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1.- OBJETO DEL ARRENDAMIENTO.

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas regira para el expediente de arrendamiento de
inmueble para sede de los servicios administrativos del Consorcio de Transporte
Metropolitano del area de Jaén (en adelante CTMAJ).

2.- SUPERFICIE | PROGRAMA DE NECESIDADES.

ElPrograma de Necesidades es el siguiente:
e La superficie total del objeto de arrendamiento serd como minimo de 192,63 m?
construidos, sobre rasante.

e Serd valorada la localizacién del inmueble proxima a las paradas de la linea del tranvia
metropolitano de Jaén, con un radio de accién maximo de 200 metros, asi como de la
Estacion de autobuses, con un radio de accidén maximo de 300 metros al edificio.

e La edificacion dispondra de una distribucién adecuada a las necesidades del CTMAJ:
tendra capacidad para 9 puestos de trabajo (correspondiente al personal de la Oficinay
Gerente) asi como espacio suficiente las estancias indicadas a continuacién.

ElPrograma de Necesidades de los espacios que son necesarios para el buen funcionamiento
dela Gerenciason los que a continuacion se detallan:

ESTANCIA/ESPACIO DE TRABAJO N° ESPACIOS

DESPACHO GERENTE
ASEOS (INCLUIDO EL ADAPTADO)
CUARTO DE LIMPIEZAS Y BASURA
SALA REUNIONES Y USOS MULTIPLES
PUESTOS DE TRABAJO FIJOS
PUESTOS DE TRABAJO TEMPORALES
ZONA DE RECEPCION Y VESTIBULO
CUARTO DE SERVIDOR
CIRCULACIONES (15%)

=== (NN (R =N =

e Los licitadores deberan incluir en la documentacidn técnica un cuadro de superficies,
especificando:

Superficie construida.
Superficie util.
Distribucién actual.

e Los inmuebles que se valoran deben ser espacios adecuados, no pudiendo estar en
bruto, aunque necesite de unas minimas actuaciones, para poder poner en
funcionamiento la sede en condiciones adecuadas a nuestras necesidades.
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3.- UBICACION.

Elinmueble debera estar ubicado en la ciudad de Jaén, de facil identificacion, y con facilidad
de acceso.

Se valorara su ubicacién proxima a Estacion de Autobuses de Jaén y paradas del futuro
sistema tranviario de Jaén, teniendo en cuenta que la linea del tranvia consideramos la
cabecera la parada de Paseo de la Estacion, conforme a lo indicado en el Anexo 1.

Estas exigencias vienen motivadas por cuestiones de orden organizativo y de eficiencia, para
ofrecer a los ciudadanos una ubicacién lo mas cercana posible a los lugares frecuentados por el
Transporte Publico Metropolitano, competencia del que facilite la realizacidn de sus gestiones
como administrados.

4.-VALORES ARQUITECTONICOS Y FUNCIONALES DEL INMUEBLE.

Respecto a lo funcional se valorara positivamente la flexibilidad del espacio para admitir
distribuciones diversas y la iluminacién natural, asi como la existencia de acceso
independiente a los locales o fincas que ocupe el CTMAJ o posibilidades de adecuacion
funcionales que lo faciliten.

En cualquier caso se debera partir de uninmueble adecuado para servir al uso a que se destina
0, en otro caso, debera constar el compromiso del licitador de ejecutar, por su exclusiva
cuenta y responsabilidad, y de acuerdo con la arrendataria, las obras necesarias de
adecuacion enel plazo que se proponga por el licitador en su oferta, que no podra ser superior
a 2 meses desde la firma del contrato, quedando exenta la arrendataria de abonar la renta
correspondiente al periodo hasta el dia 1 de enero de 2026.

Se valorara negativamente la excesiva compartimentacion de los espacios, inexistencia o
escasaventilacidn y falta de iluminacién natural, las crujias pequefias.

De conformidad con los objetivos de la normativa aplicable en materia de barreras
arquitectdnicas, el inmueble debera poseer los elementos necesarios para que faciliten el
acceso y la utilizacidn de los aseos al personal minusvalido. Alternativamente se admitira que
la propiedad se comprometa a instalarlos en un plazo inferior a 2 meses a partir de la
formalizacion del contrato.

Elincumplimiento de esta obligacion por parte de la propiedad, facultara a la arrendataria, a
su eleccidn, para ejecutar las obras de adecuacion deduciendo su importe de las rentas
correspondientes, o ejecutarlas, quedando exenta la arrendataria de abonar la renta
correspondiente al periodo de duracién de las obras.

Elinmueble debera cumplir el Decreto 293/2009 de 7 de julio que aprueba el reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia.
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Laaplicacién de lanorma de Seguridad e Higiene en el Trabajo no impedira el uso administrativo
previsto para loslocales.

5.- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DEL INMUEBLE.

Elinmueble, previamente alaentradaenfuncionamiento,debe cumpliralmenoslossiguientes
requisitos:

e Debera presentar un buen estado de conservacion, calidades de acabado y estructura
de espacios interiores compatibles con el uso al que se destina. A las ofertas se le
adjuntara Memoria detallada de dichos acabados (Fachada, huecos, particiones
revestimientos, pinturas, etc).

e Elinmueble debera cumplir las condiciones de seguridad y salubridad exigidas por la
legislacion que resulte de aplicacion para uso administrativo.

e El inmueble debera contar con las instalaciones requeridas para el uso previsto
(electricidad, contraincendios, seguridad, climatizacidn, telecomunicaciones, etc.),
todas ellas en correcto funcionamiento y cumplir con el Decreto 293/2009, de 7 dejulio,
Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia que resulte de aplicacion y los
requerimientos del Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por el que se establecen las
Disposiciones Minimas de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo, de acuerdo
con la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales.

e Los mecanismos de seguridad de la puerta principal de acceso(persianas), han de
estar automatizados.

Ademas, deberd presentarse el Certificado de eficiencia energética que disponga elinmueble,
de acuerdo con lo establecido por el Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba
el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios, debera
disponer del certificado de eficiencia energética.

6.- DOCUMENTACION TECNICA.

Para la valoracién técnica de los inmuebles que se oferten, debera aportarse la siguiente
documentacion:

A)Memoria.
1. Objeto de la oferta.

2. Denominacién o nombre del inmueble en su caso.

3. Emplazamiento, con delimitacién exacta desde un punto fisico de la ubicacién del edificio

ofrecido.
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4, Propietario.
5. Descripcion delinmueble

6. Cuadro de superficies:
6.1.- Superficie construida.
6.2.- Superficie Util, desglosando la ocupada por cada una de las
dependencias del inmueble.

7. Memoria de instalaciones (Eléctricas, Fontaneria, datos de seguridad, contra incendios,
etc....) y de acabados (Fachada, huecos, particiones revestimientos, pinturas, ...)

8. En caso de que sean necesarias las obras de adecuacién del local, documento técnico
desglosando detalle de actuaciones a realizar, partidas, unidades, precios, calidades,
instalaciones, asi como el periodo maximo de ejecucidn previsto, que no podra superar el
plazo de dos meses.

B) Certificado de eficiencia energética.

C) Fotos definitorias delinmueble.

7.- OCUPACION

Ellocal estara a disposicion del arrendatario, al menos, 15 dias naturales antes del 1 de enero
de 2026 para la realizacidn del traslado de la actual sede.

En el caso de ser necesario realizar las obras propuestas por el licitador en su oferta, no podra
ser superior a2 meses desde la firma del contrato, quedando exenta la arrendataria de abonar
la renta correspondiente al periodo hasta el dia 1 de enero de 2026.

Eltiempo de vigencia del contrato se establece desde la fecha efectiva de la ocupacion, que
no podra ser anterior al 1 de enero de 2026.

8.- ENTREGA DEL INMUEBLE ARRENDADO A LA FINALIZACION DEL CONTRATO

Por el CTMAJ se revisara previamente a la extincion del contrato de arrendamiento que las
dependencias e instalaciones se encuentran en “condiciones dptimas” para ser devueltas a
su propietario, pudiendo retirar aquellos elementos propios de caracter mévil o no adheridas
al edificio y que puedan separarse sin menoscabo o deterioro del mismo.

Se deberan acometer todos los trabajos necesarios para reparar y subsanar aquellos
desperfectos encontrados que vayan “mas alld del uso normal” dejando el inmueble
arrendado en buen estado para su entrega.
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Para la entrega del inmueble arrendado una vez notificado al propietario del inmueble la
extincidn por finalizacidn del plazo convenido y tras inspeccionar ambas partes el estado de
las dependencias arrendadas, se levantara un acta.

e Siel arrendador esta conforme con el estado del inmueble debera manifestar en la
Acta que las dependencias arrendadas se encuentran en perfecto estado de
conservacion para ser recibidas y por tanto descartar la existencia de desperfectos o
dafios salvo el desgaste propio del uso.

e Si en cambio, el arrendador rehisa participar en el presente tramite o no esta
conforme y manifiesta en la Acta que a su criterio existen desperfectos o dafios no
consentidos, quedara a su voluntad reclamarlos ante la jurisdiccién civil. En todo
caso, esta circunstancia no imposibilitara continuar con la entrega del inmueble.

En la entrega del inmueble arrendado se procedera en ese mismo acto o posterior a la
devolucidn de las llaves y a tramitar la extincion de todos aquellos contratos de suministro
(agua, luz, etc.) ligados al contrato de arrendamiento y a nombre del CTMAJ.
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PLANO UBICACION
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APARCAMIENTO
DISUSORIO
PO, OLIVARES "
POLIGONO INDUSTRIAL
"LOS OLIVARES"
+
P8. CIUDAD SANITARIA HOSPITAL

P4. ESTACION el PS. GARCIA TRIVIRO

5

VACIACOSTALES  L°

[7] Estaciones Tranvia de Jaén
8 Equipamiento Educativo
<+ Equipamiento Sanitario
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ANEXO I

CALIDADES MiNIMAS NECESARIAS QUE DEBE TENER EL INMUEBLE OBJETO DEL CONTRATO, PARA SEDE
DE LOS SERVICIOS ADMINISTRATIVOS DEL CTMAJ.

En lo referente la cldusula 5 del presente pliego, las calidades del edificio a contratar, deberan
de ser las id6neas tanto en el apartado estético, resistentes, facil mantenimiento, para el uso
a que se pretende destinar. Tanto en lo referente a divisorias, acabados en paramentos
verticales como horizontales, en el caso de estos ultimos, seran registrables para las
correspondientes instalaciones, carpinteria interior y exterior de acorde con el edificio.

El local destinado a oficina debera disponer preferentemente de iluminacién natural
suficiente, pidiendo ser en parte cenital, aunque principalmente debera proceder de los
huecos existentes en los paramentos verticales.

ACABADOS

Elinmueble objeto del arrendamiento dispondra de las calidades de acabado acordes al uso
previsto, en la legislacidn vigente o en el del momento de su construccidn, aunque deben
estar en perfecto estado de mantenimiento y cuidado o haber sido actualizadas, en caso de
mucha antigiiedad, en cualquier caso, la comparativa de cara a la valoracion, se realizara en
base a las caracteristicas que se describen a continuacion.

INSTALACIONES.

Elinmueble objeto del arrendamiento dispondra de las instalaciones necesarias para el uso
previsto, debiendo aportarse Memoria detallada y todos los planos de los que disponga el
propietario, de todas y cada una de las instalaciones (electricidad e iluminacién, fontaneriay
saneamiento, climatizacion, telecomunicaciones, protecciéon contra incendios, seguridad
contra intrusidn), con las referencias de los elementos instalados asi como los resultados de
las pruebas y mediciones realizadas para comprobar el correcto funcionamiento y
cumplimiento de las normas ,en caso de que el propietario disponga de ellas.

2.1. ELECTRICIDAD E ILUMINACION.

Las instalaciones de electricidad e iluminacion cumpliran las normas y reglamentos vigentes
y, particularmente, el Reglamento de Baja Tensidon e Instrucciones Complementarias,
Reglamento de Verificaciones Eléctricas y Regularidad del Suministro de Energia.

La iluminacién serd cémo minimo entre 300/500 Lux sobre el plano de trabajo (0,80 mts de
altura), en oficinas y 150 Lux en archivos - almacén.
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En el caso del cuarto del servidor debera disponer de alumbrado general tal que exista un
nivel medio de iluminacién de 300 lux o en su defecto sea posible la colocacidon de esta
instalacion de una forma rapida y econémica por parte del CTMAJ.

2.2. CLIMATIZACION.

Las instalaciones de climatizacidn/calefaccion deberan cumplir las Ordenanzas de Seguridad
e Higiene en el Trabajo, Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, Reglamento de
Seguridad para las Instalaciones Frigorificas, (segiin Codigo Técnico de la edificacion),
Reglamento de Recipientes de Presion, Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres y
Peligrosasy la ley 7/1994 de Proteccién Ambiental, Reglamento de Instalaciones Térmicas de
Edificios y las particulares Ordenanzas Municipales en cuento a la edificacién y policia urbana.

Para la sala de servidor se necesitara una unidad de refrigeracion 2250 frigorias/hora, para
que mantenga la temperatura de la sala comprendida entre + 5°y +30°, y la humedad relativa
del aire por debajo del 85%, en caso de no existir sala de las caracteristicas referenciadas, o
en su defecto sea posible la colocacidn de esta instalacion de una forma rapida y econdmica
por parte del CTMJA.

2.3 TELEFONIA.

Las instalaciones de telecomunicaciones (red de telefonia y preinstalacion de datos) deberan
cumplir los reglamentos y normas vigentes.

2.4 FONTANERIA.

Los cuartos de aseo deberan estar en perfecto estado de mantenimiento y cuidado, estando
dotados de los complementos necesarios como, por ejemplo: portarrollos, dispensadores de
toallas de papely espejos adecuados al tamafio de las encimeras de lavabos para su correcto
funcionamiento.
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