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ANEXO 1 — ANEXO TECNICO

Particularidades de la zona: el proyecto se ejecuta en zona rural de clima calido
(temperatura media cercana a los 27 °C, altitud aproximada de 330 msnm) con
régimen bimodal de lluvias, por lo que el programa de obra deberd prever
procedimientos de colocacion y curado de concreto en clima calido (ACI 305 y
Titulo C de la NSR-10). El acceso se realiza desde Bogota D.C. por la via Girardot
- Melgar - Carmen de Apicala (aproximadamente 145 km), con via carreteable
hasta el predio. Los materiales pétreos, el concreto premezclado y los insumos
de construccién se consiguen en Melgar, Girardot, Flandes e Ibagué; el
proponente deberd verificar bajo su cuenta y riesgo las distancias de acarreo y
la disponibilidad real de fuentes. Existe oferta de mano de obra no calificada en
el municipio y en la region del corredor Melgar - Carmen de Apicala.

Por tratarse de una instalacidn del Ejército Nacional, el ingreso de personal,
vehiculos y equipos estara sometido a los protocolos de control de acceso vy
seguridad de la instalacion; el contratista debera enrolar previamente a su
personal, atender las restricciones de registro fotografico y coordinar con la
administracion del Centro Recreacional San Pedro la convivencia de la obra con
las intervenciones previas del nucleo.

CONSTRUCCION DE LA INFRAESTRUCTURA DEL PRIMER NUCLEO
CONSTRUCTIVO DEL PROYECTO CENTRO RECREACIONAL SAN PEDRO,
QUE COMPRENDE EL EDIFICIO DE ALOJAMIENTOS (HOTEL) DESDE SU
CIMENTACION HASTA SU ENTREGA FUNCIONAL, LAS REDES EXTERNAS
DE CONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS, EL URBANISMO Y LAS DEMAS
OBRAS DE INFRAESTRUCTURA FISICA, RECREATIVA Y
COMPLEMENTARIA DEL NUCLEO, EN EL PREDIO RURAL EL IGUA,
VEREDA LOS MEDIOS, MUNICIPIO DE CARMEN DE APICALA (TOLIMA)

1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto corresponde a la CONSTRUCCION de la infraestructura del primer
nucleo constructivo del proyecto Centro Recreacional San Pedro, cuyo
componente principal es el Edificio de Alojamientos (Hotel), ejecutado desde su
cimentacion hasta su entrega funcional. El edificio estd conformado por DOS
voliumenes de distinta altura —el Volumen A, que corona en el nivel +15,75 m,
con cinco pisos habitables mas terraza técnica, y el Volumen B, que corona en
el nivel +12,60 m, con cuatro pisos—, con OCHENTA (80) habitaciones
distribuidas asi: 10 en el piso 1, 20 en cada uno de los pisos 2, 3y 4, y 10 en el
piso 5, para una capacidad de 279 personas, un area construida de 3.755 m2
(3.755 m2 de losas estructurales), superestructura en CONCRETO REFORZADO
—porticos resistentes a momento con columnas, muros estructurales del nucleo
de circulaciones, vigas aéreas, losas macizas y escaleras, con capacidad especial
de disipacion de energia (DES) conforme al Titulo C de la NSR-10, concreto f'c
= 21 MPa y acero de refuerzo fy = 420 MPa, y cimentacion profunda con pilotes
preexcavados de @ 0,50 m— conforme al proyecto estructural (presupuesto
CEN-PRES-001), en zona de amenaza sismica alta (Aa = 0,25) de la NSR-10. El
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primer piso aloja ademas el lobby, la recepcién, el gimnasio, la zona de spa, la
lavanderia y las areas técnicas.

El sitio de trabajo se ubica en zona rural, vereda Los Medios, predio rural EL
IGUA (matricula inmobiliaria 366-89526, area 26 ha 9.617 m2), municipio de
Carmen de Apicaléd (Tolima), a aproximadamente 145 km de Bogota D.C., con
acceso carreteable desde la via Melgar - Carmen de Apicald. El alcance del
presente proceso corresponde a la FASE 1 (2026) del edificio, definida en el
Formulario 1 - Formulario de Presupuesto Oficial - Fase 1: la cimentacion y la
estructura en concreto reforzado completas de los dos voliumenes con la
totalidad de sus losas, la envolvente (fachadas, cubierta impermeabilizada y
ventaneria), las redes troncales y los sistemas centrales del edificio (ascensor,
planta de emergencia, plataforma y troncal de la red WiFi y cuarto técnico sobre
cubierta), las redes externas de conexién de servicios publicos (acometida
eléctrica, acueducto y alcantarillado), la terminacién y puesta en servicio de los
pisos 1, 2 y 3 con cincuenta (50) habitaciones, el aire acondicionado VRF de las
zonas comunes (lobby, gimnasio, spa y lavanderia) y los acabados del lobby y
la recepcidn. Los acabados e instalaciones de los pisos 4 y 5 (treinta (30)
habitaciones) conforman la FASE 2 (2027), que se incorporara al contrato
mediante adicién una vez se disponga del recurso; el urbanismo y el complejo
acuatico del ndcleo no hacen parte de este proceso.

2. DESCRIPCION DE LAS CONDICIONES ACTUALES A INTERVENIR

El predio cuenta con licencia de construccion vigente (Resolucién 225 del 6 de
diciembre de 2024 y Resolucién 256 del 30 de septiembre de 2025) y con la
infraestructura de soporte del nucleo —PTAR, subestacién eléctrica, vias y
redes— a la cual se conectara el edificio. El presente proceso corresponde, por
tanto, a la construccién del edificio —desde su cimentacion— con la
infraestructura de conexiéon que lo sirve, aprovechando las redes y obras
existentes del Centro, sin intervencién sobre edificaciones en servicio.

2.1. Localizacion

La localizacion del proyecto es la sefialada en el plano U-109 - Planta de
Implantacion Etapa 1 y en el plano A-539 - Urbanismo del proyecto
arquitectonico aprobado: predio rural EL IGUA (matricula inmobiliaria 366-
89526, area 26 ha 9.617 m?2), vereda Los Medios, municipio de Carmen de
Apicala (Tolima).

Figura 1.1. Localizacién general del proyecto — Centro Recreacional San Pedro,
predio rural EL IGUA, vereda Los Medios, Carmen de Apicala (Tolima).

3. ACTIVIDADES A EJECUTAR Y ALCANCE

Las actividades u obras a ejecutar son las siguientes:
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Las actividades corresponden a los veinticinco (25) capitulos del Formulario 1 -
Formulario de Presupuesto Oficial — Fase 1: obras preliminares y basicos;
cimentacion profunda (pilotes preexcavados @ 0,50 m, dados y vigas de
cimentacion) y rellenos; desaglies y drenajes; ESTRUCTURA EN CONCRETO
REFORZADO de los dos volumenes (columnas y muros estructurales, vigas
aéreas y viguetas, losas macizas de todos los niveles, escaleras, foso del
ascensor y acero de refuerzo); mamposteria y muros divisorios; cubierta rigida
en placa impermeabilizada, canales, bajantes e impermeabilizacion de balcones;
instalaciones hidrosanitarias; red contra incendios con rociadores, gabinetes y
equipo de bombeo certificado; redes mecanicas y de aire acondicionado:
unidades minisplit de las cincuenta (50) habitaciones habilitadas, sistema VRF
completo de las zonas comunes (lobby, gimnasio, spa y lavanderia) y ductos y
cableado de control; instalaciones eléctricas completas de los cinco pisos,
apantallamiento, tablero general, tableros de piso y planta de emergencia con
transferencia automatica; iluminacion de emergencia, hermética y de areas
técnicas de todo el edificio y luminarias de las habitaciones, pasillos y exteriores
de la Fase 1; acabados arquitecténicos de las cincuenta (50) habitaciones de los
pisos 1, 2 y 3 y sus areas comunes (cielorasos, pisos, enchapes, aparatos
sanitarios, vidrios y espejos, carpinterias metdlica y de madera y pintura) y
acabados del lobby y la recepcién (cielo raso en lamas de madera, iluminacidon
indirecta, pisos decorativos, mostrador de recepcion y lamparas); equipos
especiales (tanques de reserva de agua potable y de la red contra incendios,
equipos de presidén y bombeo, ascensor, cuarto técnico sobre cubierta, escaleras
metalicas y cuarto de comunicaciones con sus gabinetes, UPS y puesta a tierra
ANSI/TIA-607); red WiFi FTTO completa del edificio (OLT, plataforma de gestion,
troncal de fibra, 88 ONT para las 80 habitaciones y 25 puntos de acceso
interiores y exteriores); deteccion de incendios de todo el edificio; aseo general;
y redes externas de conexidn de servicios publicos. Los pisos 4 y 5 se entregan
cerrados y estancos, con su ventaneria, impermeabilizaciones, redes
hidrosanitarias, eléctricas, de deteccidén de incendios y WiFi terminadas,
pendientes Unicamente de los acabados arquitectdnicos, las luminarias y los
equipos terminales de aire acondicionado de sus treinta (30) habitaciones (Fase
2).

3.1. Fases y etapas del proyecto

El contrato se desarrolla en dos etapas: (i) PRECONSTRUCCION, de treinta (30)
dias calendario, dentro de la vigencia en curso, que comprende los despieces de
refuerzo, los planos de formaleteria y el disefio de mezcla aprobados por la
interventoria y el disefiador estructural, la programacion de obra, los planes de
calidad, ambiental y de seguridad y salud en el trabajo, las actas de vecindad y
la instalacion del campamento; y (ii) CONSTRUCCION, de once (11) meses
calendario, para un plazo total de doce (12) meses calendario, organizada en los
cinco (5) hitos de pago descritos en el numeral de forma de pago, cada uno de
los cuales deja la obra en estado estable, estanco y susceptible de recibo
auténomo. La FASE 2 del edificio (acabados arquitecténicos, luminarias vy
equipos terminales de aire acondicionado de los pisos 4 y 5, con treinta (30)
habitaciones) se ejecutarad mediante adicién al contrato, dentro del limite del
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paragrafo del articulo 40 de la Ley 80 de 1993, cuando se apropie el recurso de
la vigencia 2027.

a. Items de pago:

Los items de pago son los del Formulario 1 — Formulario de Presupuesto Oficial
- Fase 1, estructurado por precios unitarios fijos sin formula de reajuste, con
sus analisis de precios unitarios (documento CEN-APUS-003). El pago se efectla
por HITOS terminados, recibidos a satisfaccion y certificados por la interventoria,
conforme al plan de pagos del Anexo 4 - Minuta del Contrato: no hay pagos
parciales dentro de un hito, ni por porcentaje de avance, ni por materiales
acopiados en obra o en fabrica, incluidos el acero de refuerzo figurado, el
concreto y los equipos acopiados.

4. PLAZO PARA LA EJECUCION DEL CONTRATO

El plazo previsto para la ejecucién de las actividades que se deriven del Proceso
de Contratacidn es el establecido en la seccién 1.1. del Pliego de Condiciones, el
cual se contara en la forma prevista en el Anexo 4 — Minuta del Contrato.

Doce (12) meses calendario, incluida una etapa de preconstruccion de treinta
(30) dias, contados a partir de la suscripcién del acta de inicio. La etapa de
preconstruccién se ejecuta dentro de la vigencia en curso, de modo que al 31 de
diciembre el contrato se encuentre iniciado y en ejecucidn material; los doce
(12) meses de obra se desarrollan en la vigencia siguiente, con recibo final a
mas tardar el 30 de noviembre y liquidacion bilateral a mas tardar el 15 de
diciembre de esa vigencia.

5. FORMA DE PAGO

La entidad no contempla la entrega de anticipo para este proceso de obra, en
atencién a criterios técnicos, financieros y de gestion contractual que permiten
garantizar la adecuada ejecucién del proyecto sin comprometer recursos
publicos de manera anticipada. La decision se fundamenta en los siguientes
aspectos:

1. Capacidad financiera y operativa exigida al contratista

El proceso establece requisitos de capacidad financiera, organizacional y de
experiencia que aseguran que el contratista cuente con los recursos necesarios
para iniciar y desarrollar las actividades sin requerir aportes iniciales de la
entidad. Esto incluye indicadores como liquidez y capital de trabajo suficientes
para asumir los costos iniciales de la obra.

2. Mitigacidn de riesgos asociados al manejo de recursos publicos

La no entrega de anticipo reduce riesgos como:

¢ Uso inadecuado o desvio de recursos.

e Retrasos derivados de la falta de ejecucion del anticipo.
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e Dificultades en la recuperacién de recursos en caso de incumplimiento.

e Incremento en la exposicion fiscal y disciplinaria de la entidad.

La decision se alinea con los principios de responsabilidad y eficiencia
establecidos en la Ley 80 de 1993.

3. Mecanismos de pago por avance real y verificable

El esquema de pagos se realizard con base en:

e Actas de avance fisico debidamente verificadas.

e Certificaciones de obra ejecutada.

e Interventoria técnica.

Este mecanismo garantiza que los recursos publicos se desembolsen Gnicamente
contra obra efectivamente ejecutada, fortaleciendo la trazabilidad y el control.
4. Naturaleza del proyecto y cronograma de ejecucién

El andlisis técnico del proyecto evidencia que las actividades iniciales no
requieren inversiones extraordinarias que superen la capacidad financiera
minima exigida al contratista. Las primeras fases (instalacion, preliminares,
adecuaciéon del sitio, estudios complementarios) pueden ser asumidas por el
contratista sin comprometer la continuidad del proyecto.

5. Disponibilidad de alternativas contractuales que no requieren anticipo

El mercado de obras publicas permite la participacidon de contratistas que
operan bajo esquemas de flujo de caja propio, lo cual evita la necesidad de
anticipos y favorece la competencia en igualdad de condiciones.

6. Buenas practicas de control interno y auditoria

La no entrega de anticipo fortalece:

e La gestidn del riesgo de corrupcion.

e El control fiscal y financiero.

e La transparencia en la ejecucién contractual.

Con base en los criterios técnicos, financieros y de control expuestos, la entidad
determina que no es necesario ni conveniente otorgar anticipo para la ejecucion
del contrato de obra, garantizando asi una gestién eficiente, segura y
responsable de los recursos publicos.

En consecuencia, el contrato se paga por HITOS: cinco (5) hitos que agrupan
capitulos completos del presupuesto oficial —(1) cimentacién y estructura en
concreto reforzado completa de los dos volumenes, con todas las losas macizas
fundidas; (2) edificio cerrado y estanco, redes embebidas y montantes con
pruebas hidraulicas y eléctricas; (3) acabados arquitectdnicos de las cincuenta
(50) habitaciones de los pisos 1, 2 y 3 y sus areas comunes; (4) equipos y
sistemas de la Fase 1 en funcionamiento; y (5) redes externas, pruebas finales
y entrega con permiso de ocupacién parcial—, con retencidn del cinco por ciento
(5 %) de cada hito, que se libera contra el acta de recibo final a satisfaccién. El
Hito 1 concentra el 34,83 % del valor del contrato, por lo que los requisitos
habilitantes de capacidad financiera se calibran en la Matriz 2 para preservar la
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pluralidad de oferentes. El detalle de valores, condiciones y reglas consta en el
Anexo 4 - Minuta del Contrato y como contrapartida de la ausencia de anticipo
la garantia de cumplimiento se constituye por el veinte por ciento (20 %) del
valor del contrato.

6. CONDICIONES PARTICULARES DEL PROYECTO

El proyecto se rige por los estudios y disefos definitivos apropiados por la
Entidad y entregados formalmente por el consultor (IPEL S.A.S. - Sociedad
Hotelera Tequendama) con sus memorias de calculo, planos y memoriales de
responsabilidad por especialidad. La estructura del edificio (presupuesto CEN-
PRES-001) es una estructura en concreto reforzado en pérticos resistentes a
momento con columnas, muros estructurales, vigas aéreas, losas macizas y
escaleras, con capacidad especial de disipacidon de energia (DES), sobre pilotes,
en zona de amenaza sismica alta (Aa = 0,25) conforme a la NSR-10 (Titulos A,
B, C, H, J y K; el Titulo F aplica Unicamente a los elementos metalicos
secundarios) y a la Ley 400 de 1997, con revision estructural independiente; el
proyecto cuenta con licencia de construccion vigente y su ejecucién se enmarca
en el suelo rural definido por el Esquema de Ordenamiento Territorial de Carmen
de Apicala.

Condiciones particulares de ejecucion: (i) la obra se desarrolla dentro de una
instalacién militar con control de acceso; (ii) coexistira con la infraestructura ya
construida del nucleo (PTAR, subestacion eléctrica y redes parciales), que debera
protegerse durante la ejecucion; (iii) los dos volimenes del edificio permiten
organizar frentes de trabajo simultaneos y la estructura en concreto reforzado
se funde en una sola campafia, con un solo montaje de formaleteria y de equipos
de bombeo e izaje; (iv) las redes externas deben empalmarse a la
infraestructura existente y ser recibidas por los prestadores de servicios publicos
del municipio; (v) los acabados estan definidos con criterio de durabilidad y bajo
mantenimiento para uso hotelero institucional; y (vi) al recibo de la Fase 1 el
edificio se ocupa parcialmente (pisos 1, 2 y 3) conforme al articulo 2.2.6.1.4.1
del Decreto 1077 de 2015, con los pisos 4 y 5 cerrados, sefializados y sin acceso
al publico hasta la ejecucién de la Fase 2.

6.1. Especificaciones técnicas

Las especificaciones técnicas del proyecto son las contenidas en el presupuesto
oficial subsanado (Formulario 1 - Fase 1), en los analisis de precios unitarios
CEN-APUS-003, en las especificaciones técnicas de la entrega formal del
consultor (cuaderno de especificaciones, especificaciones de materiales
hidrosanitarios, especificaciones RCI y D304 - especificaciones HVAC) y en los
planos y memorias de cada especialidad, que hacen parte integral del presente
Anexo. Sin perjuicio de ellas, se destacan las siguientes especificaciones por
sistema:

a) Cimentacién: pilotes preexcavados de concreto reforzado de @ 0,50 m
conforme al estudio geotécnico de la entrega formal del consultor (informe
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geotécnico Fase 2 y estudio de suelos de NYC Ingenieria S.A.S.) y a los planos
estructurales E1 a E3; concreto f'c = 21 MPa tipo tremie en pilotes y 24 MPa en
dados y vigas, acero fy = 420 MPa; ensayos de integridad de pilotes; dados,
vigas de cimentacién, placa de contrapiso y rellenos compactados conforme a
disefio.

b) Estructura: superestructura en CONCRETO REFORZADO de los dos voliumenes
(niveles de coronamiento +15,75 m y +12,60 m) en porticos resistentes a
momento con capacidad especial de disipaciéon de energia (DES): columnas y
muros estructurales (pantallas) del nudcleo de circulaciones, vigas aéreas y
viguetas de entrepiso, losas macizas aéreas de e = 0,15 m apoyadas en vigas
descolgadas, escaleras y foso del ascensor, en concreto f'c = 21 MPa (3.000 psi)
—de baja permeabilidad en el foso del ascensor— y acero de refuerzo fy = 420
MPa (60.000 psi) conforme a NTC 2289; despieces de refuerzo, planos de
formaleteria y disefio de mezcla aprobados por el disefiador estructural y la
interventoria; formaleta con desmoldante, distanciadores, vibrado, bombeo,
curado y desencofrado conforme a los tiempos del Titulo C; ensayos de
resistencia a 28 dias (NTC 550 y NTC 673), certificados del acero por colada y
actas de liberacién de acero y formaleta de cada fundida; escaleras metalicas y
elementos metdlicos secundarios (estructura de soporte de cubierta y carpinteria
metadlica) conforme al Titulo F. Tolerancias, materiales, colocaciéon en clima
calido (ACI 305) y curado conforme al Titulo C de la NSR-10, para la
superestructura y la cimentacién.

c) Mamposteria y pafietes: bloque conforme a NTC 4205 con refuerzos, anclajes
y juntas de control; morteros NTC 3329; pafiete liso en interiores y filos y
dilataciones conforme al proyecto arquitecténico.

d) Cubierta: placa rigida en losa maciza de concreto reforzado impermeabilizada
con manto asfaltico SBS, pendientada hacia canales y bajantes; prueba de
estanqueidad obligatoria; impermeabilizacién de balcones y terrazas. La cubierta
NO incluye teja ni estructura de soporte adicional a la del edificio.

e) Pisos: torta de acabado en concreto de 10 cm afinada con llana metalica y
sellador; enchapes ceramicos y de porcelanato en bafios y zonas hiumedas con
impermeabilizacidn previa; guardaescobas y remates segun proyecto
arquitecténico.

f) Instalaciones hidrosanitarias: conforme a NTC 1500 y Resolucion 0330 de
2017 (RAS); tuberia de presion PVC, red sanitaria y de ventilacion PVC-S,
montantes, tanques de reserva de agua potable, equipos de presién; aparatos
sanitarios y griferias institucionales de bajo consumo; cuatro (4) bafios con
condiciones de accesibilidad para personas con movilidad reducida.

g) Red contra incendios: sistema de rociadores conforme a NFPA 13, gabinetes
Clase III y red de tomas conforme a NFPA 14, equipo de bombeo certificado
(bomba principal, jockey y controlador) y tanque dedicado; certificacion final
ante el cuerpo de bomberos.

h) Redes mecanicas y aire acondicionado: sistema VRF para las habitaciones
(Fase 1: 50 habitaciones de los pisos 1, 2 y 3) y para las zonas comunes
(condensadora de 16 TR y unidades evaporadoras de lobby, gimnasio, spa y
lavanderia, incluidas en la Fase 1) y unidades minisplit en areas menores, con
ventilacion conforme a ASHRAE 62.1 y eficiencia conforme a ASHRAE 90.1;
extraccién mecanica de banos; balanceo (TAB) y puesta en marcha incluidos.
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Las unidades minisplit de las habitaciones de los pisos 4 y 5 corresponden a la
Fase 2; las tuberias de refrigerante, los ductos y el cableado de control se
ejecutan en la proporcién del Formulario 1.

i) Instalaciones eléctricas: conforme a RETIE y NTC 2050; acometida, tablero
general de baja tension y tableros de piso; apantallamiento conforme a NTC
4552 y sistema de puesta a tierra; iluminaciéon LED conforme a RETILAP e
iluminacidon de emergencia autdbnoma en todas las rutas de evacuacion. La planta
de emergencia de 500 kVA con transferencia automatica hace parte de la Fase
1, con su base, canalizacidon, conexién al tablero general y prueba de
transferencia con carga.

j) Red de datos y comunicaciones: red WiFi FTTO (fibra hasta la habitacién)
completa del edificio, conformada por OLT GPON modular en el cuarto de
comunicaciones, troncal de fibra éptica monomodo de 12 hilos (ITU-T G.652.D)
desde el cuarto de comunicaciones hasta las cajas de distribucién éptica de cada
piso, splitters dpticos PLC, acometidas drop de 2 hilos (ITU-T G.657.A2) con
conectores SC/APC hasta la roseta oOptica de cada una de las ochenta (80)
habitaciones, ONT GPON con WiFi 6 (IEEE 802.11ax) y puertos Gigabit POE+ en
cada habitacion (88 unidades, incluidas 8 de reserva), veintidés (22) puntos de
acceso WiFi 6 interiores en pasillos y dreas comunes y tres (3) exteriores IP67,
plataforma centralizada de gestién, portal cautivo y control de acceso, servidor
de gestion y UPS dedicada; complementada con el cableado estructurado
categoria 6A (ANSI/TIA-568) para los puntos de acceso, la administracién y las
areas comunes, los switches PoE+, los gabinetes MDF e IDF por piso con UPS vy
la puesta a tierra de telecomunicaciones (ANSI/TIA-569, 606 y 607) del capitulo
21. Toda la red se certifica con OTDR y power meter y se entrega con planos
récord, memoria de red y capacitacion al personal de la Entidad. No se admiten
referencias a marcas: los equipos deberan cumplir las especificaciones
funcionales del Formulario 1 y de los APU CEN-APUS-003 con certificaciones ITU-
T, IEEE y Wi-Fi Alliance.

k) Deteccion y alarma de incendios: panel direccionable, detectores en
habitaciones, corredores y areas técnicas, estaciones manuales y sefalizacion
sonora y visual, conforme a NFPA 72, integrado con la red contra incendios.

I) Equipos especiales: tanques de reserva de agua potable y de la red contra
incendios, equipos de presidén y de bombeo, escaleras metalicas y equipos del
cuarto de maquinas. El ascensor (ASME A17.1 / EN 81-20) —con su foso, ducto,
canalizacidn eléctrica, montaje, pruebas de carga y puesta en servicio— y el
cuarto técnico sobre cubierta hacen parte de la Fase 1. En la Fase 1 la
accesibilidad se garantiza con las cuatro (4) habitaciones accesibles ubicadas en
el piso 1 (Ley 361 de 1997 y NTC 6047).

m) Redes externas: acometida eléctrica, acometida de acueducto y empalme del
alcantarillado a la PTAR existente del nudcleo, con recibo por parte de los
prestadores de servicios publicos del municipio.

n) Urbanismo del nucleo: NO hace parte del presente proceso; el contratista
ejecutara unicamente las obras de conexién y empalme de las redes externas
(items del capitulo 25) y la reconformacién de las areas intervenidas.

6.1.1.Especificaciones técnicas de materiales
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Todos los materiales seran nuevos, de primera calidad y contaran con certificado
de conformidad y ficha técnica aprobada por la interventoria ANTES de su
instalacién. Normas minimas aplicables: cemento NTC 121; agregados NTC 174;
concreto premezclado NTC 3318; acero de refuerzo NTC 2289 con certificados
de colada; malla electrosoldada NTC 5806; aditivos para concreto NTC 1299;
acero estructural ASTM A36/A572 y electrodos AWS A5.1/A5.20 Unicamente
para los elementos metdlicos secundarios; mamposteria NTC 4205; morteros
NTC 3329; tuberias PVC NTC 382 y NTC 1087; cables eléctricos y de
comunicaciones libres de halégenos conforme a RETIE e IEC 60332; luminarias
certificadas RETILAP; enchapes NTC 919; pinturas NTC 1335, tipo 1;
impermeabilizantes en manto asfaltico SBS; aparatos sanitarios y griferias de
bajo consumo conforme a los criterios de sostenibilidad de la Resolucién 549 de
2015.

Para los acabados (enchapes, pisos, pintura, carpinterias y aparatos), el
contratista presentara muestras fisicas para aprobacion de la interventoria y de
la supervisién antes de la compra masiva. Los equipos (planta eléctrica, bombas,
ascensor, unidades VRF, UPS) se someteran a aprobacién de sus fichas técnicas
y protocolos de arranque, y se entregaran con garantia del fabricante no inferior
a un (1) afo.

6.1.2.Pruebas y ensayos

Los ensayos se realizaran en laboratorios acreditados ante el ONAC, con costos
a cargo del contratista, y sus resultados hardn parte del expediente de calidad
de la obra. Como minimo: (i) concreto: disefio de mezcla aprobado, control de
asentamiento y de temperatura de colocacién en clima calido, y toma y falla de
cilindros conforme a NTC 550 y NTC 673, con la frecuencia del Titulo C de la
NSR-10; (ii) acero de refuerzo: certificados de colada por lote, ensayos de
traccién y doblado conforme a NTC 2289 y actas de liberaciéon de acero y
formaleta antes de cada fundida; para los elementos metdlicos secundarios,
calificacion de soldadores y procedimientos (WPS/PQR) e inspeccién visual de
las soldaduras conforme a AWS D1.1; (iii) rellenos: densidades de campo con
compactacién minima del 95 % del Proctor modificado; (iv) pilotes: ensayos de
integridad; (v) redes hidraulicas: prueba hidrostatica a 1,5 veces la presion de
servicio durante 24 horas y prueba de estanqueidad de la red sanitaria; (vi) red
contra incendios: prueba hidrostatica a 200 psi durante 2 horas y prueba de flujo
del equipo de bombeo; (vii) instalaciones eléctricas: pruebas de aislamiento,
medicién de resistencia de puesta a tierra (< 10 Q) y termografia de tableros;
(viii) red de datos: certificacion punto a punto categoria 6A y de los enlaces de
fibra; (ix) aire acondicionado: pruebas de presién y vacio, carga de refrigerante
y balanceo (TAB); (x) cubierta y zonas humedas: prueba de estanqueidad con
lamina de agua de 24 horas; (xi) ascensor: pruebas de carga y de dispositivos
de seguridad; y (xii) planta de emergencia: prueba de transferencia con carga.
La interventoria podra ordenar ensayos adicionales sobre cualquier material o
actividad de dudosa calidad, cuyo costo asumira el contratista si el resultado es
no conforme.
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6.2. Documentos que entregara la Entidad para la ejecucion del
Contrato

La Entidad entregard al contratista, con el acta de inicio: (i) los estudios y
disefos definitivos del proyecto de la entrega técnica formal del consultor —
arquitectdénicos (series A-100 a A-701, SG y SH), estructurales (memoria de
calculo, planos y despieces de la estructura en concreto reforzado, con la revisién
estructural independiente), eléctricos y de comunicaciones, hidrosanitarios, de
red contra incendios, mecanicos (HVAC) y bioclimatico— con sus memorias de
calculo y memoriales de responsabilidad; (ii) el estudio geotécnico Fase 2 y el
estudio de suelos de NYC Ingenieria S.A.S.; (iii) el Formulario 1 - Presupuesto
Oficial - Fase 1 y los analisis de precios unitarios CEN-APUS-003; (iv) la licencia
de construccién vigente y las Resoluciones 225 del 6 de diciembre de 2024 y
256 del 30 de septiembre de 2025; (v) el levantamiento topografico y el plano
de englobe del predio EL IGUA; (vi) los planos récord de las redes e
infraestructura ya ejecutadas en el nucleo; (vii) el Plan de Manejo Ambiental del
proyecto; y (viii) el predio disponible y con acceso para la ejecucién de la obra.

Los despieces de refuerzo, los planos de formaleteria, las fichas técnicas,
muestras y protocolos serdn aprobados a través de la interventoria. Toda
modificacién a los disefos entregados requerird el concepto del disefiador
original o de quien haga sus veces y la aprobacién de la Entidad, sin que ello
genere por si misma mayores valores o plazos. La licencia de construcciéon del
proyecto se encuentra vigente, por lo que no habrad lugar a tramites de
licenciamiento a cargo del contratista, salvo sus permisos operativos propios.

6.3. Notas técnicas especificas del proyecto

Reglamento NSR-10 (titulos A a K, en particular C — concreto estructural, como
titulo principal de la superestructura y la cimentacion; F — estructuras metalicas,
Unicamente para los elementos metalicos secundarios; H — geotecnia, y J y K de
seguridad humana), Ley 400 de 1997, ACI 305 (concreto en clima calido), AWS
D1.1 para las soldaduras de los elementos secundarios y normas NTC asociadas
a concretos, acero de refuerzo, mamposteria y morteros.

RETIE, RETILAP, NTC 2050, NTC 1500 (Cddigo Colombiano de Fontaneria),
Resolucion 0330 de 2017 (RAS), NFPA 13, 14 y 72, y ANSI/TIA-
568/569/606/607 para la red de datos.

ASHRAE 62.1, 55 y 90.1 para el sistema de aire acondicionado; Resolucion 472
de 2017 para la gestion de residuos de construccidon y demolicion.

6.4. Método Constructivo
El método constructivo previsto desarrolla la obra en el orden de los

cinco (5) hitos de pago: (1) preliminares, campamento, pilotaje,
cimentacion en concreto y estructura en concreto reforzado de los dos
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volimenes —despieces y figurado del acero de refuerzo, formaleteria,
fundida de columnas, muros, vigas, losas macizas y escaleras nivel por
nivel en frentes simultaneos, con ensayos de resistencia, curado y
desencofrado conforme al Titulo C de la NSR-10—; (2) cierre del edificio
(mamposteria de fachada, cubierta impermeabilizada y ventaneria) y
redes embebidas y montantes hidrosanitarias, contra incendios,
eléctricas, mecanicas y de comunicaciones, con sus pruebas de presion
y estanqueidad antes de cierres y acabados; (3) acabados
arquitecténicos de los pisos 1, 2 y 3 (muros divisorios, panetes,
cielorasos, pisos, enchapes, carpinterias, aparatos y pintura) de las
cincuenta (50) habitaciones y areas comunes; (4) equipos y sistemas
de la Fase 1 en funcionamiento (equipos de presion y de bombeo contra
incendios, ascensor, planta de emergencia, plataforma y troncal de la
red WIiFi, cuarto técnico sobre cubierta, VRF de las habitaciones
habilitadas y de las zonas comunes, iluminacion, deteccidén y datos), con
sus pruebas y certificaciones; y (5) redes externas, pruebas finales,
remates y entrega con permiso de ocupacion parcial de los pisos 1, 2 y
3.
La fundida de la estructura en altura se realizara con bomba
estacionaria y equipos de izaje (gria torre o telescépica) para la
formaleteria y el acero de refuerzo, con plan de fundidas, plan de izajes
y plan de formaleteria aprobados por la interventoria; el acarreo interno
y la disposicion de RCD se haran conforme a la Resolucion 472 de 2017.
Cada hito queda definido de manera que, al terminarlo, la obra
permanezca estable, estanca y susceptible de recibo auténomo,
conforme al plan de pagos del proceso.

La metodologia constructiva utilizada por el Contratista para desarrollar las
actividades contratadas debera garantizar los siguientes aspectos:

1. Las calidades previstas en planos y especificaciones que le sean
entregados.

2. La estabilidad de la obra contratada.

3. El cumplimiento de las normas de calidad que reglamentan algunos
materiales y elementos constructivos.

4. El cumplimiento de las normas de seguridad durante la ejecucion de la
obra.

5. EI cumplimiento de los aspectos de disefio y/o construccidén
sismorresistente de acuerdo con la NSR vigente.

No afectar el desarrollo de las otras actividades que no estén a cargo suyo y que
se ejecuten simultaneamente.

7. ASPECTOS RELACIONADOS CON SOSTENIBILIDAD TECNICO-
AMBIENTAL
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El proyecto incorpora los siguientes criterios de sostenibilidad: griferias y
aparatos sanitarios de bajo consumo conforme a la Resolucién 549 de 2015;
iluminacion LED de alta eficiencia conforme a RETILAP; gestion integral de los
residuos de construccion y demolicion conforme a la Resolucion 472 de 2017,
con aprovechamiento en obra cuando sea técnicamente viable; uso racional del
agua durante la construccion; pinturas, sellantes y adhesivos de bajo contenido
de compuestos organicos volatiles; madera de origen legal con salvoconducto;
aprovechamiento de la ventilacion e iluminacién natural de las habitaciones
conforme al disefio arquitecténico; y las actividades del criterio ambiental a las
que se comprometa el adjudicatario mediante el Formato 12A - Criterio
ambiental (Opcién 2 del numeral 4.2.4.1 del Documento Base): (i) establecer,
medir y hacer seguimiento a un indicador de impacto ambiental adicional a los
del Plan de Manejo Ambiental; (ii) programa de transporte sostenible; (iii)
programa de reciclaje y gestion integral de residuos; (iv) gestidon adecuada de
los residuos generados durante la obra; y (v) uso de fuentes de energia
renovables, eficientes o alternativas en campamentos y frentes de obra.

Los criterios o medidas sostenibles que la Entidad decida implementar deberan
estar sintonizadas con los objetivos de las politicas publicas ambientales. El
analisis realizado por la Entidad debe estar orientado por un modelo de
Desarrollo Sostenible.

La implementacién de los criterios sostenibles o medidas a las que se refiere
este numeral debera realizarse de manera armonica con el cumplimiento de las
obligaciones impuestas por licencias, permisos, autorizaciones y demas
instrumentos aplicables a la respectiva obra. De igual manera, las medidas
deberan estar acordes con la Norma Técnica aplicable a cada sector, en los casos
gue aplique. Por ejemplo: NTC 4595 relativa al «Planteamiento y disefio de
instalaciones y ambientes escolares o la Resolucion 472 de 2017 modificada por
la Resolucion 1257 del 23 de noviembre de 2021 sobre la gestion integral de
residuos de construccion y demolicion - RCD».

Para este efecto dentro de los Informes periddicos se debera dejar constancia
sobre:

1- Cumplimiento de los criterios establecidos en los numerales anteriores,
dando un porcentaje o estableciendo indicadores de gestién ambiental y
social.

2- Cronograma de Proyeccidn Vs. Ejecucidén, de las actividades que se
incluyen con las debidas justificaciones en los retrasos, tanto para los
temas ambientales, como sociales.

3- Constancias y/o hojas de asistencia de la comunidad, empleados y
autoridades que participaron en los programas de educacidon vy
capacitacion ambiental.

4- Constancias y/o hojas de asistencia de la comunidad, empleados y
autoridades que participaron en los programas y convocatorias del area
de Gestidn Social.
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Constancias y/o copia de contratos que acrediten la vinculacion de
personal de la comunidad, descrito en estos numerales.

Presentacion de los documentos, fichas o todos aquellos que acrediten el
cumplimiento de cada uno de los componentes descritos en el presente
programa.

8. INFORMACION SOBRE EL PERSONAL PROFESIONAL

Para efectos del analisis de la informacién del personal, se tendran en cuenta las
siguientes consideraciones:

a.

Las hojas de vida y soportes del personal vinculado al proyecto seran
verificadas una vez se adjudique el Contrato y no podran ser pedidas
durante la seleccién del Contratista para efectos de otorgar puntaje o
como criterio habilitante.

Si el Contratista ofrece dos (2) o mas profesionales para realizar
actividades de un mismo cargo, cada uno de ellos debera cumplir los
requisitos exigidos en los Pliegos de Condiciones para el respectivo cargo.
Un mismo profesional no puede ser ofrecido para dos o mas cargos
diferentes en los cuales supere el 100 % de la dedicacién requerida para
este Proceso de Contratacién.

El Contratista debera informar la fecha a partir de la cual los profesionales
ofrecidos ejercen legalmente la profesion de conformidad con lo sefialado
en el Pliego de Condiciones. El requisito de la tarjeta o matricula
profesional se puede suplir con lo regulado en el articulo 18 del Decreto -
Ley 2106 de 2019.

. Las certificaciones de experiencia de los profesionales deben ser

expedidas por la persona natural o juridica con quien se haya establecido
la relacion laboral o de prestacion de servicios.

. La Entidad podra solicitar en cualquier momento al Contratista los

documentos que permitan acreditar el valor y el pago correspondiente de
cada uno de los profesionales empleados en la ejecucién del contrato y
gue estén acorde con el valor de los honorarios definidos a la fecha de
ejecucion del Contrato, en el caso en que sea establecido un valor de
honorarios de referencia.

El Contratista es responsable de verificar que los profesionales propuestos
tengan la disponibilidad real para la cual se vinculan al proyecto.

. El Contratista garantizard que los profesionales estén disponibles

(fisicamente o a través de medios digitales) cada vez que la Entidad los
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requiera para dar cumplimiento al objeto del Contrato de acuerdo con el
tiempo de dedicacidn exigido para cada personal.

h. La Entidad se reserva el derecho de exigir el reemplazo o retiro de
cualquier Subcontratista o trabajador vinculado al contrato, sin que ello
conlleve mayores costos para la Entidad, detallando las razones
debidamente justificadas por la cual solicita dicho cambio.

f. En la determinacién de la experiencia de los profesionales se aplicara la
equivalencia, asi:

Especializacion Veinticuatro (24) meses Doce (12) meses
Maestria Treinta y seis (36) meses Dieciocho (18) meses
Doctorado Cuarenta y ocho (48) meses Veinticuatro (24) meses

Las equivalencias se pueden aplicar en los siguientes eventos:

e Titulo de posgrado en las diferentes modalidades por experiencia
general y viceversa.

e Titulo de posgrado en las diferentes modalidades por
experiencia especifica y viceversa.

e No se puede aplicar equivalencia de experiencia general por
experiencia especifica o viceversa.

El personal relacionado corresponde al siguiente:

Personal de apoyo: dos (2) Residentes de obra (100 %), un (1) Residente SST
(100 %), un (1) Residente ambiental (30 %), un (1) Topdgrafo (30 %) y un (1)
Almacenista (100 %).

Personal especializado: un (1) Director de obra (20 %) y seis (6) especialistas
—estructuras en concreto reforzado (ingeniero civil con posgrado en estructuras
o experiencia certificada en disefio o construccién de estructuras en concreto
reforzado conforme a la NSR-10, quien aprueba los despieces de refuerzo, los
planos de formaleteria, el disefio de mezcla y el plan de fundidas), geotecnia,
eléctrico RETIE, hidrosanitario y red contra incendios, mecanico HVAC-VRF, y
programacion y presupuestos— con participacién puntual por fase de obra,
mediante visitas, conceptos e informes verificables por la interventoria. El
contratista dispondra ademas de un inspector de calidad de concretos y aceros
de refuerzo durante la totalidad de las fundidas estructurales.

Las cantidades y dedicaciones corresponden exactamente a las incorporadas en
el componente de Administracion (A) del A.I.U., cuya desagregacion publica la
Entidad. El maestro general de obra, los oficiales y los ayudantes hacen parte
de los analisis de precios unitarios como costo directo.
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* Un (1) Ingeniero civil o arquitecto — Residente de obra

« Un (1) Profesional en seguridad y salud en el trabajo, con licencia SST
vigente — Residente SST

« Los demas cargos y especialistas conforme a la relaciéon anterior y a la
desagregacion del componente de Administracién (A) del A.I.U. publicada
por la Entidad.

Justificacién de dos (2) Residentes de obra: el edificio estéa conformado por dos
volumenes de distinta altura que se ejecutan en frentes simultaneos, con 3.755
m2 construidos y un plazo de doce (12) meses que exige adelantar en paralelo
la fundida de la estructura en concreto reforzado de los dos volimenes, las redes
y los acabados de los pisos 1, 2 y 3. Cada residente atenderd de manera
permanente un frente, garantizando control técnico y de calidad continuo en
ambos.

8.1. Requisitos del personal

Todos los profesionales exigidos, deben cumplir y acreditar, como minimo, los
siguientes requisitos de formacidén y experiencia:

Profesional Ofrecido | Requisitos de | Requisitos de
para el Cargo Experiencia General Experiencia Especifica
Director de obra: ingeniero | Mayor o igual a ocho (8) | Mayor o igual a cinco (5)
civil o arquitecto con | afios afios en edificaciones de
matricula profesional uso institucional u hotelero
vigente

Los demas cargos Yy |Conforme al Plan de|Conforme al Plan de
especialistas: conforme a | Necesidades Necesidades

los perfiles y dedicaciones

del Plan de Necesidades y

de la desagregacion del

A.I.U. publicada por la

Entidad

9. MAQUINARIA MINIMA DEL PROYECTO

El equipo minimo requerido es el siguiente:

1. Equipo de pilotaje (piloteadora con lodos o hélice continua)

2. Grua torre o telescopica para el izaje de formaleteria y acero de refuerzo,
formaleteria metalica o de madera con parales y cerchas para columnas,
muros, vigas Yy losas, equipos de figurado de acero (cortadora vy
dobladora), vibradores, bomba estacionaria y mixers para la fundida de
la cimentacion y de la estructura, equipos de curado y de ensayo (conos
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de asentamiento, moldes de cilindros y termdmetros), allanadoras
mecanicas para el acabado de pisos

3. Retroexcavadora, volquetas, vibrocompactadores, andamios certificados
y equipo topografico (estacién total y GPS)

La maquinaria minima requerida sera verificada una vez se adjudique el Contrato
y no podra ser pedida durante la seleccion del Contratista para efectos de otorgar
puntaje o como criterio habilitante.

10. POSIBLES FUENTES DE MATERIALES PARA EL PROYECTO

Las posibles fuentes de materiales seran las que determine el adjudicatario,
aprobadas por el interventor , y las cuales cumplan con la calidad requerida en
las normas de ensayo y especificaciones generales y/o particulares vigentes.

Es responsabilidad del proponente bajo su cuenta y riesgo inspeccionar y
examinar el sitio donde se van a desarrollar las obras e informarse sobre la
disponibilidad de las fuentes de materiales necesarios para su ejecucion, con el
fin de establecer si las explotara en su calidad de constructor y/o si las adquirira
a proveedores debidamente legalizados.

Las fuentes seleccionadas por el contratista deben ser previamente autorizadas
por la respectiva interventoria, previo al inicio de las obras. El contratista se
obliga a realizar la explotacion respetando las recomendaciones técnicas
establecidas para evitar impactos ambientales; igualmente se obliga a cumplir
la normativa ambiental y minera aplicable a la obra.

El proponente debe verificar, previa a la presentacion de la oferta, las distancias
de acarreo de las posibles fuentes de materiales existentes en el area de
influencia del proyecto que sean susceptibles de utilizar, asi como verificar que
éstas se encuentran en funcionamiento y que cumplen con todos los requisitos
legales ambientales y mineros, de tal forma que pueda garantizar la utilizacién
para el proyecto. En consecuencia, las distancias de acarreo correspondientes
deben ser consideradas por el Proponente en los analisis de precios unitarios de
la propuesta a presentar y sera su responsabilidad.

Previo al inicio de las obras, los materiales que la entidad identifique como
indispensables en la ejecucidn del proyecto deben ser sometidos a ensayos para
la aceptacién o el rechazo por parte de la interventoria o supervisién, segun la
normativa aplicable. Los permisos de explotacién deben ser tramitados por
cuenta del contratista, antes del inicio de las obras. De igual manera, las fuentes
seleccionadas por el contratista deben ser previamente autorizadas, previo al
inicio de las obras.
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11. OBRAS PROVISIONALES
12. SENALIZACION

De ser necesario, son de cargo del Proponente favorecido todos los costos
requeridos para instalar y mantener la sefalizacién de la obra y las vallas
informativas, la iluminacién nocturna y demas dispositivos de seguridad y salud
en el trabajo, de comunicacién y coordinacidn en los términos definidos por las
autoridades competentes.

Sin perjuicio de lo anterior, la Entidad debe definir puntualmente cuales son los
costos directos e indirectos incluidos dentro del Presupuesto Oficial dependiendo
del proyecto a ejecutar.

13. PERMISOS, LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

La Entidad hara entrega de la licencia de construccion vigente del proyecto y de
las Resoluciones 225 del 6 de diciembre de 2024 y 256 del 30 de septiembre de
2025 que ampararon las intervenciones previas. Estaran a cargo del Contratista:
la certificacién plena RETIE y RETILAP de las instalaciones, la certificacion del
sistema de deteccion y de la red contra incendios ante el cuerpo de bomberos,
los permisos de sus instalaciones provisionales, el plan de manejo de transito de
sus acarreos y el protocolo de hallazgos fortuitos del ICANH. Las redes externas
deberan ser recibidas por los prestadores de servicios publicos del municipio
como condicion del ultimo hito.

14. NOTAS TECNICAS ESPECIFICAS PARA EL PROYECTO
Especificaciones particulares del proyecto: Formulario 1 — Presupuesto Oficial
- Fase 1 (estructura en concreto reforzado, presupuesto CEN-PRES-001),
CEN-APUS-003 (analisis de precios unitarios actualizados a la vigencia 2026)
y especificaciones técnicas de la entrega formal del consultor por
especialidad.

Las losas de habitaciones y circulaciones se entregan en concreto reforzado
(losa maciza) con acabado de piso conforme al proyecto arquitecténico; la
cubierta es rigida, en placa impermeabilizada, sin teja. Los pisos 4 y 5 se
entregan cerrados y estancos, con ventaneria, impermeabilizaciones y redes
terminadas, pendientes Unicamente de acabados, luminarias y equipos
terminales de aire acondicionado (Fase 2); el lobby y la recepcién se entregan
terminados en la Fase 1.

Ley 1209 de 2008 (cerramientos de piscinas) aplicable a la eventual adicién
del complejo acuatico del nucleo.
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15. DOCUMENTOS TECNICOS ADICIONALES

Hacen parte del proceso, como documentos técnicos de referencia: el Formulario
1 — Presupuesto Oficial — Fase 1 y sus analisis de precios unitarios CEN-APUS-
003 (que incluye el presupuesto del edificio completo, Fases 1 y 2, y la hoja
FASE 1 - ALCANCE 2026); el presupuesto de la estructura en concreto reforzado
CEN-PRES-001; los planos arquitecténicos (series A-100 a A-701, SG y SH),
estructurales (con la revisidn estructural independiente), eléctricos y de
comunicaciones, hidrosanitarios, de red contra incendios y mecanicos del
proyecto con sus memorias; el estudio geotécnico Fase 2 y el estudio de suelos
de NYC Ingenieria S.A.S.; el estudio bioclimatico; el Plan de Manejo Ambiental;
el levantamiento topografico y el plano de englobe del predio EL IGUA; el Analisis
del Sector; la Matriz 3 - Riesgos; y la desagregacion vy justificacion del A.I.U.

En constancia, se firma en Bogota D.C, a los 13 dias del mes de octubre de 2026.

CT. JOSE IGNACIO ZAMBRANO CASTILLO

TC. DAVID VAREZAS LOSADA
Gerente dg Proyecto
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