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1. ANTECEDENTES

Con objeto de crear un nuevo punto de encuentro y relacion de personas, ideas, agentes econémicos
y empresas, donde la tecnologia y la innovacion trabajen para generar nuevas oportunidades de
negocio, el Ayuntamiento de Manzanares pretende construir un Vivero de Empresas en una parcela

de titularidad municipal.

Este Vivero debe ser concebido como un edificio capaz de albergar las instalaciones precisas para el
alojamiento de emprendedores y empresas de caracter tecnoldgico o de oficios de nueva creacion
que preste servicios que faciliten la creacion de empresas, persiga el fomento de la competitividad de

las mismas y la promocion de la actividad econémica en su globalidad.

2. OBJETO DEL PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS

El objeto del contrato al que se refiere el presente pliego es la prestacion de servicios consistentes en
la redaccién del proyecto basico y de ejecucion, la direccion de obra y la coordinacion de seguridad y
salud para la construccion de un Vivero de Empresas en Manzanares para el cual se ha solicitado la

correspondiente ayuda al Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER).

Para ello, se fijaran las condiciones y criterios técnicos que se habra de tener en cuenta para la
Redaccion del Proyecto Basico y de Ejecucion de las obras de referencia, concretando, al mismo
tiempo, los documentos minimos de que ha de constar dicho Proyecto para su aceptacion por este

Ayuntamiento.

3. EMPLAZAMIENTO DE LAS OBRAS

La parcela donde se realizaran las obras, de forma triangular y titularidad municipal, se encuentra

situada en Suelo Urbano, concretamente en la calle Labradores, al norte de la localidad

La Zona de Ordenanza que le es de aplicacion es la de “Dotaciones Publicas y Privadas” del Plan de

Ordenacién Municipal vigente de Manzanares.

La superficie total de la parcela es de aproximadamente 2.103 m°.
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4. CONTENIDO DEL PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION

El proyecto comprendera el desarrollo y la redaccion de los documentos necesarios para definir con
precisién las obras de construccion de un edificio destinado a albergar un Vivero de Empresas, a
realizar con sujecion, en todo caso, a la normativa urbanistica municipal y a las vigentes normativas e

instrucciones técnicas de obligado cumplimiento.

En la realizacion del citado proyecto se tendran en cuenta las dimensiones y estado del solar en el
que se construirda el edificio, su situacion, las infraestructuras generales necesarias para las
acometidas y las condiciones urbanisticas existentes en el municipio en la fecha de la licitacion del
presente contrato, asi como las condiciones técnicas y geologicas del terreno en el que se construira

la citada obra.

El contenido del proyecto se ajustara a lo establecido en el Anejo | de la Parte | del Codigo Técnico
de la Edificacion (CTE).

El proyecto debera incluir, en todo caso, toda la documentacion exigida en el art. 123 del Real
Decreto Legislativo 3/2011 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos del
Sector Publico (y concordantes del Real Decreto 1098/2001) en lo que sea aplicable a la naturaleza

de las obras a realizar y debera ser suficiente en todo caso para:
- La obtencién de todas las licencias y permisos de obra necesarios.
- La completa realizacion de la obra y su puesta en funcionamiento.

Asimismo, el proyecto debera incluir el correspondiente Estudio de Seguridad y Salud de acuerdo
con el Real Decreto 1627/1997 de 24 de octubre, por el que se establecen las Disposiciones minimas

de Seguridad y Salud en las obras de construccion.

En aplicacién del Real Decreto 235/2013, por el que se aprueba el procedimiento basico para la
certificacion de eficiencia energética de edificios de nueva construccion, el proyecto debera definir la
calificacion de la eficiencia energética del edificio, conforme al procedimiento establecido en dicha

norma.
PROYECTOS DE INSTALACIONES

El proyecto objeto de este concurso debera incluir la completa definicion de la totalidad de las
instalaciones del edificio. Para ello, habra de ir acompariado de las Separatas/Proyectos Sectoriales
Especificos de las Instalaciones para su completa legitimacion (registro/autorizacion) de instalacién y
puesta en marcha por parte de las Instituciones y Organismos Publicos competentes y, en caso de
no ser obligatorios dichos Proyectos, los documentos técnicos complementarios que definan

detalladamente las caracteristicas de la totalidad de las instalaciones proyectadas.
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Los Proyectos Especificos de Instalaciones contardn con el contenido minimo que establecera la
Reglamentacién que le sea de aplicacién: Memoria (descripcion de la instalacién y de cada uno de
sus elementos, previsiones de demanda, célculos, etc.), Pliego de Condiciones (calidades de equipos
y materiales, condiciones de montaje, etc.), Presupuesto (n° de unidades, precios unitarios y
descompuestos, con definicién de caracteristicas, modelos, tipos de cada uno de los elementos de la
instalacion), asi como la Documentacion Gréfica necesaria para su total definicion y que permita una

correcta ejecucion seguin la Reglamentacion Técnica.

Los Proyectos Especificos y demas documentacion técnica complementaria comprenderan, como

minimo, las siguientes instalaciones:

- Instalacion eléctrica

- Instalacion de ventilacién, calefaccion, climatizacién y agua caliente sanitaria.
- Instalacién receptora de gas.

- Aparatos elevadores.

- Proteccion contra incendios.

- Instalaciones de agua.

- Instalacion de saneamiento.

- Instalaciones audiovisuales.

- Infraestructura de telecomunicaciones y cableado estructurado.
- Instalacién de videovigilancia, seguridad anti-intrusién.

- Control de accesos.

En el caso de que se realicen variaciones durante la ejecucion de la obra, deberan recogerse en el
correspondiente Proyecto Modificado donde se reflejaran las obras y las instalaciones realmente
ejecutadas para, una vez realizadas las pruebas y puestas en marcha correspondientes, poder

legalizarse de forma previa a la recepcion del edificio.
5. DOCUMENTACION A FACILITAR POR EL AYUNTAMIENTO A LOS ADJUDICATARIOS PARA
LA EJECUCION DE LOS TRABAJOS

El Ayuntamiento facilitara, al adjudicatario del concurso, la siguiente informaciéon y documentacion

que se debera tener en cuenta para la realizacion del Proyecto objeto del presente contrato:
- Planos del nucleo urbano en formato dwg.

- Estudio Geotécnico.
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6. NORMATIVA A TENER EN CUENTA EN LA REDACCION DEL PROYECTO

El proyecto debera cumplir la totalidad de las normativas legales vigentes en la fecha de su

redaccion y, en todo caso, las siguientes:

1. Ordenanzas municipales y demas normativa urbanistica del Plan de Ordenacion Municipal del

Ayuntamiento de Manzanares.
2. Normas de obligado cumplimiento en edificacion.
3. Reglamentos Industriales.
4. Normativa de Seguridad y Salud en los lugares de trabajo.
5. Normas técnicas en calidad de construccion.

6. Normativa de Contratacion de las Administraciones Publicas.

7. CRITERIOS A TENER EN CUENTA EN LA REDACCCION DEL PROYECTO

Como se ha comentado anteriormente, con la construcciéon de este Vivero de Empresas se quiere
conseguir la creacion de un punto de encuentro y relacion de personas, ideas, agentes economicos y
empresas, donde la tecnologia y la innovacion trabajen para generar nuevas oportunidades de

negocio.

Con el presente contrato se pretende construir un edificio que sea capaz de albergar un programa de
necesidades especifico que proporcione a la zona una solucion arquitectonica y urbanistica que

identifique el lugar y se identifique a si misma.

La flexibilidad, accesibilidad y sostenibilidad en la alta eficiencia energética, el uso de materiales no
contaminantes y de bajo mantenimiento y su reciclabilidad seran criterios igualmente determinantes

para el resultado final, junto con la calidad arquitectonica.
CRITERIOS GENERALES

Con caracter general, en la concepcion, disefio, desarrollo y ejecucion del nuevo edificio deberan

tenerse en cuenta los siguientes criterios generales:

- El edificio debera ajustarse a la normativa urbanistica de aplicacion y, en todo caso, a lo establecido
en las Ordenanzas municipales y deméas determinaciones del Plan de Ordenacion Municipal de

Manzanares.

- EI disefo del citado edificio estara sujeto al estricto cumplimiento de la normativa vigente sobre
Seguridad y Salud en el Trabajo, asi como todo lo previsto en las disposiciones legislativas y
reglamentaciones técnicas en vigor, especialmente la referida a supresion de barreras

arquitectonicas.
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- El edificio debera concebirse como un equipamiento representativo singular que responda a las
debidas exigencias de calidad arquitecténica que un edificio de este tipo requiere.

No obstante y, sin perjuicio del nivel de calidad arquitectonica exigible, se valorara la sencillez de la
solucién propuesta, tanto en los planteamientos generales como en la resolucién de sus detalles
constructivos, evitando todo elemento innecesario y superfluo.

- El edificio debera dar respuesta al programa de necesidades propuesto, aplicando en su disefio
criterios de optimizacién y de eficiencia espacial, en aras de evitar innecesarios consumos que
repercutan en los futuros costes de funcionamiento del edificio. En todo caso, se evitaran disefios

con espacios residuales sin un uso especifico necesario.

- Se debera poner especial atencién en dotar al edificio de espacios versatiles y multifuncionales,
incluyendo soluciones y recursos que permitan, de forma agil y flexible, transformar o adaptar dichos
espacios en funcién de las necesidades de las distintas actividades que en ellos se puedan

desarrollar.

- Los sistemas constructivos y materiales propuestos, habran de resolver, con eficacia, aspectos

como la durabilidad y la economia de mantenimiento.

- El disefio del edificio contemplara un maximo aprovechamiento y optimizacion de la luz solar, asi

como con la utilizaciéon de sistemas de iluminacion de alta eficiencia y bajo consumo.

- El consumo energético de las instalaciones sera lo mas bajo posible, debiendo preverse la
sectorizacién adecuada para permitir un funcionamiento individualizado de aquellas zonas que asi lo

requieran, con el fin de favorecer la alta eficiencia energética del edificio.

- Se debera cuidar la existencia de accesos faciles para todo tipo de maquinaria de limpieza o
plataformas de elevacién a todos los elementos del edificio (fachadas, techos, cubiertas,

instalaciones, etc.) para facilitar su mantenimiento y limpieza.

- La actuacién debera tener el presupuesto que permita adecuados niveles de calidad, tanto en los
materiales como en los acabados sin que pueda superarse el presupuesto maximo establecido en el
Pliego de Clausulas Administrativas. Para el cumplimiento de este objetivo se requiere que el disefio
arquitecténico sea ajustado y que resuelva el programa propuesto.

- Se proyectara la urbanizacion interior necesaria para el buen funcionamiento del edificio, asi como
el cierre de la parcela.
8. PROGRAMA DE NECESIDADES

El concepto Vivero de Empresas se entiende como un edificio de acogida temporal, pensado para

ubicar empresas en sus primeros pasos en el mercado, acompafiarlas y prestarles determinados
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servicios adaptados a las necesidades de cada proyecto empresarial, con el fin de facilitar el

desarrollo germinal de iniciativas de interés local.

Constituira un espacio fisico que, combinando el ofrecimiento de locales, formacion, asesoramiento y
prestacion de servicios, tratara de cubrir las necesidades basicas de pequefias y medianas

empresas, permitiendo mejorar sus expectativas de supervivencia.

El espacio libre resultante en las proximidades del edificio se tratara adecuadamente de forma que

permita su correcto funcionamiento.

El edificio debe proyectarse de modo que se genere un adecuado entorno de trabajo, y posibilite

atender al usuario de los servicios correctamente.

El programa de necesidades necesario para cumplir con los objetivos marcados es el siguiente:

= 1 Sala Polivalente (Aula de Formacién) con capacidad para 100 personas - entre 125y 150 m>.
= 1 Aula de Nuevas Tecnologias (NNTT) con capacidad para 20 personas - 50 m?.

» 15 Despachos distribuidos de la siguiente forma:
10 despachos a utilizar por las empresas interesadas - entre 25y 35 m?cada uno.
2 despachos a utilizar como salas de juntas o reuniones - entre 25y 30 m? cada uno.
1 despacho para direccion - 20 m.
1 despacho para administracion - 20 mZ
1 despacho para personal de asesoramiento (3 puestos) - 50 m>.

= Bafios Comunes - uno por planta de 25 m?.

= 1 Espacio de Preincubadora (10 puestos) - 50 m?.

= 1 Espacio de Coworking (7 - 10 puestos) - entre 60y 70 m°.

= 1 Espacio de Showroom - entre 75y 100 m?.

» Amplio Vestibulo que pueda ser también utilizado de zona de exposiciones.
= Recepcion y Sala de Espera, (pueden estar en el propio vestibulo).

= Office para maquinas expendedoras - 20 m>.

= 2 Almacenes - 15 m? cada uno. Uno para los gestores del vivero y otro de uso compartido para

los alojados para almacenar material de oficina, productos de empresas, paqueteria, etc.
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» 1 Cuarto de Limpieza - 15 m%
= 1 Archivo - 25 m”.
» 1 Sala de Servidores y Equipamiento Electrénico - 15 m’.

Las diferentes dreas de trabajo tendréan en lo posible, relacion directa con el exterior, recibiendo

iluminacion natural.

Las superficies asignadas a cada una de las dependencias que deben dar respuesta a este
programa de necesidades y usos, deben entenderse como orientativas, debiendo justificarse y
asignarse en la propuesta las superficies que el concursante estime mas adecuadas de acuerdo a lo

expuesto en estas bases técnicas y a la solucién arquitectonica presentada.
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ANEXO I: MEMORIA FUNCIONAL

El nuevo Vivero de Empresas sera un espacio que no solamente facilite el alojamiento de
emprendedores y empresas sino que se caracterice por los servicios que en el mismo se presten de
asesoramiento y tutelaje en los primeros afios de vida de una empresa o actividad empresarial, para
lo que seran necesarios nuevos espacios de uso comun y compartido adaptado a las ultimas
tendencias y premisas en emprendimiento como puede ser la preincubacion, el coworking, espacios

de showroom, etc.. Todo ello teniendo en cuenta las Gltimas tecnologias.

Por tanto, el funcionamiento o “dia a dia” de este centro se caracterizara por el networking entre
gestores, viveristas, emprendedores, formadores, mentores, etc. Asi, los espacios deben estar
pensados mas que en el aislamiento de actividades, en el intercambio de ideas, trabajos, opiniones,
favoreciendo modelos de cooperacién empresarial, alianzas y contactos que contribuyan al

lanzamiento y consolidacion de las diversas actividades empresariales que pasen por el centro.

Principalmente se estableceran las siguientes areas funcionales:

1. AREA DE ASESORAMIENTO Y SERVICIOS DE APOYO AL EMPRENDEDOR

(1 FASE: DE LA IDEA A LA CONSTITUCION DE LA EMPRESA)

Se diferenciara por un lado el espacio de acciones de asesoramiento al emprendedor (despacho
para personal de asesoramiento), pudiendo ser un espacio de trabajo compartido en lugar de
despachos individuales, con suficiente amplitud e iluminacion, para que a su vez los técnicos,
mentores o gestores tengan algo de intimidad cuando atiendan a los emprendedores, por lo que el

espacio abierto puede estar dividido de forma funcional y practica con divisores no permanentes.

Cercano a este espacio habra una sala de reuniones que permita tratar proyectos de una forma

mas confidencial.

El vivero dispondra también de un espacio llamado Preincubadora y otro llamado zona Coworking,
que serfa conveniente estuviesen también cerca de la sala o despacho del personal de

asesoramiento.

La Preincubadora seria un modulo con una capacidad minima de 10 puestos, destinado a que los
emprendedores realicen su pian de negocio o plan de empresa, con aquellos recursos que necesiten:
como conexién a internet, material bibliografico, equipamiento audiovisual, etc., pero sin contar con
un lugar fijo, espacio tipo biblioteca cercano a asesores, en el que se pueda improvisar algun tipo de
charla a los preincubados sobre aspectos comunes para ellos en el desarrollo de su plan de

empresa, por lo que este espacio debera estar también dotado como posible aula de formacion.
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La zona coworking, es una sala de trabajo real, en la que se pasa del plan de empresa creado a la
materializacion de la misma, son empresarios/as ya dados de alta que trabajan y necesitan un
espacio fijo, su mesa, su taquilla, su armario, etc. Se trata de un puesto equipado donde trabajar en
el que confluyen otras empresas en circunstancias similares, y que se ahorran costes al no alquilar
un despacho exclusivamente para ellos. Esta zona estaria dotada de 7 a 10 puestos y para
proporcionarles algo de intimidad serfa conveniente que estuviese cercana alguna sala de reuniones
y alguna zona comun con mesas altas y taburetes para improvisar algun tipo de reunion mas
confidencial o llamada, etc.

La zona de preincubadora y coworking es conveniente que estén muy cercanas y cuenten con

mobiliario muy versatil, podria ser incluso la misma sala con tabiques moéviles o sistemas de paneles.

2. AREA DE ALOJAMIENTO E INCUBACION

(22 FASE: DE LA CONSTITUCION A LA CONSOLIDACION)

A esta zona pueden pasar ideas que han pasado previamente por la zona de preincubadora, por la
zona coworking o directamente sin haber estado en la preincubadora y coworking. Estara
principalmente pensada para la instalacién de empresas (personas fisicas y juridicas), que no estén

consolidadas y/o que no estando ubicadas en la zona deseen instalar una sede en la localidad.

Se dispondran unos 10 despachos de trabajo independientes para alquilar. Para disponer de una
oferta variada, pueden variar de tamafios (de 25 a 35 m? aproximadamente), pudiendo oscilar entre
una capacidad de 2 a 4 puestos de trabajo. Estos despachos deben estar dotados de las

correspondientes conexiones para instalaciones de voz, datos y audiovisual.

Esta area se debera vincular también a una sala de reuniones con una capacidad minima de 10

personas y seria conveniente que quedase cerca de la zona office.

Para la gestion del centro se dispondran ademas 2 despachos pequefios, uno para la direccién y otro
de administracion, de unos 25 m? desde donde se dirigiran las acciones y se llevara la gestion del

vVivero.

3. AREA DE APRENDIZAJE, NETWORKING Y CREATIVIDAD

(FASE CONTINUA DURANTE TODO EL PROCESO)

Este vivero se caracterizara por los espacios flexibles de uso compartido y las zonas de encuentro,
que permitan el intercambio de experiencias entre las empresas, su publicidad a través de

exposiciones, charlas, etc.
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Por ello es necesario prever un espacio tipo sala polivalente que permita organizar una charla,
impartir formacion, etc. con espacio para 100 personas que pueda convertirse segun necesidades en
una Unica aula 6 como aula y sala de reuniones (podria ser 70 + 30 o similar). Ademas, se contara
con aula de formacién en nuevas tecnologias para 20 personas, en la que se puedan desarrollar

contenidos informaticos, etc.

Debido a la gran variedad de usos que pueden albergar estos espacios, todos deben estar
preparados para la instalacion de audiovisuales, pizarras digitales o sistemas similares

tecnolégicamente mas avanzados.

Ademas, sera necesario disponer de un espacio de Networking, cercano a la sala polivalente y
vestibulo, que sirva para albergar a bastantes personas, llamado Showroom, que permitira hacer
exposiciones de productos, se concebira como espacio de creatividad, y permitira incluso albergar
algun tipo de catering, catas de productos, etc. que propicien el networking en diferentes actividades.
Debera estar también dotado de medios audiovisuales y mobiliario funcional, facilmente movible y
dara sensacion mas de vestibulo que de sala cerrada, en cuanto a la altura del espacio, paredes

preferentemente de cristalera, etc.

4. AREA O ESPACIOS COMUNES

= Vestibulo o hall de entrada amplio (preferentemente quedara cercano a la sala polivalente y el
showroom), contara con una zona de recepcidn y vigilancia, contemplando la instalacién técnica

necesaria para ello.
* Sala office (contemplara la instalacion necesaria para maquinas expendedoras o similar).
= Aseos, archivo, almacenes, etc.

* Aunque por el momento no se contempla, seria conveniente dejar algun espacio preparado para
si es necesario a futuro instalar un laboratorio de fabricacion o “makespaces”, donde se pueden

poner a disposicién de los usuarios maquinas que permiten la fabricacion digital, etc.

Manzanares, 29 de abril de 2014

LAARQUITECTO MUNICIPAL

L *“”“S;%;‘%

Fdo: Mercedes Hidalgo Paton
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