatlacions.
Gestid i coordinacid del Pla de repassos.

Elaboraritancar les llistes de repassos... amb els diferents contractistes.
Preparar tota la documentacio de lliurament: manuals, garanties, planols
as-built, informes finals, certificats, dossiers de manteniment.

Organitzar el lliurament formal.

L'activitat executada haura de quedar registrada en un informe mensual que s’haura

de lliurar a Prat Espais durant la primera setmana de cada mes.

B. COORDINACIO DEL PLA DE REPASSOS DE LA PROMOCIO

1. Objectiu del pla de repassos

Garantir que tots els habitatges i zones comuns, aixi com els locals i la planta

soterrani d’aparcament, es lliuren en condicions optimes, complint els estandards

de qualitat, normativa vigent i requisits contractuals de Prat Espais, minimitzant

incidéncies posteriors al lliurament als llogaters.

2. Abast
El pla de repassos s’aplica a:

Habitatges individuals (interiors, installacions i elements comuns de cada
unitat)

Zones comunes interiors (passadissos, vestibuls, aparcaments, locals)
Zones comunes exteriors (patis, cobertes, zones verdes, installacions)
Locals tecnics i cambres d’instatlacions

Espais destinats a serveis comunitaris (bicis, traster, residus, etc.)

3. Fases del Pla de Repassos

3.1. Fase 1 — Pre-repassos (2-3 mesos abans del final dels treballs)

Objectiu: detectar defectes estructurals o d’obra gruixuda que puguin afectar els

acabats.

Tasques principals:

Revisié de paraments (envans, arrebossats, alineacions)

Control de installacions (aigua, electricitat, climatitzacid, sanejament)
Repassos d’impermeabilitzacions i tancaments

Validacio de pendents, juntes i segellats

Revisi6 d’estructura vista (forjats de soterrani, escales...)
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Responsables: Construction Manager + Direccid Facultativa + Cap d’Obra
Resultat: Informe de pre-repassos amb fotografies i terminis de correccid.

3.2. Fase 2 — Repassos d’acabats interiors (1-2 mesos abans del final dels
treballs)
Objectiu: revisar la qualitat final dels acabats de cada habitatge.
Checklist principal:
Paraments i paviments

e Fusta estructural vista sense danys o taques

e Pintura sense taques, retocs ni diferencies de to

e Rajoles ben alineades i sense buits

e Paviments sense rascades, encaixos correctes amb socols
Fusteries

e Portes alineades i funcionament correcte

e Armaris sense cops i tiradors ben fixats

e Fusteria exterior: estanquitat, ferratges i tancaments
Cuinaibanys

e Mobles ben installats i sense defectes
Electrodomeéstics testats

Sanitaris sense fissures i funcionament correcte
Segellats complets en juntes humides
Installacions

e Encesaiapagada de tots els punts de llum

e Endolls operatiusien bon estat

o Aixetes operativesien bon estat

e Proves hidrauliques: pressio, escalfador, sifons, retorns

e Proves de climatitzacio (fred/calor) i ventilacio
Responsables: Construction Manager + Cap d’Obra + Industrial d’acabats
Resultat: Acta de repassos d’acabats per habitatge amb codificacié de defectes.

3.3. Fase 3— Repassos finals (setmana prévia al lliurament)
Objectiu: validar que tot esta llest per ser lliurat a Prat Espais i posteriorment als
llogaters.
Inclou:
e Revisio completa dels retocs realitzats
o Netejafinali comprovacié d’acabat estetic
o Etiquetatge i identificacié de comptadors i quadres eléctrics
e Prova de tots els equips en mode “operatiu real”
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e Revisio de senyalitzacio i elements de seguretat
Responsables: CM + Constructora + Prat Espais
Resultat: Certificat intern de finalitzacio de repassos.

3.4. Fase 4 — Lliurament i seguiment post-lliurament (0-6 mesos)
Lliurament a Prat Espais
e Visita de validacio per habitatge
e Signatura d’actes d’entrega
e Lliurament d’as-built, manuals i garanties
Periode de garantia curta (0-45 dies)
Resolucio rapida de:
e Ajustos de portesifinestres
e Retocs de pintura
e Problemes de ventilacio o sensors
o Petites fuites o incidencies de fontaneria
Termini d’atencio: maxim 10 dies laborables.
Termini de garantia llarga (fins a 12 mesos)
Gestio d’incidencies estructurades:
e Problemes de humitats
e Malfuncionament d’instatlacions comunes
e Revisions periodiques de climatitzacié i ventilacié
e Moviments de paraments o juntes
Termini d’atencio: 20 dies laborables (segons tipologia).

4. Sistema d’organitzacio i seguiment
4.1. Eines de gestio
e Plataforma digital de seguiment
o Sistema de codificacio de defectes (per categoria i criticitat)
e Quadre de comandament (Excel) amb:
o Totalincidéencies
o Percentatge resolt
o Temps mitja de resolucio
o Contractista responsable

4.2. Protocol de comunicacio
e Reunid setmanal de repassos amb tots els industrials
o Tots els defectes han de tenir:
o Foto
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Descripcio
Responsable
Data limit
Estat

o O O O

5. Documentacié final a lliurar
Per Prat Espais
e Informes de repassos per habitatge i zones comunes
e Resum d’incidencies resoltes
e Manualsigaranties
e Planols as-built
e Certificats d’installaci6
e Informes de posada en marxa
Per als Llogaters
e Manual breu d’us de ’habitatge
e Informacié de garantia i contacte d’incidencies
o Etiquetatge de quadre electrici claus

C. COORDINACIO DEL PLA DE CONTROL D’ADEQUACIO DE NOVES
OFICINES DE PRAT ESPAIS

1. Objectiu del Pla

Garantir que les noves oficines compleixin tots els requisits funcionals, técnics,
normatius i de confort necessaris pel treball operatiu de la empresa, i assegurar que
el liurament final es realitza en condicions Optimes i operatives.

2. Abast del Pla de Control
El pla de control inclou la supervisié i validacio de:
Espais interiors
o Areade treball, espais comuns i despatxos
e Sales de reuniéivideoconferéncia
e Zones de descans i office
e Magatzemsi arxius
e Recepcidiaccessos
Instaltlacions técniques
e Electricitatiilluminacio
e Climatitzacio
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e Ventilacié i qualitat de l'aire

e Contra-incendis i evacuacio

e Veuidades/xarxalT

e Seguretaticontrol d’accessos

e Centre de Control 24/365
Compliment normatiu

e Normativa CTE

e Normativa de prevencio d’incendis

e Condicions d’evacuacio i emergencia

e Reglament d’installacions electriques

e Normativa d’accessibilitat

e« Normativa laboral

3. Fases del Pla de Control

3.1. Fase 1 — Revisio prévia i coordinacié inicial
Objectiu: assegurar que la definicio del projecte és correcta.
Tasques principals
e Revisio de planols arquitectonics i d'instatlacions
o Validacio de superficies, aforament i capacitat
e Revisio de memories técniques i plecs
e Coordinacié amb agents
e Revisio de la planificacio de Uobra
Resultat: Acta de “Projecte Apte en Execucio”

3.2. Fase 2 — Control d’obra civil i acabats
Objectiu: garantir la correcta execucio fisica dels espais.
Conceptes a revisar
Distribucions i tancaments

e Envans muntats segons planol

e Aillaments acustics adequats

o Porta de sales de reunié amb estanquitat acustica
Acabats interiors

e Paviments

e Falsos sostres i escotilles

e Pintura, fusteries i perfileries
Zones especials

o Office: aigles, electricitat, ventilacio especifica
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e Salestécniques: racks, SAl, ventilaci6 forcada
e Centre de Control 24/365
Resultat: Checklists signades de cada partida + No-Conformitats registrades

3.3. Fase 3— Control d’installacions
Fase critica, especialment en oficines.
3.3.1. Electricitati illuminacié
e Potencia disponibleilinies independents
e Quadres eléctrics etiquetats
e Enllumenat amb nivells luminics segons normativa
e [lluminacié d’emergencia testada
e SAl/UPS operatiu
3.3.2. HVAC i ventilacié
e Climatitzacio equilibrada per zones
e Conductes nets i sense fuites
e Cabals de ventilacié mesurats
e Control de temperatura per arees
3.3.3. Xarxa IT i telecomunicacions
Punts de xarxa suficients

10

Armari rack installat i etiquetat
Fibra i connexié externa validada

e Provad’estress de xarxa i redundancia
3.3.4. Seguretat i contra-incendis
e Extintors, senyalitzacio i BIE’s
e Deteccidialarma testada
e Plad’evacuacio cotlocat
e Control d’accessos operatiu
Resultat: Informes tecnics amb mesuraments i proves funcionals

3.4. Fase 4 — Testing & Commissioning
Proves integrals per assegurar que tot funciona en conjunt.
Proves a realitzar

e Proves d’illuminacidé i sensors

e Proves de carrega electrica

e Prova de climatitzacié simultania en tot 'espai

e Provesd’accés, CCTViintrusio

e Proves completes de xarxa IT + videoconferéencia

o Test d’insonoritzacio de sales de reunio
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Resultat: Commissioning Reporti planell final de sistemes operatius

3.5. Fase 5 — Repassos i pre-lliurament
Elements a revisar

o Defectesvisualsi estetics

e Mobiliari installat i anivellat

e Connexions de lloc de treball

o Netegesiproteccions finals
Resultat: Llistat de repassos + data limit d’esmena

3.6. Fase 6 — Lliurament i posada en servei
Inclou:

e Manual d’usuari d’oficines

e Manual d’installacions i garanties

e Planols as-built

e Certificats d’installacions

e Formacio6 a usuaris (IT, seguretat, sales AV)
Resultat: Acta de Lliurament Definitiu

4. Sistema de Seguiment i Control
Eines recomanades
e Excelde control de repassos
e Diagrama de Gantt de fit-out
e Indicadors KPI:
o % d’acabats completats
o % d’incidencies resoltes
o Temps de resposta d’industrials
o Estat de testing & commissioning

5. Documentacié Final Obligatoria
e As-built (arquitectura + installacions)
e Certificat eléctric (boleti)
e Certificats climatitzacié / RITE
e Certificat PCI
e Manuals de manteniment d’installacions
o Fitxes tecniques i garanties
e Actafinal de repassos tancats
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D. COORDINACIO DEL PLA DE MUDANGA DE LA SEU CORPORATIVA DE
PRAT ESPAIS

Les oficines de Prat Espais estaran situades en els baixos del nou edifici, pel trasllat
del servei es requereix una important tasca de coordinacio.

1. Objectiu del Pla

Garantir una mudancga controlada, segura, eficienti sense interrupcions en el servei
d’atencio al public, assegurant que el personal i els sistemes quedin operatius al
nou emplacament amb el minim temps d’inactivitat.

2. Abast
Aquest pla cobreix:

Arees afectades
e Llocs de treball (40 persones)
e Recepcidiaread’atencio al public
e Sales dereunidiformacié
e Magatzems, arxius i documentacio
e Equipamentinformatic i audiovisual
e Moblament
e Infraestructura IT i comunicacions
o Sistemes de seguretati control d’accessos

Agents implicats
e Equip de Mudances
e Construction Management
e DepartamentIT
e Cap d’Oficinai Caps de Departament
e Proveidor de Telecomunicacions
e Proveidor de Seguretati Accessos
e Personalintern
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3. Cronograma del Projecte de Mudancga

Fase

6-8 setmanes

1. Planificacio inicial

abans

2. Inventari i 4-6 setmanes
3. Preparacio 2-4 setmanes
4. Embalatge i 1 setmana

7. Ajustos post- 72 hores
mudanca
4. Fases del Pla de Mudanca
4.1. Fase 1 — Planificacio inicial

Termini estimat

26-123-DOT1

Objectiu
Definir abast i equips

Catalogar tot el material i preparar
etiquetatge

Garantir connectivitat i
infraestructura al nou espai

Preparar tot el material per al trasllat

Traslladar i reinstallar
Validar que tot funciona
Resoldre incidencies

Objectiu: crear Uestructura del projecte i establir responsabilitats.

Tasques:

Definir un Comité de Mudancga (CM + IT + Operacions).

o Establir data oficial de mudanca i data limit d’operativitat.

e Revisar planols del nou espai:
o distribucidé de llocs,
o sales,
o arees d’atencio al public,
o zonesIT.

e Contractar empresa de mudances i definir abast del servei.

e ldentificar material delicat o critic (servers, documentacio sensible...).
e Preparar pla de comunicacio al personali al public.

Deliverables: Acta inicial + cronograma.

4.2. Fase 2 — Inventari, etiquetatge i logistica

Objectiu: saber exactament que es traslladai com.

Tasques:
e Crearinventari complet:
o equips informatics,
o mobiliari,
o documentacio,
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o material d’oficina.
o Definir que es conserva, llenga o substitueix.
e Etiquetar:
o mobiliariamb codi “ubicacié origen > ubicacio desti”,
o caixes numerades,
o equips IT amb numero d’actiu.
e Assignar un responsable de cada departament per validar el seu material.
e Preveure zones especials:
o documentacié confidencial,
o equipsAY,
o material de caixa forta,
o sistemes d’atencio6 al public.
Deliverables: Plantilla Excel d’inventari + etiquetes.

4.3. Fase 3 — Preparacio técnica IT i de telecomunicacions
Objectiu: garantir que les noves oficines tenen la infraestructura IT a punt.
Tasques:
e Revisio de xarxa i punts de connexié (minim 1 GB, recomanable 10 GB cap a
rack).
o Ports ethernet per a 40 llocs + sales de reunié + recepcio.
e Revisio de wifi corporatiu + gestié d’'usuaris convidats.
e Installacié de rack, SAl, switches, firewall i servidors.
e Proves de fibra/ADSL al nou espai.
e Migraci6 de linies telefoniques i sistemes de cua de trucades si és oficina
publica.
e Validacié audiovisual de sales de reunid.
e Configuracié de control d’accessos (targetes, biometria, PIN...).
Deliverables: Informe d’IT “Lloc Operatiu”.

4.4. Fase 4 — Embalatge i organitzaciod previa
Objectiu: preparar tot el material per transportar amb seguretat.
Tasques:
o Distribuir caixes, adhesius i material d’embalatge.
e Instruir personal en com empaquetar el seu lloc (manual).
e Arxiu: empaquetar only documents actius, ordenar material antic.
e IT desconnecta equipsiels precinta.
e Empresa de mudances revisa recorreguts (ascensors, rampes, carrega).
e Proteccid de zones comunes al punt d’origen i desti.
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Deliverables: Zones preparades + tot etiquetat.

4.5. Fase 5 — Mudanca fisica
Objectiu: executar el trasllat.
Tasques:
e Carregar mobiliari, equips IT, arxius i material.
e Transport amb vehicles adequats
o Descarregar al nou espai respectant etiquetatge.
e Muntar mobiliari i reinstallar llocs de treball.
e Collocar documentacié i material als nous espais.
Temps estimat: 1-2 dies

4.6. Fase 6 — Reinstallacio, proves i posada en servei
Objectiu: garantir que Uoficina esta 100% operativa.
Tasques:
e ITreconnecta:
o equips de sobretaula
o telefons
o impressores
o servidors 15
o Wifi
e Proves operatives:
o connexiod ainternet
o impressio
o videoconferencia
o sistemes d’atenci6 al public
e Recepcid: validacio de taulell, sistemes de cues i cartelleria.
o \Verificacio de climatitzacid i llum.
e Repassosfinalsi peticié d’ajustos.
Deliverables: Acta d’Oficina Operativa

4.7. Fase 7 — Suport post-mudanca (primeres 72 hores)
Objectiu: resoldre incidéncies rapides.
Accions:

e Presénciade tecnics IT in situ.

e Suport a configuracio de llocs individuals.

e Ajustos de mobiliari, punts de llum, concentradors IT.

e Revisio de flux d’atencid al public i retocs de senyalitzacio.
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e Reassignacio de material que no hagi arribat correctament.

5. Comunicacio interna i externa

Personal

e Instruccions clares de que ha d’empaquetar cadascu.

e Datad’ultim dia d’operativa a Uoficina antiga.

e Planol de la nova oficina amb lloc assignat.
Clients / Public

e Avis de mudanga amb:

O

O

O

O

dates,

nova adreca,
canvis d’horaris,
telefons d’atencio.

e Publicacio en web, xarxes, cartells, mailing.

6. Documentacioé generada

e Cronograma de mudancga

e Inventari complet

e Etiquetatge personalitzat

e Actes de proves IT

e Actade mudanca

e Llistat d’incidenciesiresolucié

e Manual de nova oficina

04. METODOLOGIA, COORDINACIO | SISTEMA D’INFORMACIO

El servei de Construction Manager realitzara els treballs detallats en aquest plec
seguint, en tot moment, les instruccions del Cap de rehabilitacié i manteniment.

Opcionalment, per a que la propietat tingui un coneixement puntual del
desenvolupament del projecte i de les incidencies que es vagin produint, el servei
de Construction Manager pot implantar un sistema d’informacié en una plataforma
Bussiness to Bussiness (B2B), o similar, pel desenvolupament de la direccié

integrada.

Per fer-ho possible, la oferta dels serveis haura d’assumir o de detallar la proposta

de metodologia, coordinacié i sistema d’informacié més adequada.

En qualsevol cas el servei de Construction Manager haura d’establir una

metodologia detallada que contempli, com a minim, les seguents opcions:
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5.1 Reunions periodiques.

Entre la Propietat i el Construction Manager, i els diversos agents que intervinguin
en el projecte. El Construction Manager s’encarregara de redactar les
convocatories de les reunions, de prendre acta de lo acordat o de les
manifestacions fetes i d’enviar-les als seus participants previa revisié de la
Propietat.

La presencia de la Propietat en les reunions sempre podra quedar delegada per
aquest en el Construction Manager.

5.2 Reunions setmanals de visita d’obra.

El Construction Manager participara en la visita setmanal de les obres en base al
projecte executiu.

La presencia de la Propietat en les reunions sempre podra quedar delegada per
aquest en el Construction Manager.

5.3 Informes de progrés.

Mensualment el Construction Manager preparara per a la Propietat un informe
detallat de U'evolucié del projecte, del seu progrés, de la seva execucid, de les
previsions immediates de facturacié i d’aquells aspectes més rellevants que
s’hagin de resoldre amb els diferents agents. Deforma general U'informe mensual
haura de recollir aspectes de:

e Programacio6
e Execucio6
e Treballs per desenvolupar
e Desviacions
e Previsions de termini
e Previsions econdmiques
e Tresoreria
e Qualitat
e Seguretati Salut
e Propostesicorreccions de millora
e Informacio grafica
5.4 Informe final.

Un cop finalitzades les obres i acceptades per la propietat, el Construction Manager
redactara un informe que resumira el desenvolupament de totes les fases,
detallant el resultat de la promocid enrelacié a les previsions inicials i el tancament
economic. En aquest s’incloura el informe final del control de qualitat i d’aquelles
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esmenes, adequacions o reparacions desenvolupades durant la post-venda i que
han quedat resoltes.

5.5 Seguiment i control dels contractistes

©)

Adequacio de les obres al projecte executiu.

El Construction Manager vigilara i controlara la correcta execucio dels
treballs en base al projecte executiu i les normes técniques de construccio,
ambientals i de seguretati salut.

En cas d’incompliment o dubte, el Construction Manager informara a la
Direccio Facultativa i a la Propietat per a que en base de les seves funcions
i obligacions prenguin les accions oportunes o correctives, si aixi ho
consideren.

Coordinacid, inspeccio i control de les obres.

Pels casos que el projecte executiu estigui poc detallat o presenti alguna
insuficiencia menor, el Construction Manager sol-licitara a la Direccid
Facultativa la esmena o les especificacions necessaries per poder executar
de forma correcta i coherent.

Control de qualitat de la obra.

Supervisid de 'execucio del Pla detallat de supervisié i control de qualitat de
U'obra, aprovat per la Direccié Facultativa definint 'abast d’activitats a
executar i com es desenvoluparan.

Control de U’execuci6 del Pla aprovat amb els seglients aspectes minims:
control geometric de 'obra, control qualitatiu i quantitatiu de l’obra, sistema
de vigilancia sistematica i d’arxiu d’informaci6, certificats, elaboracié
d’informes de resultat i planejament i execucid de inspeccions i proves de
qualitat d’allo executat.

Tot en coordinacié amb el Director d’execucié material de l'obra.
Coordinacioé de Uexecucio de la construccio.

En cas que sigui necessari i d’acord amb la Direccié Facultativa, el
Construction manager podra coordinar les activitats de diferents
contractistes que desenvolupin el seu treball en un mateix lloc i moment,
per evitar possibles interferéncies.

Seguiment i control de la promocid.

Partint de la planificacié acordada es realitzara el seguiment d’execucié dels
treballsidels recursos dedicats pel contractista. Es proposaran correccions
per compensar desviacions que hauran de ser aprovades per la Direccio
Facultativa i per la Propietat.
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o Seguimenticontrol del cost.

En base a la planificacio prevista i del seguiment d’execuci6 dels treballs i
delsrecursos dedicats pel contractista, es realitzara el seguiment economic
de l'obra. Es proposaran correccions per compensar desviacions que
hauran de ser aprovades per la Direcci6 Facultativa i per la Propietat.

o Seguretati salut.

Suport al Coordinador de Seguretat i Salut pel seguiment de les incidencies
en la matéria. Comunicant qualsevol incompliment o situacié no esmenada
al contractistai a la Propietat.

o Control de subcontractacio.

El Contractista haura d’informar al Construction Manager de la cadena de
subcontractacio i dels treballadors que desenvolupen els seus treballs a
'obra. Conjuntament amb la Coordinacid de seguretat i salut es vigilara el
compliment de la normativa en materia laboral en 'ambit de PRL.

5.7 Recepcio de les obres
o Documentacio final d’obres.

Revisi6 de la documentacioé grafica lliurada per la Direccié Facultativa que
reculli lo realment executat. El contractista supervisat pel Construction
Manager haura d’haver obtingut tots els permisos, butlletins i dictamens per
a ser contractats i acceptats per la Propietat, en especial de les
instal:-lacions i els seu subministraments. També s’hauran d’haver recollit
totes les especificacions, garanties i contractes de manteniment necessaris
dels elements de Uedifici.

Finalment es redactara un informe amb les especificacions per la

conservacio i el correcte manteniment de Uedifici i de les seves
instal-lacions, referenciat i de forma coherent al contingut del Llibre de
Uedifici.

o Recepcid de les obres i de les instal-lacions.

A peticio del contractista i signada l’acta de lliurament de Uedifici un cop
finalitzada U'obra, executats el llistat de repassos el Construction Manager,
amb el vistiplau de la propietat, redactara ’acta de recepcioé que hauran de
signar la Direcci6 Facultativa i el Contractista.

o Terminis de garantia.

Visites trimestrals del Construction Manager durant aquest termini,
contacte amb els agents que participin en la explotacié i manteniment de
Uedifici, per posar en coneixement del Contractista d’aquells elements que
presentin anomalies o defectes en el seu funcionament.

o Finalitzacio de garanties.
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Informe final dels aspectes revisats i esmenats, fi de la responsabilitat i
treball del Construction Manager.

5.8 Control economic

o

o

Certificacions d’obra.

Es realitzaran comprovacions i valoracions de U'obra executada durant el
termini de temps anterior revisada i acceptada per la Direccio Facultativa.

El Contractista preparara croquis acotats de les parts d’obra que vagin a
quedar ocultes o inaccessibles per a facilitar 'amidament del mateix.

Les partides alcades es justificaran en base als preus de contracte i al
volum o part proporcional de partida executat.

S’hauran de detallar les discrepancies o desacords en U’estat d’execucid,
amidament o certificacio.

El Construction Manager comprovara les certificacions mensuals
aprovades per la Direccio Facultativa.

Amidaments per liquidacié d’obra.

El Construction Manager supervisara 'amidament final i general de 'obra
executada que realitzara la Direccio Facultativa. D’aquest amidament
s’aixecara acta que hauran de signar la Direcci6 Facultativa, el Contractista
i la Propietat.

El Construction Manager redactara la liquidacio de U'obra en base el resultat
de Pamidament general i el preus i condicions establertes en el contracte
d’obra.

Atribucions de ’assisténcia del PM en matéria economica.

Unicament amb autoritzacié prévia de la Propietat, de forma escrita i
expressa, el Construction Manager podra prendre decisions que afectin al
pressupost de l'obra a canvis en el projecte executiu.

El Construction Manager assessorara i col:-laborara amb la Propietat en les
negociacions economiques que esdevinguin durant ’execucio del projecte.

5.9 Altres serveis a desenvolupar pel Construction Manager.

o

Detalls constructius del projecte executiu.
Gestio de demandes del Constructor a la Direccié Facultativa.
Modificacions del projecte executiu.

Aquestes podran ser per dificultats tecniques imprevistes en el projecte o
per proposta de la Propietat per a satisfer altres necessitats. Les
modificacions hauran de ser coordinades pel Construction Manager i
resoltes per la Direccié Facultativa.

Av. d’'Onze de Setembre, 82-84 local |08820 El Prat de Llobregat |Teléfon 93 370 50 54 |Fax 93 378 93 81| B63842439

info@pratespais.com |www.pratespais.com

20


mailto:info@pratespais.com

PRAT ESPAIS 26-123-00T1

Empresa Municipal
d'habitatge i aparcament del Prat de Llobregat

o Addicionals a la configuracié inicial del projecte.

Modificacions que impliquen la realitzacié d’obra de certa entitat no prevista
en el projecte, que requereixen de projecte tecnic especific. Aquest haura
de ser coordinat pel Construction Manager i resoltes per la Direccid
Facultativa o altres técnics contractats.

o Gestions davant de tercers.

El Construction Manager per encarrec de la propietat realitzara gestions,
tramits, reunions o atencions davant de persones, agents o organismes en
relacié al projecte i les responsabilitats de la Propietat.

o Gestions davant de futurs usuaris de Uedifici.

Gestionsi atencions als adjudicataris dels habitatges durant la fase de post-
venda per atendre possibles deficiencies o repassos a esmenar.

o Tramitacio de llicéncies, autoritzacions o permisos.

Realitzacié o assessorament a la Propietat pel tramit de les diferents
autoritzacions o permisos necessaris per ’execucio, legalitzacid i posadaen
servei de la promocid.

o Tramitacié i assessorament de qualificacions d’hpo i de les
corresponent subvencions.

Tramitacié, preparaci6 de Uexpedient i documentacid6 annexa i
assessorament per a la sol:licitud de les qualificacions provisionals i
definitives d’hpo i sol-licitud de subvencié per a la promocié

o Contractacions de serveis.

Tramitacio, preparacido de butlletins i documentacié annexa per la
contractacio dels serveis de subministraments.

Assessorament i suport per a la contractacio de serveis inicials o puntual un
cop finalitzades les obres com neteja, vigilancia o manteniment.

05. EQUIP TECNIC PER AL DESENVOLUPAMENT DE LES TASQUES
CONTRACTADES.

Els licitadors hauran d’acreditar disposar per U'execucié del contracte d’un equip
minim integrat pels seguents professionals:

EQUIP CONSTRUCTION MANAGEMENT

- 1 Construction Manager. Titulat Competent (Arquitecte, Enginyer de
Camins, Canals i Ponts, Aparellador, Arquitecte técnic o Enginyer d’edificacid), es
valorara formacio complementaria de master, postgrau o similar en ’ambit de la
gerencia, edificacié o explotacié (com MBA, Construction Manager, Construction
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Manager, Facility, BIM i altres similars). Amb experiéncia professional no inferior a
5 anys com a Construction Manager en edificacio residencial. També es valorara la
experiencia de geréncia o direccié de projectes residencials, com a projectista,
direccio facultativa o cap d’obra de promocions residencials.

Haura de detallar la experiencia i formacidé per mitja del seu curriculum, amb la
documentacié annexa que l'acrediti com copies de titulacions, contractes
laborals, contractes de serveis, certificats de col-laboracié, assumeix de
direccions facultatives, visats de projecte... o qualsevol copia de document que
acrediti de forma clara l’experiéncia requerida.

- Possibilitat d’adjunt/a del Construction Manager: Titulat Competent
(Arquitecte, Enginyer de Camins, Canals i Ponts, Aparellador, Arquitecte tecnic o
Enginyer d’edificacio o d’obres publiques), es valorara formacié complementaria
de master, postgrau o similar en ’ambit de la gerencia, edificacio o explotacié (com
MBA, Construction Manager, Construction Manager, Facility, BIM i altres similars).
Amb experiencia professional desitjable perd no excloent no inferior a 4 anys com
a Construction Manager en edificacid, dels quals 2 en edificacié residencial. També
es valorara la experiencia com a projectista, direccié facultativa o cap d’obra de
promocions residencials.

Haura de detallar la experiencia i formacid per mitja del seu curriculum, amb la
documentacié annexa que l'acrediti com copies de titulacions, contractes
laborals, contractes de serveis, certificats de col-laboracid, assumeix de
direccions facultatives, visats de projecte... o qualsevol copia de document que
acrediti de forma clara ’experiencia requerida.

En qualsevol cas, els professionals proposats hauran de comptar amb la titulacié
adient per executar els treballs que son objecte d’aquesta licitacio, d’acord amb la
documentacié tecnica que s’incorpora i amb la descripcié dels treballs.

Seran admeses les titulacions que, en el marc dels treballs a desenvolupar i que
son descrits en la documentacio técnica que integra la licitacio i que es desprenen
de les actuacions propies dels mateixos, es corresponguin amb les indicades, tot i
que puguin diferir en nomenclatura, per motius de titulacions homologades en
’ambit europeu o bé per la nova denominacid que pugui haver assignat el nou pla
de carreres universitaries.

Qualsevol canvi en els membres de 'equip tecnic i professional, durant ’execucio
dels serveis, sera comunicada Prat Espais SLU i requerira la seva acceptacio.
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06. DURACIO DELS TREBALLS | DEDICACIO PREVISTA.

S’estima que les obres finalitzaran durant el primer trimestre 2027 i que els
habitatges es podran liurar duran el segon trimestre.

Es preveu una durada del servei objecte de la present licitacié de 14 mesos. Per
‘estat actual de les obres, finalitzacié de U'estructura durant la primera setmana de
maig del 2026, i amb les fases d’arquitecturaiinstal-lacions ja iniciades, es preveu
la seguent duraci6 dels treballs amb la dedicacio requerida:

—_—

Mes Dedicacié Fase
100% Obra
2] 100% Obra
| 3 80% Obra
I a0% Obra
| 5 80% Obra
6 | a0% Obra
80% Obra
| 8 | 100% Obra
“ 100% Final d'obra
“ 100% Repassos
60% Repassos
“ 40% Repassos
“ 40% Mudanga
“ 50% Mudanga

També, no obstant els terminis maxims fixats en aquest plec, el termini final dels
treballs seran el que correspongui al termini d’execucio real de Uobra.

manera:

= Sielretard és inferior a un mes, no comportara modificacié del contracte.

= Encasqueelretard sigui superioraun més, es modificara el contracte acord
als plecsiala LCSP, amb la dedicaci6é determinada per Prat Espais.
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07.DOCUMENTACIO BASICA.

La documentacié que haura de prendre com a base i el Construction Manager per
a desenvolupar els treballs encarregats, amb caracter enunciatiu i no limitatiu, és
la seguent:

Els planols del/s Projecte/s vigent/s

El projecte Basic i executiu

Els Plecs de Condicions Tecniques del Projecte

Els Quadres de preus d’adjudicacio de 'obra

El Pla de Control de Qualitat del Projecte

L’Estudi d’Impacte Ambiental del Projecte

El Pla de Seguretat i Salut

El Pressuposti el Termini d’execucio contractats

El Programa de Treball formulat pel Contractista i acceptat per la part
contractant.

o Les normes i instruccions complementaries que PRAT ESPAIS, SLU
estableixi en cada cas.

O O O O O o0 O O O

Correspon a ’adjudicataria Uobtencio de les dades necessaries per a la completa
elaboracio del treball encarregat i a Prat Espais SLU correspon proporcionar-Lles.

08. RESPONSABILITAT DEL CONSTRUCTION MANAGER

El servei de Construction Manager sera responsable de les funcions i treballs
encarregats i també podra respondre de:

= |La valoracié d’idoneitat professional dels equips i personal destinats a
Uexecucio dels treballs contractats.

= De la coordinacié i seguiment generals de les activitats del projecte de la
promocio.

= Del seguiment pel compliment de:
a. ElPlade seguretatisalut
b. Lesinstruccions de la Propietat.

c. Elcontracte d’obrai altres contractes necessaris per a ’execuci6 de
la promocio.

= Deles errades del personal del servei de Construction Manager.

Sera la responsable de U'equip de treball, i de la coordinacidé del seu equip. Els
documents en format paper hauran d’anar signats per la Direccio. La resta de
membres de 'equip podra signar aquella part dels treballs que hagi realitzat.
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En el suposit que 'adjudicacié recaigui en una persona juridica, el/la representant
legal també haura de signar la documentacid, constant-hi també el segell de
’empresa.

L’0rgan de contractaci6 del servei sera la Geréncia de Prat Espais SLU.

El contracte queda perfeccionat amb U'adjudicacio, per la qual cosa els terminis
comencen a computar a partir de 'endema de rebre la notificacié de Uadjudicacio.

09. ACLARIMENTS | INFORMACIONS COMPLEMENTARIES

Eneldecurs deldesenvolupament dels treballs, el contractant podra sol:-licitar tota
mena d’aclariments i informacions complementaries, i fer paleses les
consideracions que cregui oportunes a l’organ de contractacio.

Prat Espais procurara atendre en la mesura que sigui possibles les esmentades
comunicacions; ara bé, la manca o el retard en la resposta no es considerara en
cap moment com a causa de defectes, mancances o retards en la redaccié dels
documents o dels serveis objecte de contracte, donat que és obligacié de Uequip
tecnic desenvolupar-lo sense més aportacions de ’organ de contractacio, que les
que figuren en aquest Plec.

En cap cas podran servir les normes contingudes en aquest Plec per justificar
’'omissio d’estudis o descripcions que a judici del coordinador i interlocutor tecnic
i del Director d’habitatge han d’integrar els treballs.

Als efectes de seguiment i control dels treballs, U'organ de contractacié podra
requerir quan ho consideri necessari rebre les explicacions que es sol-licitin sobre
la marxa de les tasques en curs o qualsevol altra quiestio.

Per altra banda, el personal designat per Prat Espais SLU queda facultat, quan es
consideri necessari, per recollir la informacié i/o realitzar les comprovacions que
s’escaiguin, dels documents conclosos del planejament (o en elaboracié); i 'equip
redactor queda obligat a prestar 'assisténcia que li sigui requerida per a aquest fi.

Si en una inspeccid de Uexecucié dels treballs per part de 'organ de contractacio
en la documentacié lliurada es detectés i comprovés algunes de les seglients
disconformitats:

- La formulacio i redaccié dels documents objectes de l’encarrec no es
desenvolupa amb el personali els mitjans oferts (0 amb d’altres alternatives
acceptades per Prat Espais SLU).

- S’ha produit 'incompliment de qualsevol termini parcial dels indicats en el
Pla de treball vigent i aprovat per 'organ de contractacio.

- Esdetectaicomprovalincompliment en els documents de qualsevol aparta
d’aquest Plec de prescripcions tecniques, plec de clausules administratives
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particulars, contracte administratiu que es formalitzi i legislacié aplicable
en materia de contractacié i urbanisme.

Prat Espais SLU podra optar per la resolucié6 del contracte o establir les
penalitzacions previstes a la llei, descomptant els imports corresponents de la
quantitat a abonar a al contractat, Prat Espais SLU també podra optar per efectuar
pel seu compte la redaccio o repeticio d’aquelles parts dels treballs afectades per
aquestes disconformitats, descomptant els imports corresponents.

La realitzacié de qualsevol de les tasques esmentades no eximira 'autor/a dels
documents de lUencarrec del compliment dels terminis pactats i de les
penalitzacions en qué pugui incorrer.

10. NORMATIVA APLICABLE

Per a la realitzacié dels serveis, 'equip técnic tindra en compte la normativa
estatal, autondmica i local existent i vigent en el decurs de la seva redaccié que
pugui ésser d’aplicacié al mateix i en especial la normativa continguda en les
ordenances locals d’obres, en la Llei 38/1999, de 5 de novembre, d'ordenacio de
l'edificacid, en el Codi Tecnic de la Edificacid, en la normativa vigent que regula la
promocié d’habitatges de proteccié publica, en la vigent llei de prevencié de riscos
laborals, en la Llei de contractes del sector public, en la Llei d’Arquitecturaien la
Llei 18/2007 del dret a ’habitatge i la llei d’Urbanisme de Catalunya aixi com
aquella que la desenvolupa.

El Prat de Llobregat, 16 de abril de 2026.

Cap de Rehabilitacié i Manteniment de I’'Habitatge
Prat Espais SLU
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