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MANTENIMIENTO PREVENTIVO, CORRECTIVO Y TECNICO LEGAL DEL CAMPUS PALMAS ALTAS.
SEVILLA, MEDIANTE PROCEDIMIENTO ABIERTO, TRAMITACION ORDINARIA.
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1. OBJETO.
El objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas es determinar las especificaciones en cuyo
marco se deberd desarrollar el mantenimiento integral y la gestion técnica de los edificios que
componen el Campus Palmas Altas, teniendo como meta garantizar la permanente disponibilidad
de las dependencias ocupadas por usos judiciales, con el nivel de prestaciones requerido y con un
correcto coste de mantenimiento y la eficiente gestidn y explotacion del sistema de generacién de
energia.
El Campus de Palmas Altas actualmente esta formado por las diferentes dependencias e instala-
ciones relacionadas en los Anexos Ay B, y relacionadas de forma no exhaustiva a continuacion:
1. INSTALACIONES GENERALES DEL CPA. El Campus Palmas Altas esta concebido, desde el
punto de vista de sus instalaciones, como un todo indivisible, pues la tecnologia emplea-
da para conseguir la méaxima eficiencia energética, hace que unas instalaciones estén in-
terconectadas con otras. Incluso las instalaciones convencionales, estan disefiadas para
abastecer a todo el Campus, entendido como unidad.
= Planta de cogeneracion,
= Maquina de refrigeracion por absorcion,
= Trigeneracion,
= Colectores,
= Paneles solares fotovoltaicos,
= Aljibes subterrdneos para aguas pluviales para ser utilizadas posteriormente por
el sistema de riego de todo el Campus.
= Control de Instalaciones del CPA. Todo el Campus esta monitoreado con mas de
20.000 puntos de control.
= Proteccion contra incendios. Sistema constituido por un conjunto de 17 centrali-
tas que estan interconectadas entre si por un bus redundante y replican toda la
informacidn en el centro de control Gnico.
= Control de acceso de personas. Se trata de un control Unico que gestiona los ac-
cesos por todo el Campus (tornos, puertas de paso, ascensores, acceso con ba-
rreras, etc). Se gestiona desde distintos puntos del campus e interactia con el
sistema de control de acceso de vehiculos y con el sistema de proteccién contra
incendios.
= Puertas perimetrales y control de acceso de vehiculos (monolitos, cdmaras y ba-
rreras).
= Sistemas de intrusién. Centralizados en el centro de control.
= Circuito cerrado de television (CTTV). Existe una red de cdmaras convencionales/
térmicas por todo el campus que esta centralizada en el centro de control.
= Gasnatural.
= Suministro de agua. Existe un aljibe de agua potable que reparte agua fria por
todo el Campus.
= Antena de Telefonia (American Towers Espafia, S.L.U.)
= Ascensores
2. DEPENDENCIAS
Dependencias principales:
4
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Zonas de oficina y despachos
Salas de Usos Mdltiples (SM), Sala de Vistas (SV), salas de reuniones,
Salas de espera, atencion al publico, etc.

Locales y otras dependencias especiales

Gabinete de Comunicaciones.

Estafeta de Correos.

Centro de Visitas.(actualmente en desuso)

Restaurantes: el Patio, la Pérgolay la Terraza ( parcialmente en desuso)
Guarderia. (actualmente en desuso)

Gimnasio(actualmente en desuso)

Reprografia

Servicio Médico (actualmente en desuso)

Laboratorios ARy ABNT + sala de gases (actualmente en desuso)

Dependencias auxiliares o complementarias, para garantizar el correcto funcionamiento
del CPA, como:

Accesos
Circulaciones
Aseos y Vestuarios
Archivos
Aparcamientos

El adjudicatario realizard sobre cada una de las citadas dependencias e instalaciones, Anexos Ay
B, las operaciones de mantenimiento integral y gestion técnica de acuerdo con las estipulaciones
de este Pliego de Prescripciones Técnicas para garantizar el adecuado funcionamiento que se re-
quiera a cada una, considerandose todas las actividades necesarias para ello dentro del precio
del contrato.

Estas actividades del servicio de mantenimiento y gestion técnica incluyen todas aquellas labores
de conservacion y mantenimiento que sean necesarias para:

- Conservar el buen estado de los edificios: cerramientos, cubiertas, paramentos, etc.

- Asegurar el funcionamiento de las instalaciones de manera constante e ininterrumpida.

- Conservar permanentemente el buen estado de las instalaciones en las mejores condiciones
de seguridad vy eficiencia, y respetando las indicaciones de los fabricantes de los equipos.

- Aumentar la eficiencia energética y fiabilidad de las instalaciones mantenidas.

- Reducir los costes de gestidn integral de los edificios.

- Velar por el cumplimiento de las leyes, reglamentos, normas y directrices que sean de aplica-

cién.

- Desarrollar las tareas de mantenimiento con las medidas de seguridad que sean de aplica-

cién.

- Velar por aumentar, en la medida de lo posible, la seguridad fisica de los ocupantes con el fin
de evitar accidentes.

- Garantizar en todo momento la funcionalidad de los edificios y su continuidad en el tiempo,
asi como la adaptacién de las instalaciones a las necesidades de la Administracidn.
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- Asesorar e informar de manera continua a la Administracion sobre variaciones normativas
que afecten a las instalaciones, asi como facilitar las gestiones de tipo legal para su adapta-
cidén y posterior tramitacion, si procede.

- Vigilar gue los repuestos utilizados para la conservacién y mantenimiento de las instalacio-
nes sean adecuados y de calidad suficiente para los objetivos perseguidos.

- Velar por el funcionamiento y correcto uso de las instalaciones para conseguir el menor gra-
do de contaminacién ambiental.

2. DEFINICION DE TERMINOS.

*  PLAN DE MANTENIMIENTO PROVISIONAL (PMP). Documento en el que se describe por la Admi-
nistracion la situacién actual de planificacion, organizacion, alcance y detalle de los trabajos
de mantenimiento general objeto de este contrato, asi como de medios materiales y humanos
que se ponen a disposicidn de dichos trabajos, con detalle de sus caracteristicas, ubicacion,
disponibilidad y capacidad de respuesta frente a averias, para los items de cada una de las ins-
talaciones que se definen en el Anexo B, del Campus Palmas Altas. Es el documento vigente
que tiene la Administracion y pondra a disposicion de los adjudicatarios hasta su revision.

* ANEXOS al Plan. La Administracién podra programar actuaciones para que los edificios en
cada momento se adapten a las normativas de obligado cumplimiento que sean de aplicacién
a lo largo del periodo. Estas actuaciones deberan incorporarse, una vez acometidas, a los Li-
bros de los Edificios y sus correspondientes Libros de Mantenimiento en el momento en las
que resulten necesario.

*  PLAN OPERATIVO DE MANTENIMIENTO (POM) en adelante Plan de Mantenimiento. Documento
realizado por el Contratista, compuesto por el inventario actualizado de las instalaciones exis-
tentes y la revisidn, en su caso, del Plan de Mantenimiento Provisional. Contendra los aspectos
preventivos, correctivos y de caracter técnico legal a aplicar, ya sea por exigencias legales o de-
rivadas de la experiencia, asi como de los procedimientos y métodos a usar, y en general, todo
cuanto pueda incidir en la continuidad operativa del CPA. Debera ser aprobado por la Adminis-
tracion.

» [TEM: Cada elemento, sistema, subsistema, instalacién, planta, maquina, equipo, estructura,
edificio, conjunto, componente o pieza que pueda ser considerado/a individualmente y que
admita su revision, reparacién o prueba por separado.

*  PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS (PPT): Es el presente documento, determinante del
conjunto de caracteristicas técnicas que definen los términos de la ejecucion del servicio.

»  OFERTA: Propuesta de caracteristicas técnicas y econdmicas realizada por las empresas licita-
doras para articular el cumplimiento y ejecucion del servicio segun los términos especificados
en el presente Pliego de Prescripciones Técnicas (PPT) y en el Pliego de Clausulas Administrati-
vas Particulares (PCAP).

*  OFERTANTE: Cada empresa licitadora que presenta la correspondiente oferta.

* EMPRESA ADJUDICATARIA: Empresa a quien se acepta la oferta propuesta y se adjudica el con-
trato.

+ DIRECTOR DEL SERVICIO: Responsable del desarrollo del servicio con la formacién, dedicacién
y experiencia en puestos de similares caracteristicas, designado al efecto por la empresa adju-
dicataria, como responsable de la direccidn, planificacion y coordinacion de los trabajos y ac-
tuara como representante de la empresa ante la Consejeria de Justicia, Administracidn Local y
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Funcién Publica, durante la ejecucion del servicio objeto del contrato en todas aquellas actua-
ciones que precisen de su conformidad.

«  DIRECTOR TECNICO: Técnico responsable del desarrollo del servicio, designado al efecto por
la Empresa Adjudicataria como Unico interlocutor valido en materias técnicas ante el Respon-
sable del Contrato de la Consejeria de Justicia, Administracion Local y Funcidn Publica duran-
te la ejecucion del contrato y en todas aquellas actuaciones que precisen de su conformidad
técnica.

«  JEFE DE MANTENIMIENTO: Técnico, titulado universitario, formacién y dedicacién especifica-
das en el Anexo C, debera acreditar experiencia en mantenimiento de edificios, en puestos de
similares caracteristicas. La empresa designara a un jefe suplente que ejercera sus funciones
durante su ausencia, que debera tener nivel de FP2 o equivalente.

* RESPONSABLE DEL CONTRATO. El érgano de contratacién debera designar una persona res-
ponsable del contrato a la que le correspondera coordinar, supervisar y controlar su ejecucion
y adoptar las decisiones y dictar las instrucciones necesarias con el fin de asegurar la correcta
realizacion de la prestacion pactada. La persona responsable del contrato, que serd a todos los
efectos la responsable de la Administracion frente a la persona contratista, sera asistida por un
Colaborador de la Delegacion Territorial de Justicia, Administracion Local y Funcién Pdblica
en Sevilla o técnico de los Servicios Centrales.

* COLABORADOR DEL RESPONSABLE DEL CONTRATO. Funcionario responsable designado al
efecto por la Consejeria de Justicia, Administracion Local y Funcién Publica en la Delegacién
Territorial de Justicia, Administracion Local y Funcidn Plblica en Sevilla, o técnico de los Ser-
vicios Centrales, que llevara a cabo las labores de seguimiento, supervisién y control del con-
trato dentro de su dmbito.

* PARTE DE ACTIVIDADES: Documento que recogera, perfectamente descrita, la actividad reali-
zada o a realizar con respecto a un item.

+  PLATAFORMA DE INFORMACION COMPARTIDA (PIC): Herramienta informatica donde se alma-
cena toda la informacién del CPA relacionada con el servicio de su mantenimiento y su gestion
técnica. El acceso a esta PIC se realizard mediante clave personal e intransferible que el Res-
ponsable del contrato facilite al personal que la empresa adjudicataria proponga y al Colabo-
rador del citado Responsable.

3. ALCANCE.
El alcance del presente contrato se concreta en la realizacion de los siguientes servicios para el
Campus Palmas Altas (CPA):

A) Gestidn, explotaciéon, mantenimiento y limpieza de los diferentes espacios técnicos del
Campus Palmas Altas (CPA), teniendo como meta garantizar el correcto estado de
mantenimiento y la permanente disponibilidad de las zonas programadas en uso, con un
nivel optimo de prestaciones de las mismas y un correcto coste de explotacion y nivel de
eficiencia y sostenibilidad del CPA.

B) Conservacion y mantenimiento de la jardineria y de todas sus instalaciones en todas sus
modalidades, tanto en interior de los edificios del CPA como en sus espacios exteriores.

C) Gestion, explotacion y mantenimiento del sistema de generacién de energia del 100 % del
CPA.
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D) Direccidn y coordinacion del equipo contratado para alcanzar los objetivos requeridos, a
través de la eficiente gestidn del personal propio y del personal subcontratado.

A todos los efectos se configura como un sélo lote sin la posibilidad de puedan existir adjudicatarios
independientes.

Las caracteristicas del alcance especifico y las condiciones particulares de este pliego aplicables a cada
Area, Dependencia e Instalacién se definen en funcién de sus necesidades y requerimientos.

Unicamente no se consideraran incluidos en la prestacién los servicios de Seguridad y de Limpieza
General del Campus, al ser realizados por contratos independientes.

El contrato se ejecutard con sujecién a sus clausulas y de acuerdo con el Plan de Mantenimiento,
estudio organizativo presentado por el contratista y aprobado por la Administracion.

La empresa o empresas que resulten adjudicatarias, seran responsables de la ejecucion de los trabajos
y actuaciones de los servicios prestados por su personal; asi como de las consecuencias para esta
Administracién o para terceros de las omisiones, errores, procedimientos inadecuados o anomalias de
funcionamiento en la ejecucion del contrato.

En el servicio de mantenimiento, objeto del presente pliego y cuya prestacion integra sera exigida a la
empresa adjudicataria, se consideran incluidos, al menos, los siguientes trabajos sobre los items que
comprenden cada una de las instalaciones, obras o espacios, de cada una de las sedes, que se
relacionan en el Anexo | de este PPT:

A. Mantenimiento preventivo: conjunto de tareas de revisién y conservacién de los items con el
objeto de evitar y prevenir averias y de mantenerlos perfectamente operativos.

B. Mantenimiento correctivo: conjunto de tareas de reparacién de los items que puedan averiarse,
hasta reponer su funcionamiento operativo correcto.

C. Mantenimiento técnico legal: conjunto de revisiones periddicas de verificacién del correcto
funcionamiento de los items, conforme a los Reglamentos o Instrucciones Técnicas vigentes,
cumplimentacién de los documentos necesarios, ademds de las operaciones para reponer
dicho estado operativo reglamentariamente requerido. Se incluyen las inspecciones oficiales a
realizar por organismos de control autorizados cuando estas sean exigibles.

D. Conduccion de las instalaciones: trabajos de explotacién de los sistemas conducentes a la
puesta en marcha, paradas, reajustes necesarios para obtener el confort y rendimiento
oportuno de las instalaciones.

E. Mantenimiento modificativo: Conjunto de tareas para adaptar las instalaciones a las
disposiciones legales y reglamentarias vigentes o para la mejora de su disefio, rendimiento,
modernizacidn o correcto funcionamiento.

F. Suministro de Materiales: Los materiales fungibles, consumibles, repuestos y todos aquellos
materiales utilizados como consecuencia de operaciones realizadas, serdn por cuenta de la
empresa adjudicataria del contrato. Anexo D.

G. Cogeneracion de energia: conjunto de gestiones administrativas y técnicas (cumplimentacién-
presentacion de cuestionarios, calculos, inspeccién y demas tareas) necesarias y legalmente
exigidas en los diferentes procesos de este sistema.

Igualmente se considera incluida en este contrato cualquier otra operacién no descrita en los
apartados anteriores, necesaria para mantener los items objeto del contrato en un 6ptimo estado de
funcionamiento.
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Asi mismo quedara adscrito automaticamente al Servicio, cualquier otra intervencién que en esta
materia, legalmente se integre en el dmbito del CPA.

Los elementos incluidos en el ambito de aplicacion del presente contrato son todas las instalaciones
y edificaciones, ya sean espacios tanto interiores como exteriores, que componen el conjunto del
Campus de Palmas Altas, cuyas superficies figuran en el Anexo A de este Pliego de Condiciones
Técnicas.

El adjudicatario acepta las instalaciones actuales que no seran sustituidas, y tiene completo
conocimiento de:

- La naturaleza de los edificios y sus instalaciones.

- El estado de todas las instalaciones y equipos cuya gestion le es encomendada.

- Las condiciones particulares de acceso ligadas a la seguridad y a la especificidad de los
edificios y sus instalaciones.

3.1 Instalaciones.

El adjudicatario realizara las operaciones de mantenimiento necesarias (conductivo, preventivo,
correctivo y sustitutivo) para garantizar el adecuado funcionamiento y la mejor conservacion de las
instalaciones, para optimizar la eficiencia energética y para asegurar la obtencidén en cada momento
de todas las prestaciones exigidas en su respectiva documentacion técnica: proyecto de ejecucion y
manuales de caracteristicas técnicas proporcionadas por los fabricantes de cada equipo.

En las instalaciones objeto del servicio de mantenimiento se entienden incluidos todos sus equipos 'y
elementos, asi como cualquier otro que fuese necesario para su correcto funcionamiento o control,
incluyendo el conexionado entre ellos.

El adjudicatario debera aportar un Plan de Mantenimiento en el que quede recogido cada uno de los
sistemas, equipos o unidades incluidos en el ambito definido para el mantenimiento, incorporando las
fichas de mantenimiento preventivo, en las que se establezcan las operaciones a realizar y el
calendario de revisiones, que en cualquier caso seran, al menos, las establecidas por la normativa
vigente y aquellos incluidos en los manuales de los equipos.

Las instalaciones que quedan incluidas en el Plan de Mantenimiento son las indicadas en el Anexo B,
de entre las que se relacionan a continuacién, con el siguiente alcance y contenido:

a) Instalacion eléctrica de alta y media tension: comprende la acometida de energia eléctrica al
edificio, el centro de seccionamiento, sus equipos de control y proteccion y el centro de
transformacion.

b) Instalacion eléctrica de baja tensién: comprende la red de distribucién de energia eléctrica
de los edificios a partir de la salida en baja tension del centro de transformacién hasta los
distintos puntos de suministro (cuadros principales de distribucidn, cuadros secundarios de
distribucidn, cableado, etc.); el alumbrado (luminarias, cuadros de distribucién, equipos de
regulacidn y control, etc.); la red de puesta a tierra (cableado, arquetas de puesta a tierra,
etc.); el grupo electrégeno; el sistema de alimentacion ininterrumpida SAl; y la red de alum-
brado de emergencia y sefializacién de vias de evacuacion.

¢) Planta de cogeneracidon. La cogeneracion es la produccion y utilizacién de forma secuencial
de dos fuentes de energia, eléctrica (o mecanica) y térmica, a partir de un mismo combusti-
ble. La produccion combinada de calory electricidad (CHP). Se alimenta de gas natural.
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d)

e)

g)

h)

i)

)

k

N7

)

Instalacion de trigeneracion: comprende las unidades de produccidn, los conductos de dis-
tribucidn de agua fria y caliente y demas elementos constitutivos de la instalacién, incluso
programas de gestion y control de la misma.

Maquina de refrigeracidn por absorcion. Se trata de una maquina que puede producir frio a
partir de una fuente de calor que se aplica en este caso al sistema de cogeneracidn para que
produzca agua fria a

Instalacion de energia solar: comprende tanto la instalacion de energia solar fotovoltaica
como la instalacion de energia solar para la produccién de agua caliente sanitaria de baja
temperatura, incluyendo todos los elementos componentes de dichas instalaciones.

La energia producida por los paneles solares fotovoltaicos junto con la producida por el sis-
tema de trigeneracién se vierte a la red para su venta.

Aparatos elevadores. Comprende tanto ascensores, como montacargas destinados al trans-
porte de personas y objetos. Su mantenimiento se llevara a cabo por la empresa subcontra-
tada, de acuerdo con la reglamentacion técnica sectorial que regula este tipo de instalacio-
nes. El adjudicatario del contrato objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas, debera
asumir tanto la coordinacién del mantenimiento como la gestién técnica de las averias ante
la empresa mantenedora de los aparatos elevadores. A la empresa adjudicataria le corres-
ponde la gestion de los contratos de mantenimiento de los ascensores suscritos por esta Ad-
ministracion.

Instalacion de climatizacidn y ventilacion: comprende las unidades principales de produc-
cién de frio y calor, las unidades de tratamiento de aire, la red de distribucidn, los conductos
de aire, las unidades interiores, y demdas elementos constitutivos de la instalacidn, incluso
programas de gestion y control de la misma.

Instalacion de abastecimiento de agua fria y caliente sanitaria: comprende la red de distribu-
cion desde el contador de la compafiia suministradora hasta los puntos de consumo, incluso
griferia. Incluye asimismo los equipos de produccién de agua caliente sanitaria.

Instalacion de saneamiento: comprende la red evacuacion de aguas pluviales y fecales, su-
mideros, aparatos sanitarios, arquetas y equipos de bombeo.

Instalacion de abastecimiento de gas natural: comprende la red de distribucidn desde el con-
tador de la compafiia suministradora hasta los puntos de consumo.

m) Instalacion de deteccidn y extincidn de incendios: comprende todos los elementos de detec-

n)

cién y alarma y sus conexiones con la central de incendios, asi como la conexion de esta con
el sistema gestion y control de instalaciones y con la central de seguridad; asimismo, com-
prende todos los elementos de extincion, tanto manuales (extintores, bocas de incendio
equipadas, etc.), como automaticos, y sus conexiones con sus centrales correspondientes,
asi como la conexidn de esta con la central de incendios y con el sistema gestién y control de
instalaciones.

Sistema de gestidn y control de instalaciones: comprende todos los elementos de gestion
técnica y control de las instalaciones (equipo informatico central, bus de comunicaciones,
unidades de control de red, unidades de proceso distribuidas, sondas, controladores, etc.,
asi como el programa informatico que lo hace operativo y cualquier otro elemento necesario
para el correcto funcionamiento del sistema.

Instalaciones de telecomunicaciones: que comprenden la red integrada de voz y datos, con
sus repartidores (armarios, racks, paneles de distribucion, paneles pasahilos, latiguillos,
etc), equipos electronicos (hubs, switchers, routers, etc), cableado (cables de fibra ptica,
cables de cobre, etc.) y tomas; la red de megafonia (equipo de produccidn de sonido, cablea-
do, altavoces, etc.); red de telemando y control; los equipos de grabacion y video; el circuito
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de television (equipos de captacidn, incluso de recepcion via satélite, equipos de amplifica-
cién, médulos, cableado, tomas, descodificadores y otros elementos electrénicos, etc.).
Instalacion de cableado estructurado: comprende tanto el cableado del sistema troncal
como horizontal del edificio, conectores de tomas de telecomunicaciones de usuario y cone-
xién del cableado con dichas tomas y con los armarios de comunicaciones de las distintas
salas de comunicacionesy CPD de Campus y de edificio.

p) Sistema de seguridad: que comprende todos los elementos de deteccidn de intrusién y con-
trol de acceso al edificio y sus distintas dependencias (detectores volumétricos, detectores
infrarrojos, detectores magnéticos, cableado, multiplexores, central de seguridad, etc.); el
circuito cerrado de television (cdmaras, cables, equipo informatico, equipos de secuencia-
cion, equipos de grabacion, monitores, y otros elementos electrénicos); los arcos detectores
de metales, etc.).

Este mantenimiento consistira en la limpieza periédica de las videocdmaras y al menos una
revision trimestral del sistema, siguiendo el programa establecido por el fabricante. Equipos
de inspeccion de correspondencia y paqueteria por sistema escaner.

El mantenimiento debera llevarse a cabo conforme al programa establecido por el fabrican-
te, recogido en la Resolucién de la Direccion General de la Energia por la que se homologa el
equipo, a efectos de seguridad contra la emisidn de radiaciones ionizantes, de acuerdo con
lo establecido por el Consejo de Seguridad Nuclear.

La empresa encargada del mantenimiento debera estar autorizada mediante resolucién mo-
tivada, por la Subdireccion General de Energia Nuclear del Ministerio de Industria, para pres-
tar el mantenimiento y asistencia técnica a estos equipos.

El mantenimiento de estas Instalaciones de seguridad y alarma, se realizara en coordinacién
con la empresa de Seguridad.

q) Sistema de control de acceso: que comprende todos los elementos de control de acceso al
edificio y su urbanizacién, asi como de gestién de personal y de visitantes, los programas in-
formaticos que los hacen operativos y cualquier otro elemento necesario para el correcto
funcionamiento del sistema (equipo informatico, unidades lectoras de tarjeta, tornos, bucles
de conteo de vehiculos, panel indicador de aforo, barreras automaticas, elementos de ma-
niobra y control, etc.)

r) Instalacion de pararrayos: que comprende el propio pararrayos, cableado, arquetas de pues-
ta a tierra, equipo auténomo de alimentacién y de sefializacién o balizamiento.

s) Instalaciones cuya finalidad sea el mantenimiento del edificio o alguno de sus elementos,
como guindolas, etc.

t) Gestion de las garantias y responsabilidades que pudieran existir.

Se consideran igualmente incluidas en el mantenimiento las instalaciones que resulten esenciales
para el adecuado funcionamiento de los edificios, que vinieran exigidas por la normativa de obligado
cumplimiento que se apruebe en el curso de la ejecucidn del contrato, o que instale la Administracion
o el propio adjudicatario en el edificio, con independencia de que figuren en la relacién anterior o no.
Estas instalaciones deberan incorporarse al Plan de Mantenimiento en el momento en que resulte
necesario.

La Administracién podra actualizar las instalaciones de los edificios en cada momento al objeto de
adaptarlas a la normativa de obligado cumplimiento que sea de aplicacién a lo largo del periodo del
contrato. Igualmente, estas instalaciones deberan incorporarse al Plan de Mantenimiento en el
momento en que resulte necesario.

Igualmente, el adjudicatario deberd adaptar el Plan de Mantenimiento a los protocolos de
mantenimiento establecidos en la normativa de obligado cumplimiento que sea de aplicacién a lo
largo del periodo del contrato.
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3.2 Obra civil.

El adjudicatario realizard la conservacion, el mantenimiento preventivo y la reparaciéon de
desperfectos que se produzcan en las distintas unidades de obra que se encuentran comprendidas en
el Anexo B incluso la ejecucion de redistribuciones de compartimentacion de tabiqueria modular
industrializada.

Con independencia de lo anterior, el mantenimiento integral habra de extenderse a cualquier otra
unidad de obra que resulte necesaria para garantizar la funcionalidad y prestaciones necesarias a
juicio del Responsable del Contrato.

El adjudicatario debera aportar Plan de Mantenimiento en el que quede recogida cada una de las
unidades de obra incluidas en el &mbito definido para el mantenimiento, incorporando las fichas de
mantenimiento preventivo, en las que se establezcan las operaciones a realizar y el calendario de
revisiones.

Las distintas unidades de obra civil que deben ser incluidas en el Plan de Mantenimiento son las que
figuran a continuacion, con el siguiente alcance y contenido:

a) Cubiertas: comprende todos los elementos y unidades de obra que forman parte de la
zona exterior de cubricion de los edificios, incluyendo monteras.

b

-

Cerramientos: comprende todos los elementos y unidades de obra que forman parte de
la envolvente vertical de los edificios, como muros, acristalamientos, etc..

c) Albafiileria: comprende las distintas unidades de obra correspondientes a fabricas.

d) Compartimentacidn: comprende todos los elementos de separacidn entre las distintas
dependencias, sean de caracter fijo, como tabiqueria de fabrica, paneles sobre perfileria,
etc., o desmontables, como tabiqueria modular industrializada.

e

~

Revestimientos: comprende todo material, continuo o discontinuo, que forma el acabado
de un elemento de obra, ya sean suelos, suelos técnicos, paredes, techos, falsos techos,
peldafios, alféizares, remates, etc.

f) Carpinterias, vidrios, elementos de seguridad y de proteccién: comprende el conjunto
completo de la carpinteria interior de los edificios, como puertas, ventanas, etc., inclu-
yendo sus mecanismos de seguridad y cierre; lunas, puertas de vidrio, etc.; barandillas,
cancelas, celosias, lamas, rejas, cierres, etc.

-~

Pinturas y barnices: se incluiran tanto la pintura y barniz de interior como de exterior,
aplicadas sobre cualquier soporte perteneciente a la obra.

g

Se consideran igualmente incluidas en el mantenimiento las unidades de obra civil que resulten
esenciales para el adecuado funcionamiento de los edificios, que vinieran exigidas por la normativa de
obligado cumplimiento que se apruebe en el curso de la ejecucién del contrato, o que instale la
Administraciéon o el propio adjudicatario en el edificio. Estas unidades de obra civil deberan
incorporarse al Plan de Mantenimiento en el momento en que resulte necesario.

3.3 Urbanizacion.

El adjudicatario realizara los trabajos de conservacion, el mantenimiento preventivo y la reparacién de
desperfectos o averias que se produzcan en la urbanizacion de la parcela en que se emplaza el edificio.
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Los distintos elementos de urbanizacion que deben ser incluidos en el Plan de Mantenimiento son las
seleccionadas en el Anexo B, de entre las que figuran a continuacién, con el siguiente alcance y
contenido:

a) Pavimentacion: comprende todo revestimiento del suelo exterior destinado a darle
firmeza y comodidad de transito, como el firme de calzadas, soleras, solados de acerado,
bordillos, peldafios, rampas, etc.

b) Alumbrado exterior: comprende las luminarias exteriores, con sus soportes y comple-
mentos, cableado, cuadros de distribucién, equipos de regulacion y control, etc..

c) Instalacion de riego: comprende depdsitos, aljibes, la red de distribucién y elementos
de riego.

d) Instalacion de saneamiento y drenaje: comprende imbornales, sumideros, canaliza-
ciones, arquetas, equipos de bombeos, pozos, etc., hasta la acometida a la red de sanea-
miento publica.

e) Cerramiento de la parcela: comprende la valla de cerramiento, puertas de acceso con
sus mecanismos, etc.

f)  Mobiliario exterior: comprende los bancos, papeleras, sefializacién, marquesinas, tol-
dos, etc.

g) Jardineria: comprende los trabajos de conservacion, poda, mantenimiento, limpieza,
abono, reposicién de especies y mejora de las areas ajardinadas, incluso riego periddico,
barrido y retirada a vertedero de forrajes.

Se consideran igualmente incluidos en el mantenimiento los elementos de urbanizacién
que resulten esenciales para el adecuado funcionamiento del Campus, que vinieran
exigidas por la normativa de obligado cumplimiento que se apruebe en el curso de la
ejecucion del contrato, o que instale la Administracidn o el propio adjudicatario en el CPA,
con independencia de que figuren en el proyecto de obra o no. Estos elementos de
urbanizacién deberan incorporarse al Plan de Mantenimiento en el momento en que
resulte necesario.

3.4 Obras de conservacion arealizar por el adjudicatario.

Seran a cargo del adjudicatario durante toda la vigencia del contrato la realizacién de todas las obras
de conservacion y mantenimiento de los edificios y de sus instalaciones y servicios, de acuerdo con lo
establecido en este Pliego de Prescripciones Técnicas.

Con objeto de garantizar que el mantenimiento se adecUe a las necesidades de la Administraciony a lo
previsto en el contrato, el Responsable del Contrato realizara los controles que considere necesarios.

La Administracion se reserva la potestad de auditar anualmente el nivel de disponibilidad y calidad del
servicio de mantenimiento ofertado por el adjudicatario.

Sin perjuicio de las obligaciones de conservacién y mantenimiento previstas, el adjudicatario estara
obligado a reparar, sin ninglin cargo, todos aquellos defectos que no se hubieran detectado en el mo-
mento de firma del Acta de Inicio del Servicio, o que pudieran surgir con posterioridad y que no fueran
consecuencia de un mal uso de los edificios, ni de sus instalaciones.

Los requerimientos de reparacion de los defectos realizados por la Administracidn se solucionaran por
el adjudicatario con la mayor celeridad posible y de forma que no interfiera el uso normal de los edifi-
cios por la Administracidn. En caso de que las deficiencias no sean subsanadas por el adjudicatario en
el plazo de quince dias desde la recepcidn del requerimiento, la Administracion podra encargar los tra-
bajos a otra empresa, con cargo al adjudicatario, y si éste no pagara los importes devengados por este
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A

concepto, podra cobrarlos con cargo al importe del contrato o a la garantia definitiva entregada por el
adjudicatario.

3.5 Obras de adaptacion y mejora que podra realizar la Administracion.

La Administracién podra realizar en todo momento todas las obras que considere necesarias para la
mejora de los edificios, sus instalaciones y servicios, con el fin de que el edificio cumplay sirva en todo
momento al servicio publico al que estd destinado, sin que la realizacién de dichas obras comporte in-
cremento del precio del contrato. La Administraciéon comunicara al adjudicatario la ejecucion de estas
obras, para que tenga conocimiento de su naturaleza y alcance.

3.6 Conservacion y mantenimiento del Campus.

Con caracter general, el adjudicatario asume a su cargo las tareas de conservacién y mantenimiento de
los edificios, a fin de que, en todo momento se encuentre en 6ptimas condiciones de satisfacer la fina-
lidad publica. Estas actividades se desarrollaran de acuerdo con el Plan de Mantenimiento aprobado
por la Administracion.

Toda incidencia que afecte al mantenimiento de los edificios o a su correcto funcionamiento debera
ser puesta en conocimiento inmediato de la Administracidn, a través de comunicacién por escrito al
Responsable del Contrato, detallando la misma, sus causas y plazo estimado de subsanacion.

Con el objeto de garantizar que el mantenimiento de los edificios se adecte a las necesidades de la Ad-
ministracion, el Responsable del Contrato realizara las labores de control que considere necesarias
para estas tareas.

La Administracion auditara anualmente el nivel de disponibilidad y calidad del servicio de manteni-
miento. A tal efecto, en fecha inmediatamente anterior al cumplimiento de los plazos anuales, se pro-
cederd a efectuar una revision general del estado de los edificios por parte del Responsable del Contra-
to, emitiéndose por éste el oportuno informe en el que se refleje la situacion y estado de mantenimien-
to de los edificios asi como las incidencias que no hayan sido reflejadas en los partes correspondientes
de incidencias. El incumplimiento de las operaciones previstas en el Plan de Mantenimiento llevaran
aparejadas las penalidades previstas en el pliego de clausulas administrativas particulares.

3.7 Actuaciones de remodelacién y mantenimiento modificativo.

El adjudicatario asumira con su personal habitual la responsabilidad de la ejecucién de pequefias
actuaciones de redistribucidn de tabiqueria, remodelaciones, revestimientos, albafiileria y obra civil
en general, asi como de instalaciones, que de hecho constituyen un capitulo del mantenimiento para
los edificios de oficinas, debido a su gran movilidad funcional.

La definicion y alcance de estas actuaciones deberan ser conformadas por el Responsable del
Contrato, quien debera también otorgar el visto bueno tanto a la atribucién de medios humanos a
estas tareas, para garantizar que se mantienen en su integridad el mantenimiento conductivo y
preventivo programados y la atencion debida al mantenimiento correctivo, como a la planificacion del
trabajo para coordinarlo con el necesario funcionamiento de las actividades administrativas.

El coste de estas actuaciones de remodelacion y mantenimiento modificativo se considera dentro del
precio del contrato.

Las actuaciones que, a juicio del Responsable del Contrato, no puedan o deban considerarse dentro
del precio del contrato y por su importe puedan clasificarse como "obra menor", de acuerdo con la Ley
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de Contratos del Sector Publico, el adjudicatario se compromete a ofertarlas y, en su caso, a
ejecutarlas con personal ajeno al habitualmente dedicado a las tareas de mantenimiento y que posea
la especializacion adecuada al trabajo a realizar, respetando como tope los precios/hora de personal
incluidos en la oferta y ajustandose a la descomposicion de precios del banco de precios "Base de
Costes de la Construccién de Andalucia" de la Junta de Andalucia mas recientemente editado. El
abono del importe de estas actuaciones se realizara por el procedimiento indicado en el apartado 5.5.

3.8

Varios.

El adjudicatario asumira la responsabilidad de la ejecucion de las siguientes actividades, cuyo coste se
considera dentro del precio del contrato:

1. Limpieza de locales especificamente técnicos.

Incluye todos los locales técnicos destinados a instalaciones, equipos, talleres y almacenes
en los que se desarrolle la actividad del personal de mantenimiento, sin que sea adecuada la
entrada de personal no cualificado.

El adjudicatario, en las tareas de limpieza de los locales citados, incluira también la de cada
uno de los equipos, maquinas o elementos de las instalaciones en ellos incluidos, con objeto
de asegurar su mejor estado de presentacidny conservacion.

Estas actividades deberan desarrollarse con la frecuencia necesaria para garantizar un opti-
mo estado de limpieza de los locales técnicos referidos en todo momento en el curso del
contrato.

2. Jardineria.
Abonado, tratamientos fitosanitarios, reposicion o sustitucion de los elementos vegetales del
interior y exterior de los edificios.

3. Mobiliario.
Operaciones de montaje y desmontaje de elementos del amueblamiento, sefializacién o
decoracion que formen parte de la dotacién de los edificios, incluyendo su traslado de
dependencia si fuese preciso.
Operaciones de traslado de mobiliario originadas por reorganizacién de los 6rganos de la
Administracion ubicados en los edificios.

4.  Control de Plagas.
Entendiendo como tal las tareas de prevencidon necesarias para el control de plagas de

animales dafiinos para las personas y las instalaciones en los edificios, es decir, actuaciones
de desratizacion, desinsectacién, tratamientos larvicidas y tratamientos adulticidas,
especialmente en arquetas de saneamiento, arquetas eléctricas, instalaciones especiales,
centros de transformacidn, zonas ajardinadas y perimetros. Se incluye igualmente la retirada
de animales intrusos (perros, gatos, etc.).

5.  Eladjudicatario serd, ademas, responsable de realizar las siguientes tareas:

a) Conservar y custodiar los manuales de operaciéon y mantenimiento, catalogos de los
equipos, y otra documentacidn sobre las caracteristicas basicas de las instalaciones, y
mantenerlos actualizados.

b) Recoger en el Plan de Mantenimiento al menos las actuaciones minimas fijadas en los
reglamentos e instrucciones técnicas de referencia, y respetando las indicaciones de los
fabricantes a efectos de evitar la perdida de las garantias.

c) Adaptar los manuales de instrucciones y operacion de las instalaciones cuando se
produzcan modificaciones.
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d) Adaptar, en caso necesario, los planos y esquemas de las instalaciones para que en todo
momento constituyan imagen fiel de la situacion real de las mismas.

e) Registrar las operaciones de mantenimiento preventivo y correctivo, asi como las
reparaciones y ampliaciones que se realicen en las instalaciones.

f) Elaborar presupuestos a demanda de la Administracion o por iniciativa propia de
propuesta de actuaciones de remodelacién y/o mejora de las instalaciones.

g) Controlar y coordinar las obras que se realicen en el edificio, registrando
documentalmente todas las modificaciones realizadas. Deberdn mantenerse
actualizados los planos de distribucion y mobiliario de los edificios, recogiendo todas las
modificaciones que se vayan realizando.

6. El adjudicatario conocerd, controlard, supervisard y ejecutard todas aquellas

operaciones de puesta en marcha, explotacién, seguimiento, control, toma de datos,

realizacién de estadisticas, etc., que se realicen sobre los equipos instalados y el
funcionamiento de las instalaciones, asi como la realizacién de las siguientes tareas:

a) Aquellas modificaciones que se realicen sobre los sistemas de gestion y control de las

instalaciones para adaptar el funcionamiento de las instalaciones a los cambios horarios

que se produzcan durante el afio, asi como los cambios estacionales.

Asistir a los operadores de telecomunicaciones en la instalacion de los equipos

correspondientes, asi como colaborar en las interconexiones de los mismos con las redes

interiores.

c) El adjudicatario deberd informar a la Administracion del alcance de los trabajos de
mantenimiento preventivo y/o correctivo si estos pudieran provocar paros en las
instalaciones, dafios al edificio o sobrecostes significativos.

d) La realizacion de los informes y documentos de control de trabajos que la Administracion
considere necesarios.

e) El adjudicatario prestara a la Administracion, igualmente, un servicio de ingenieria que
incluira:

+  Asesoramiento en cuantas cuestiones relacionadas con el mantenimiento y gestion
técnica de los edificios pudieran surgir.

*  Revision estratégica continua para la mejora de la eficiencia del funcionamiento de
las instalaciones y la minimizacion del gasto energético.

* Revision periddica de los distintos contratos de suministro para optimizacién de las
tarifas contratadas.

* Actualizacién periddica del Plan de Mantenimiento.

* Estudio de adaptacion de las instalaciones de los edificios a la normativa vigente.

* Enrelacion con las inspecciones reglamentarias que afecten a los equipos e insta-
laciones de los edificios, el adjudicatario debera controlar el programa de inspec-
ciones reglamentarias del agente nominado por la Administracion para asegurarse
de que sobre todo el equipo e instalacion se realizan las inspecciones requeridas
en el plazo legalmente establecido. El adjudicatario debera facilitar el programa de
inspecciones reglamentarias establecidas a la Administracion.

b

-

7.  Servicios Extraordinarios.
Ademas del servicio establecido, cuando por necesidades de funcionamiento se requiera la
realizacion de servicios de caracter extraordinario que el Responsable del Contrato considere
deben ser prestados por el adjudicatario, este vendra obligado a prestarlos, para lo cual
dispondra del nimero de operarios de la capacitacién conveniente que sean necesarios y
durante las horas que se precisen, sin sobrecoste para la Administracién.

8. Operaciones a realizar fuera del horario laboral.
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Todas aquellas operaciones que requieran cortes generales o parciales de suministro
eléctrico, agua, gas, etc. deberan realizarse de manera que se garantice la continuidad de los
trabajos en el edificio y, si pudieran suponer molestias para el desarrollo de dichos trabajos,
se realizarian en horario fuera de jornada laboral o en fin de semana.

Es condicidn indispensable para la realizacion de cortes generales o parciales de suministro
programados disponer de los medios necesarios para no afectar el trabajo en el Centro de
Proceso de Datos.

9. Plan de Emergencia.
El adjudicatario asumira la responsabilidad de la integracion del personal de mantenimiento
en la organizacién del Plan de Emergencia.
En este sentido, el Jefe de Mantenimiento serd el Director del Plan de Actuacién en
Emergencias, el Encargado de Mantenimiento serd el Jefe del Equipo de Intervencién y el
resto del personal de mantenimiento formara parte del Equipo de Intervencidn, con las
funciones asignadas por el Manual de Autoproteccion.
La integracion incluye la colaboracion en la constante actualizacion del Manual de
Autoproteccidn, asi como la participacion en los simulacros de emergencia que se realicen
de forma periddica.

4. DURACION Y ETAPAS.

A efectos de la prestacion del servicio objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas, se establecen
dos etapas o fases: preparatoria y de régimen normal.

1. Fase Preparatoria.

Comprendera el periodo entre el inicio de la prestacion del servicio y el inicio de la fase de régimen
normal, y tendra una duracién de un mes.

El inicio de la prestacion del servicio quedara establecido mediante la firma del Acta de Inicio del
Servicio.

Los objetivos a alcanzar en esta primera fase son los siguientes:

a) Aplicar plenamente, de acuerdo con este Pliego de Prescripciones Técnicas, el Plan de
Mantenimiento presentado antes del inicio de la prestacidn del servicio, con las modifi-
caciones autorizadas, en su caso, por la Administracién

b) Profundizar en el conocimiento, por el adjudicatario y su personal, de los edificios al
que debe de realizar el mantenimiento integral y gestion técnica, y realizar un diagnds-
tico de la situacion de los sistemas y equipos a mantener, que se incluira en el Plan de
Mantenimiento.

c) Elevar a la Administracion cuantas sugerencias estime oportunas para racionalizar, faci-
litar o hacer mas econdmicas y efectivas las tareas de mantenimiento.

d) Concertar métodos y procedimientos operativos con la Administracion.

e) Poner a punto el Plan de Mantenimiento presentado inicialmente, asi como la docu-
mentacidn técnica prevista en los articulos siguientes de este Pliego de Prescripciones
Técnicas, procedimientos y métodos a usar, programacion y sistematica de la conduc-
cién de instalaciones, programas informaticos y, en general, todo cuanto pueda incidir
en la puesta en marcha operativa del mantenimiento integral y gestion técnica de los
edificios, integrandola en un Plan de Mantenimiento completo y ajustado al edificio.
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f) Formar adecuadamente al personal propio del adjudicatario en todos los aspectos per-
tinentes en lo referente al manejo de los métodos y de las aplicaciones informaticas
que se vayan a usar posteriormente.

g) Cualquier operacion significativa de mantenimiento correctivo que deba de abordarse
necesitara, para su realizacién por el adjudicatario, la previa autorizacién de la Adminis-
tracion. Por ello, la empresa debera comunicar su existencia al Responsable del Contra-
to con informacién suficiente para que decida si procede reclamar en base a las garan-
tias en vigor.

h) El adjudicatario gestionara en el aspecto técnico la reclamacion de las garantias vigen-
tes de equipos, sistemas y materiales a los fabricantes e instaladores, salvo instruccio-
nes en contrario.

Acta de traspaso del mantenimiento integral y gestién técnica de los edificios.Tras la firma
del contrato y previamente a la firma del Acta de Inicio del Servicio, el adjudicatario y la em-

presa responsable del mantenimiento hasta esa fecha, suscribiran un Acta de Traspaso, que
incluira las instalaciones, las unidades de obra civil y las de urbanizacién comprendidas en
el Anexo I1; con ello, el adjudicatario asume el mantenimiento integral de los edificios en el
estado en que se encuentran, siendo su responsabilidad alcanzar el nivel de prestaciones
establecido en este Pliego de Prescripciones Técnicas. A esta Acta de Traspaso se unira, con-
formada por ambas partes, la documentacidn técnica de los edificios.

Disponibilidad del personal del adjudicatario. Durante esta fase, el personal titulado adscri-
to a este servicio podra ser requerido para asistir a reuniones de coordinacién con los técni-
cos de la Administracion.

Programa de trabajo e Informes de evaluacién. El adjudicatario, en el Plan de Mantenimien-
to, aportara un programa de trabajo que desglose las tareas a llevar a cabo en esta etapa.
Posteriormente y con caracter mensual, el adjudicatario presentara al Responsable del
Contrato informe avance sobre el estado de situacion respecto a los objetivos que deben de
estar alcanzados al finalizar esta fase.

Plan de Mantenimiento. El Plan de Mantenimiento, una vez realizados los ajustes necesa-
rios en el presentado antes del inicio de la prestacion del servicio, deberd ser entregado a la
Administracion en el plazo de un mes desde la fecha del Acta de Inicio del Servicio.

2.  Fase de Régimen Normal.

En esta segunda fase se realizara el mantenimiento integral y la gestidn técnica de los edificios de
acuerdo con el Plan de Mantenimiento.

Con independencia de ello, pueden ponerse de manifiesto imprecisiones, posibles mejoras de proce-
dimientos o insuficiencias del Plan de Mantenimiento que deben de llevar a modificar las previsiones
iniciales para alcanzar la plena funcionalidad de los edificios.

Los objetivos a alcanzar en esta segunda fase son los siguientes:

a) Llevar a cabo el mantenimiento integral de los edificios, de acuerdo con el Plan de Man-
tenimiento, con las modificaciones autorizadas, en su caso, por la Administracion.

b) Cualquier operacion significativa de mantenimiento correctivo que deba de abordarse
necesitara, para su realizacion por el adjudicatario, la previa autorizacion de la Adminis-
tracion. Por ello, la empresa deberd comunicar su existencia al Responsable del Contra-
to con informacidn suficiente para que decida si procede reclamar en base a las garan-
tias en vigor.
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c) El adjudicatario gestionara en el aspecto técnico la reclamacion de las garantias vigen-
tes de equipos, sistemas y materiales a los fabricantes e instaladores, salvo instruccio-
nes en contrario.

d) Las revisiones del Plan de Mantenimiento, en orden a su posible ajuste, mejora y modifi-
cacion, se realizaran trimestralmente durante el primer afio.

e) Con caracter mensual, el adjudicatario presentara al Responsable del Contrato informe
sobre el estado de situacion respecto de los objetivos antes enunciados.

En este periodo se aplicara plenamente, de acuerdo con este Pliego de Prescripciones Técnicas, el Plan
de Mantenimiento con las modificaciones autorizadas en su caso o sus revisiones posteriores.

Antes de la finalizacidn del periodo de vigencia del contrato, el responsable técnico del adjudicatario
junto con la comisién que al efecto designe la Administracion, realizara la inspeccién y comprobacion
del estado de conservacién y funcionamiento de las instalaciones objeto del servicio, asi como de las
unidades de obra civil y de urbanizacién. En esta inspeccién intervendra también, en su caso, la
empresa que tome a su cargo la continuidad en el servicio de mantenimiento integral y gestion técnica
de los edificios.

En caso de no observarse incidencias o anomalias de importancia, se levantara Acta de Traspaso con la
prestacién del servicio de mantenimiento, que sera aceptada y firmada por las partes presentes. En
caso contrario, el adjudicatario, antes de la fecha de finalizacién del periodo de vigencia del contrato,
debera subsanar cuantas incidencias o anomalias técnicas se hubiesen observado en dicha visita y
sean de su responsabilidad.

El Acta de Traspaso sera vinculante para la recepcion de la prestacion del servicio de mantenimiento.
Antes de la fecha de finalizacion del periodo de vigencia del contrato el adjudicatario sera responsable
de traspasar a la empresa que la releve toda la informacién, documentacion y datos sobre el servicio

prestado que sean pertinentes para garantizar una adecuada continuidad del mismo.

La garantia definitiva se afecta también a garantizar la correccidn y buena fe en el traspaso del servicio.
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5.

DESARROLLO DEL SERVICIO.

5.1.

Principios.

1. Fundamentos operativos.

Son aquellos que han de ser tenidos en cuenta para llevar a cabo el objeto de este servicio,
han de estar basados en procedimientos preventivos, correctivos y de gestién de probada
eficacia para obtener los objetivos de calidad del mantenimiento que se establecen en este
Pliego de Prescripciones Técnicas, la seguridad de personas y cosas y la obtencién de un in-
dice dptimo de costos/prestaciones, todo ello integrado en el Plan de Mantenimiento.

A este respecto, el adjudicatario debera asumir la responsabilidad de establecer la metodolo-
gia de la gestion general y atencidn al mantenimiento correctivo, la sistematica de conduc-
cion de instalaciones y el mantenimiento preventivo a seguir, respetando los niveles mini-
mos que se definen en el articulado y en los Anexos de este Pliego de Prescripciones Técni-
cas.

Dada la complejidad que conllevan las tareas derivadas de este servicio, se establece como
necesario el principio de perfectibilidad, por lo que a lo largo de la implantacion del Plan de
Mantenimiento se comprobara la idoneidad del mismo por el Responsable del Contrato para
perfeccionarlo si fuese necesario, modificando conjuntamente con el adjudicatario criterios,
frecuencia o caracter de las operaciones a realizar, sisteméatica y metodologia o cualquier
otro aspecto del mismo que contribuya a la mejor conservacion de las instalaciones y obra
civil, a la optimizacidn de su explotacion, del servicio prestado o de la eficiencia energética.

El Plan de Mantenimiento se revisara cuando las circunstancias lo requieran, segln criterio
del Responsable del Contrato.

Como un principio basico, se establece la prohibicion al adjudicatario de alterar las configu-
raciones iniciales en instalaciones, obra civil y urbanizacién, sin que medie autorizacion ex-
presa de la Administracion con anterioridad.

2. Coordinacidn.

En razdn de los objetivos a conseguir en cuanto a mantener las prestaciones demandadas
por los usuarios de los edificios, se considera necesaria la permanente y estrecha
colaboracion entre el adjudicatario y la Administracion, y la inspeccién periddica entre
ambas partes de los edificios, sus instalaciones y la urbanizacion.

Al objeto de coordinar las relaciones entre la Administracidn y el adjudicatario, la Administra-
cion designara un Responsable del Contrato y el adjudicatario a un Director Técnico, ambos
con titulacién universitaria y formacién de técnico competente en la materia objeto del servi-
cio, que seran los Unicos con capacidad suficiente para actuar como portavoces de las partes
en todas las acciones que precisen de su conformidad técnica. Ambos técnicos mantendran,
conjuntamente con el Jefe de Mantenimiento, reuniones de coordinacién que en principio se
establecen semanalmente.

El Director Técnico designado por el adjudicatario debera estar localizado en todo momento
y disponer de teléfono movil, correo electrénico y fax, cuyos datos seran proporcionados a la
Administracién a los efectos de las oportunas comunicaciones. A estos efectos el correo elec-
trénico debera ser compatible con el de la Administracién y dar automaticamente acuse de
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recibo de las comunicaciones recibidas, siendo por tanto elemento valido a los efectos de co-
municaciones de la Administracion.

Aunque usualmente la transmision de demandas, instrucciones e informacion se realizara
verbalmente entre el Responsable del Contrato y el Jefe de Mantenimiento, se establece un
Libro de Instrucciones e Incidencias del Servicio para constancia de aquellas que por ser de
especial relevancia o responsabilidad deban de quedar documentadas y fechado su acuse
de recibo.

5.2. Documentacion Técnica.

1. Relacién de documentos.
El adjudicatario vendra obligado a reunir o completar en la fase preparatoria, y a revisar y
tener al dia en la fase de régimen normal, la documentacidn técnica que a continuacion se
indica:
a) Libro del Edificio.

Se mantendra permanentemente actualizado.

La documentacidn técnica de los edificios recogera, como minimo, la siguiente

informacién:

* Memoria descriptiva y de célculo de las diversas instalaciones, detallandose
las condiciones de proyecto para las que fueron calculadas y las prestacio-
nes previstas.

* Planos permanentemente actualizados de las plantas de distribucién y mo-
biliario de los edificios y de cada una de las instalaciones, con anotaciones
complementarias que fijen exhaustivamente la situacién de sus componen-
tes, conductos y cables.

= Esquemas iniciales y de posteriores modificaciones significativas de las dis-
tintas instalaciones, convenientemente fechados.

= Esquemas de todos los cuadros eléctricos de mando y control.

= Fichas de caracteristicas de todos y cada uno de los equipos que constituyen
las diferentes instalaciones, con indicacién de marca, modelo, tipo, nimero
de fabricacion, codigo atribuido por el mantenedor, caracteristicas técnicas
dadas por el fabricante, curvas de rendimiento y vida media prevista inicial-
mente.

b) Libro de Mantenimiento que recogerad como minimo la siguiente informacién:

= Datos generales de explotacién y de prestaciones previstos para las instala-
ciones, tales como temperaturas, regulacion, intensidades eléctricas, consu-
mo de energia, etc.

= Instrucciones de servicio y de mantenimiento proporcionadas por el fabri-
cante o instalador de cada una de las instalaciones o equipos.

= Fichas de mantenimiento para cada elemento de las instalaciones y obra ci-
vil que contengan la programacién del mantenimiento preventivo y recojan
las revisiones internas asi como las oficiales obligatorias, cronologia de las
interrupciones del servicio y averias, sus causas y medidas tomadas para co-
rregirlas, tiempo de parada o reparacién, etc., asi como fecha de instalacién
inicial y de reposicion aconsejable de equipos o elementos.

* Programacion e instrucciones en vigor sobre la conduccion de las diferentes
instalaciones e instrucciones de actuacion en caso de emergencias.

¢) Libro de Instrucciones e Incidencias del Servicio.
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Definido en el apartado 4.1.2, del que existird un Unico ejemplar debidamente

diligenciado.
d) Libro de Incidencias de Seguridad.
Entendiendo como tales aquellas que puedan afectar a la seguridad de perso-
nas o cosas produciendo dafios en ellas. Recogerd, entre otras, la siguiente in-
formacién:
* Incidencias de seguridad de equipos, maquinas, instalaciones, aparatos
eléctricos, mecénicos, obra civil, etc.
= Informe Técnico sobre cada una de ellas, suscrito por el Jefe de Manteni-
miento, en que se detalle causas y medidas tomadas para su correccion indi-
cando lugar, fecha y hora.
e) Libro de Gestién de Calidad.

En el que se recogera los parametros de calidad de cada periodo evaluado y los
analisis econdmicos de costos globales.

f) Base documental de normativa.
En ella se recogera permanentemente actualizada, toda la normativa vigente en
relacién con las instalaciones y capitulos de obra objeto del mantenimiento y
las condiciones o requisitos legales y administrativos de todo tipo sobre el de-
sempefio de los trabajos que requiere dicho mantenimiento.

Libros oficiales de mantenimiento.
Que en su caso sean exigibles, con independencia de la documentacion ante-
rior.

~

g

2. Responsabilidad respecto a la creacién de la base documental.

Al respecto de lo que antecede, la Administracién facilitard al adjudicatario toda la
documentacion técnica que obre en su poder, debiendo el adjudicatario en cualquier caso,
completarla o realizarla en la parte que faltare, dentro de la fase preparatoria del servicio.

3. Aplicaciones Informaticas.

Con independencia de la documentacion anteriormente mencionada, el adjudicatario
dispondra de las correspondientes aplicaciones informaticas de Gestion y Mantenimiento
Asistido por Ordenador GMAO que le permitan tener actualizada y digitalizada dicha
documentacidn, llevar eficientemente el control del mantenimiento tanto preventivo como
correctivo, emitir los correspondientes informes mensuales, y realizar el analisis estadistico
de los datos histéricos y los parametros de calidad, permitiendo de esta forma la
optimizacién de dicho mantenimiento. Para la digitalizacion de planos se exige el programa
AutoCAD actualizado. El resto de aplicaciones informaticas deberan ser de entorno Windows.

4. Documentacién Auxiliar.

La empresa, al final de la primera fase del servicio, tendra desarrollados y aprobados los
formatos de partes diarios de trabajo, gestion de almacén y suministros, y demas
documentacién auxiliar complementaria que fuera pertinente.

5. Propiedad de la documentacién.

22

MARIA ANGELES MUNOZ RUBIO 22/06/2023 11:30:42 PAGINA: 22 /56

VERIFICACION NJyGw8D3M5iX78SDdg470JVZ0992XS https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




Toda la documentacién técnica descrita en los apartados 5.2.1 y 5.2.4, asi como las
aplicaciones informaticas citadas en el apartado 5.2.3, pasardn a ser propiedad de la
Administracion y estardn permanentemente en los locales de mantenimiento en el edificio a
disposicion de sus servicios técnicos y de los del adjudicatario, a efectos de disponer de la
informacién precisa para la mejor vigilancia y ejecucion del Servicio.

5.3. Desarrollo de los trabajos.

1. Mantenimiento conductivo, preventivo, correctivo y sustitutivo.

Se atendran al Plan de Mantenimiento y sus revisiones autorizadas, a los criterios sefialados en este
Pliego de Prescripciones Técnicas y a la normativa vigente.

Mantenimiento Conductivo

Se entiende como mantenimiento conductivo las acciones encaminadas a velar por el buen
funcionamiento, la seguridad y la correcta puesta en marcha de todos los equipos integrantes de las
instalaciones de los edificios.

Mantenimiento Preventivo

Se entiende como mantenimiento preventivo el conjunto de operaciones necesarias para asegurar el
funcionamiento de las instalaciones de manera constante, con el mejor rendimiento energético
posible, conservando permanentemente la seguridad de las personas, del edifico y la defensa del
medio ambiente.

El mantenimiento preventivo supone todas aquellas operaciones que se realizan sobre los equipos en
servicio para asegurar su perfecto funcionamiento segtn el Plan de Mantenimiento, cuyo objetivo es
evitar o tratar de prevenir la aparicion de averias o disminucion de sus prestaciones y funcionalidades.
Basicamente, consistira en inspecciones y operaciones ejecutadas seglin programacion anticipada en
funcién a la vida (til de los elementos considerados. El mantenimiento preventivo implica la revision
periddica de las instalaciones, al objeto de optimizar las condiciones de durabilidad para reducir el
mantenimiento correctivo.

El primer objetivo del mantenimiento es evitar o mitigar las consecuencias de los fallos en las
instalaciones, logrando prevenir las incidencias antes de que estas ocurran. Las tareas de
mantenimiento preventivo incluyen acciones como cambio de piezas desgastadas, cambios de aceites
y lubricantes, etc. El mantenimiento preventivo debe evitar los fallos en las instalaciones antes de que
estas ocurran.

Este mantenimiento sera realizado sobre todas aquellas instalaciones que asi lo requiera la normativa
vigente a lo largo del periodo del contrato, y de acuerdo a los procedimientos y frecuencias previstos
en la misma.

Los métodos para determinar que procesos de mantenimiento preventivo deben llevarse a cabo son
las recomendaciones de los fabricantes, la normativa vigente a lo largo del periodo del contrato, las

recomendaciones de expertos y las acciones llevadas a cabo sobre instalaciones similares.

El adjudicatario estard obligado a estar presente en las revisiones periddicas obligatorias que hayan de
realizarse por los organismos de control autorizados, y los costes de las mismas correran a su cargo.

23

MARIA ANGELES MUNOZ RUBIO 22/06/2023 11:30:42 PAGINA: 23/56

VERIFICACION NJyGw8D3M5iX78SDdg470JVZ0992XS https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




En el Plan de Mantenimiento se deberan indicar las actuaciones y frecuencias de mantenimiento
preventivo que se deben llevar a cabo sobre las instalaciones y sus componentes, de forma
programada y en las que se incluirdn todas las actividades de limpieza, mediciones, comprobaciones,
regulaciones, ajustes, reglajes, engrases, sustituciones, etc. Como minimo se deberan respetar las
frecuencias y actuaciones establecidas por la documentacion técnica de los fabricantes. El
adjudicatario dispondra del personal y de los medios necesarios para realizar este tipo de
mantenimiento. De todas las actuaciones se dejard constancia por escrito. Dichas actuaciones seran
validadas por el Responsable del Contrato.

En Plan de Mantenimiento estaran relacionadas todas las instalaciones y equipos que las forman, con
sus caracteristicas, frecuencias de revisiones, planes de actuaciones, protocolos a seguir, etc. Ademas,
estaran relacionadas todas las operaciones necesarias segun la normativa vigente, asi como los
certificados oficiales que requieran.

El Plan de Mantenimiento debera cumplir, al menos, con el manual de uso de los edificios redactado
por el proyectista, el Plan de Mantenimiento ofertado, la normativa técnica vigente y aplicable, las
recomendaciones del fabricante de los equipos, las recomendaciones del instalador, y las exigencias
del plan de calidad medioambiental de la empresa mantenedora y la certificacion energética de los
edificios. El adjudicatario podra ampliar el alcance de los programas y trabajos de mantenimiento, si
asi lo estima oportuno.

El Plan de Mantenimiento tendra el alcance suficiente para permitir la consecucién y sostenimiento en
todo momento de la calidad del servicio. Los equipos y sistemas a incluir dentro del citado plan seran
como minimo los recogidos en este Pliego de Prescripciones Técnicas, a completar y/o corregir con la
documentacion del libro de los edificios.

Cuando el adjudicatario realice las visitas periddicas en el curso del desarrollo de su actividad
comunicard inmediatamente a la Administracién los desperfectos que exijan una sustitucién o
reparacion urgente, que se hayan detectado y no consten en el Plan de Mantenimiento o bien no
tengan la periodicidad prevista, para que se apruebe la ejecucion del trabajo correspondiente.

Dentro del mantenimiento preventivo se considerara incluido el mantenimiento modificativo,
entendiendo por éste el que trata de solventar la aparicién de averias sisteméticas. En este caso, el
adjudicatario debera estudiar las mejores soluciones que consigan eliminar o paliar las causas de
dichas averias y de este modo, asegurar el correcto funcionamiento de las instalaciones y conseguir
una mejor gestion de los edificios. Quedaran englobadas en este apartado las acciones encaminadas a
obtener ahorros energéticos, térmicos, mejoras en la seguridad, cumplimiento de la normativa, etc.

Para la realizacién de cualquier trabajo de modificacidn se necesitara la aprobacidn por parte de la
Administracién de la solucién técnica propuesta, su presupuesto y su plazo de ejecucion.

El adjudicatario debera suministrar y registrar todo el equipo, herramientas y maquinaria necesarios
para el correcto desarrollo del servicio. El registro podréa ser inspeccionado en cualquier momento por

la Administracion.

Todo el personal del adjudicatario estara perfectamente formado e instruido, y debera contar con la
certificacion oficial para el manejo de los equipos o maquinaria que asi lo requieran.

El adjudicatario debera suministrar, igualmente, los certificados de comprobacién o de buen
funcionamiento de aparatos portatiles y del equipamiento eléctrico y mecanico utilizado en el edificio.
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Cada equipo debera estar identificado para su uso designado y se informara cuando su eficiencia y
eficacia caiga por debajo de lo recomendado por el fabricante.

Los materiales y productos consumibles necesarios seran gestionados por el adjudicatario y
suministrados en la medida en que vayan siendo requeridos. Todos los materiales y dtiles seran de
primera calidad, con las caracteristicas necesarias para que no dafien los elementos objeto de
mantenimiento. El adjudicatario debera asegurar que todos estos materiales y productos sean
almacenados en la cantidad necesaria y usados bajo medida de seguridad, bajo estricto control y
siguiendo las instrucciones y recomendaciones del fabricante, el proyectista y la Administracion.

El mantenimiento preventivo incluird el denominado mantenimiento técnico--legal, entendiendo por
éste todas aquellas operaciones o intervenciones que se deben realizar sobre las instalaciones segin
la normativa vigente de 4mbito comunitario, estatal, autonémico o local.

Sera necesario, para asegurar el correcto funcionamiento de los equipos dentro de los margenes de
eficiencia establecidos, disponer en el edificio de cuantos equipos para la medida de la eficiencia de
calidad de las instalaciones sean necesarios.

El mantenimiento preventivo incluird el denominado mantenimiento higiénico sanitario, entendiendo
por éste todas aquellas operaciones o intervenciones que se deben realizar sobre las instalaciones
segln la normativa vigente relacionada con los aspectos higiénico-sanitarios de dmbito comunitario,
estatal, autonémico o local. Estas operaciones se realizaran bajo los criterios y especificaciones
recogidos por las citadas normativas, y cumpliendo sus objetivos. En particular, y no exclusivamente,
se cumplira con lo establecido en la normativa sobre el tratamiento de los equipos de climatizacion,
torres de refrigeracion, depdsitos de agua y redes de abastecimiento de agua contra la infeccién por
legionella.

Mantenimiento Correctivo

El mantenimiento correctivo agrupa las acciones a realizar en las instalaciones ante un
funcionamiento incorrecto, deficiente o incompleto que por su naturaleza no pueden planificarse en el
tiempo. Dentro de las tareas de explotacién de las instalaciones se presentan ciertas incidencias, que
es preciso subsanar para el buen funcionamiento de las mismas concretadas en distintos grados de
urgencia:

Estas acciones, que no implican cambios funcionales, corrigen los defectos técnicos de las
instalaciones. Entendemos por defecto una diferencia entre las especificaciones de las instalaciones y
su funcionamiento cuando esta diferencia se produce a causa de errores en las instalaciones. Se
establecera un marco de colaboracién que contemple las actividades que corresponden a la garantia
del proveedory las actividades objeto del servicio.

La correccion de los defectos funcionales y técnicos de las instalaciones cubiertas por el
mantenimiento supone el siguiente proceso:

« Recogida, catalogacion y asignacion de partes de averia.

« Analisis de averias.

« Analisis de las soluciones.

« Desarrollo de las modificaciones de las instalaciones, incluyendo pruebas.

» Pruebas de las instalaciones documentadas.

« Mantenimiento de las documentaciones técnicas y funcionales de las instalaciones.
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Se incluyen todas las operaciones que se deban realizar para la vuelta al funcionamiento idéneo del
equipo o instalacidn afectada, como consecuencia de averia o rotura no provocada.

Todas las intervenciones que se realicen en el mantenimiento correctivo se deberan recoger en un
documento técnico que contendra, como minimo, los siguientes apartados: partes de averia, registro
de averias.

El mantenimiento correctivo supone todas aquellas operaciones o intervenciones que se realizan
sobre las instalaciones cuando ha sobrevenido un problema o incidencia, es decir, las operaciones que
se realizan para subsanar una averia o disfuncién en cualquiera de los equipos o elementos de la
instalacion, independientemente de las causas que los motivan, incluyendo mal uso, negligencia,
sabotaje o vandalismo.

El servicio de mantenimiento correctivo incluye la asistencia 24 horas al dia todos los dias del afio.
El servicio que debe disponer el adjudicatario sera tal que:

* El personal del adjudicatario estara siempre localizable de modo que en cualquier momento
pueda dar respuesta a cualquier contingencia, de manera inmediata y eficaz, segln el tiempo
de respuesta previsto en este Pliego de Prescripciones Técnicas.

* Todos los dias del afio se dispondra personal suficiente en turno de guardia que cubrird estas
eventualidades para que, a partir del momento del aviso, el personal del adjudicatario atienda

dichas incidencias.

Mantenimiento Sustitutivo

Se entiende como mantenimiento sustitutivo el conjunto de operaciones necesarias para reemplazar
una instalacién o parte de ella si se considera obsoleta debido al transcurso del tiempo. El
mantenimiento sustitutivo tendra por objeto reducir al maximo el coste del mantenimiento correctivo,
aunque por otra parte no tiene por objeto sustituir el mantenimiento preventivo, que debera realizarse
de acuerdo con lo establecido en el Plan de Mantenimiento.

El adjudicatario debera sustituir durante el periodo del contrato todos aquellos elementos de los
edificios que por su grado de obsolescencia o deterioro supongan menoscabo en el uso adecuado de
los mismos, originen averias frecuentes afectando su buen funcionamiento, afecten a las condiciones
de trabajo del personal, impliquen riesgo para la seguridad o imposibiliten alcanzar el nivel de
prestaciones previstos inicialmente en el proyecto de ejecucidn. El adjudicatario debera adoptar las
medidas necesarias al objeto de que la ejecucion de las operaciones de sustitucion no afecte al normal
funcionamiento de los edificios.

2. Avisosy atencidn de averias.

El adjudicatario atendera las incidencias que su personal detecte en el edificio, asi como los avisos de
averias del personal del centro, con la mayor diligencia e inmediatez posible, reflejandolas en el
correspondiente impreso o parte de trabajo numerado y que se registrard en el libro dispuesto a tal fin,
sefialando dia y hora, procedencia del aviso y calificacion del mismo. En los partes de reparacion de
averias figurara la hora de comienzo y final de las operaciones correctoras, y estaran conformados por
el Jefe de Mantenimiento. Toda la informacion quedara reflejada en el informe mensual de actividad.
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La atencidn de los avisos de averia, debera realizarse dentro de los plazos establecidos en el apartado
6.1.

3. Régimen de funcionamiento de instalaciones.

El adjudicatario estard obligado a realizar las puestas en marcha y parada de los equipos o
instalaciones en los plazos y horarios que establezca la Administracion.

Durante los periodos de puesta en marcha, el adjudicatario dispondra de los medios y el personal
necesarios que le permitan conocer la situacion de trabajo de los elementos que la componen vy el
estado de los diferentes equipos de medida, control y alarma con el fin de garantizar que las
prestaciones funcionales y el nivel de seguridad se ajustan en todo momento a los demandados por el
edificio, que su explotacion se lleva a cabo con la maxima rentabilidad y que los objetivos de calidad
del servicio se cumplen en su totalidad.

En aquellas instalaciones o equipos que sélo se utilicen en momentos de emergencia, riesgo o
catastrofe, realizara puestas en marcha periddicas, programadas en el Plan de Mantenimiento.
4,  Paradas técnicas.

Las operaciones o reparaciones cuya ejecucion implique parada inusual de instalaciones seran
realizadas los dias y en el horario que sefiale a estos efectos la Administracion, al objeto de reducir al
maximo el impacto que pudieran suponer en el adecuado funcionamiento de los edificios.

Todas ellas deberan ser comunicadas por el adjudicatario al Responsable del Contrato con antelacién
superior a 48 horas si son programadas y con el mayor tiempo posible en los demas casos, para no

perjudicar la actividad administrativa.

5. Propuestas de remodelacidn, reposiciéon o modernizacidn de instalaciones.

Si por un inadecuado dimensionamiento, por variar las prestaciones funcionales demandadas por el
edificio, por deterioro progresivo, obsolescencia tecnoldgica o bajo rendimiento de algunos de los
procesos, equipos, maquinas, sistemas o instalaciones, se detectase pérdida de rentabilidad en su
explotacién, un incorrecto funcionamiento o la imposibilidad de cumplimiento de los objetivos de
calidad y demas requisitos exigidos al servicio de mantenimiento en este Pliego de Prescripciones
Técnicas, el adjudicatario elevara propuesta de actuacién al Responsable del Contrato para cambiar,
adaptar o sustituir aquellos procesos, equipos, maquinas, sistemas e instalaciones que fuesen
necesarios, incluyendo un avance del presupuesto de esa actuacion.

Si la causa del mal funcionamiento estuviese en el disefio o construccién, el adjudicatario elevara
informe justificativo a la Administracion por si procediera la reclamacién de actuaciones correctoras o

indemnizatorias a los responsables.

6. Informes de Actividad.

Tras el inicio de la prestacion del servicio y durante los 10 primeros dias de cada mes, el adjudicatario,
mediante el correspondiente Informe de Actividad, que suscribira el Jefe de Mantenimiento, debera
dar cuenta la actividad desarrollada en el mes anterior, nimero de partes realizados de
mantenimiento preventivo y correctivo, consumo e incidencias en la conduccidn de instalaciones,
relacién valorada de repuestos usados y evaluacion de los parametros de calidad que se fijan en el
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apartado 6 y de cualquier incidencia que sea importante destacar. Incluira, asimismo, informacién que
considere de interés acerca de cualquier aspecto del Plan de Mantenimiento

Este informe debera entregarse conjuntamente con la factura del mes de referencia, siendo requisito
indispensable para dar curso al pago de la misma.

7. Disposicién de locales.

La Administracion pondra a disposicion del adjudicatario locales de suficiente amplitud para almacén,
taller, vestuario y oficinas, si bien, no adquirird ningin derecho sobre los mismos, debiendo
abandonarlos el mismo dia en que se dé por finalizada la relacién contractual que se establezca.

8. Autorizaciones de acceso.

El adjudicatario dispondra, asimismo, durante el periodo de vigencia del contrato, del permiso de
acceso a todas las instalaciones cuyo mantenimiento es objeto del servicio, a los locales que las
albergan y a aquellos otros donde deba desarrollar el mantenimiento, no adquiriendo tampoco por
dicha razén ninglin derecho sobre los mismos. La Administracion podra dictar si fuese necesario
normas reguladoras de ese acceso.

En cualquier caso, el personal del adjudicatario debera cumplir los requisitos de identificacién y
generales exigidos por la seguridad de los edificios y su reglamento interior.

9. Horarios de apertura.

El horario de apertura sera definido por la administracidon para las zonas que se identifiquen en la
Programacion del Plan de Mantenimiento, en los siguientes términos:

a) Horario de Apertura Dias Laborables. Lunes a Viernes: 07:00 a 15:30 h

Horario de apertura, continuo e ininterrumpido, normal del edificio, con gran
afluencia de pUblico, empleados y personal de servicios.

Durante este periodo el adjudicatario deberd asegurar que todas las areas estén
disponibles. En el caso de que el adjudicatario, actuando razonablemente,
requiera el acceso a cualquier drea que esté siendo utilizada por personal de la
Administracién con el fin de llevar a cabo actividades de mantenimiento, la
Administracién, actuando razonablemente, hara todo lo posible para permitir el
acceso al adjudicatario.

b) Horario de Apertura Dias Laborables. Lunes a Viernes: 15:30 a 23:30 h

Con presencia puntual de personal en determinadas areas del edificio y tréfico
puntual en el aparcamiento.

El adjudicatario deberd asegurar que determinadas areas del edificio estén
disponibles durante las horas que se indique por la Administracion.

c) Horario de Apertura Dias No Laborables.

Excepcionalmente, con presencia puntual de personal en determinadas areas
del edificio y trafico puntual en el aparcamiento.
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El adjudicatario deberd asegurar que determinadas areas del edificio estén
disponibles durante las horas que se indique por la Administracion.

5.4. Materiales necesarios.

El adjudicatario se ocupara de la gestién y compra de materiales necesarios para el desem-
pefio de las labores de mantenimiento.

1. Clasificacidn.

A los efectos de este Pliego de Prescripciones Técnicas, los materiales a emplear se clasifican de
acuerdo con los siguientes apartados:

1. Materiales Fungibles.
Se entenderan por materiales fungibles todos aquellos materiales o piezas que se caracte-
rizan por poseer una corta vida Util en condiciones normales de funcionamiento, junto
con un reducido precio unitario.

2. Productos Consumibles.
Se entenderan por productos consumibles todos aquellos que se utilizan en los procesos
de funcionamiento o mantenimiento de las instalaciones y que han de reponerse de for-
ma continua.

3. Repuestos.
Se entendera por repuestos todos aquellos elementos constitutivos de un equipo o insta-
lacién no incluidos en los puntos anteriores y los materiales de reposicion en las unidades
de obra.

La Administracion exigira al adjudicatario gestionar y mantener un stock con los repuestos mas usua-
les y necesarios, pudiendo modificar la composicién del mismo, si se mostrase insuficiente para garan-

tizar el restablecimiento del servicio con la rapidez de respuesta prevista en el apartado 6.

2. Control de repuestos.

El adjudicatario llevara el control y guarda del almacén de repuestos y de todos los materiales y piezas
utilizados.

Debera controlar el consumo vy, en su caso, nivel de almacenamiento de los productos consumibles y
fungibles que se utilizan en los procesos de funcionamiento de las instalaciones, incluyendo la
correspondiente informacion mensual de consumos en el informe mensual de actividad. Igualmente,
estara prevenido, con la antelacién suficiente, de la necesaria reposicién de los materiales y piezas que
por su singularidad supongan un alto riesgo de parada en la instalacién correspondiente en el caso de
averia, de tal modo que en ninglin momento falten estos elementos en el almacén de repuestos.

3. Caracteristicas de los materiales empleados.

Todos los materiales empleados para el desarrollo de los trabajos de mantenimiento deberan ser
idénticos en marca y modelo a los instalados.
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En el caso de tener que variar marca o modelo, por causa excepcional y justificada, el adjudicatario
presentard al Responsable del Contrato, antes de su instalacion, los catalogos, cartas, muestras,
certificados de garantia, etc., que demuestren la idoneidad de los materiales que previamente no
hayan recibido la aceptacion de aquél.

4. Suministros de Materiales.

El precio del contrato incluye un importe, indicado en el Anexo D, con cargo al cual el adjudicatario
suministrara los materiales fungibles, los productos consumibles y los repuestos necesarios para
atender las necesidades del mantenimiento preventivo, correctivo o sustitutivo que el Responsable del
Contrato estime conveniente que sean adquiridos directamente por el adjudicatario, hasta alcanzar
dicho importe, a partir del cual el coste de los materiales correra a cargo de la Administracion.

Asimismo, en su oferta, la empresa puede proponer un importe adicional al establecido, en cuyo caso
sera de aplicacion la cantidad fijada en el Anexo D incrementada con el importe adicional ofertado.

Los materiales suministrados por el adjudicatario con cargo a este importe deberan ser autorizados
previamente por el Responsable del Contrato.

El adjudicatario llevara un Registro de todos los materiales suministrados con cargo a este importe,
que estara a disposicion del Responsable del Contrato. El Informe Mensual recogera la relacién de
materiales suministrados durante el mes con cargo a este importe, con descripcion de los materiales
suministrados, unidades, importe unitario, importe total IVA excluido e importe total IVA incluido.

Si a la finalizacion del contrato no se hubiera consumido el importe se deducira el restante de las
Ultimas facturas mensuales del contrato.

5.5. Actuaciones de Remodelacién.

El coste de los materiales necesarios para la ejecucion de las actuaciones de redistribucion de tabique-
ria, remodelaciones, revestimientos, albafileria y obra civil en general, asi como de instalaciones, indi-
cado en el apartado 3.7 sera abonado por la Administracion, con la previa aceptacidon del Responsable
del Contrato.

El coste de la mano de obra necesaria para la ejecucion de las actuaciones de redistribucion de tabi-
queria, remodelaciones, revestimientos, albafiileria y obra civil en general, asi como de instalaciones,
que, a juicio del Responsable del Contrato, no puedan o deban considerarse dentro del precio del con-
trato y por su importe puedan clasificarse como "obra menor", de acuerdo con la Ley de Contratos del
Sector Publico, serad abonado por la Administracion, con la previa aceptacion del Responsable del Con-
trato.

5.6. Equipos, herramientas y medios auxiliares.

El adjudicatario debera equipar a su personal con las herramientas necesarias de acuerdo con las
diversas especialidades profesionales, asi como de los equipos de medida de uso manual precisos
para la verificacion de todos los pardametros y caracteristicas que definan el estado y funcionamiento
de las instalaciones y unidades de obra incluidos en el mantenimiento, debiendo ajustarse todo el
material citado a la normativa vigente.

Debera proveer igualmente a su personal de un adecuado sistema de intercomunicacion y localizacién
inmediata. El Director Técnico, el Jefe de Mantenimiento y el Encargado de Mantenimiento dispondran
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cada uno de teléfono mévil, que en el caso de los dos Gltimos debera estar operativo las 24 horas del
dia, todos los dias de afio, incluso domingos y festivos.

También deberd proporcionar los medios auxiliares tales como aparatos elevadores, andamios,
escaleras, sefializacién y medios de seguridad, etc. que resulten necesarios para la realizacién de los
trabajos.

El adjudicatario debera presentar unas listas clasificadas por especialidades, donde se recojan los
medios que ofertan disponer al servicio del edificio, siendo exigible al adjudicatario tal aportacion de
medios en cualquier momento del periodo de duracidn del contrato.

En los locales de que disponga en el edificio el adjudicatario mantendra también los equipos
informaticos precisos para soportar las aplicaciones del software de control y conduccion de
instalaciones del sistema de Gestién y Mantenimiento Asistido por Ordenador GMAO, disefio grafico y
analisis estadistico que se requieren para cumplimentar las condiciones exigidas en este Pliego de
Prescripciones Técnicas.

La Administracion proporcionara los equipos informaticos precisos y el software de control y
conduccion de instalaciones, siendo el resto de las aplicaciones necesarias proporcionadas por el
adjudicatario; no obstante, dichas aplicaciones quedaran como propiedad de la Administracion al
finalizar el mantenimiento, incluyendo la documentacién y el conocimiento operativo que posibilite
las futuras modificaciones y personalizaciones de las mismas

5.7. Gestion.

El adjudicatario sera responsable de la completa gestion del servicio de mantenimiento, que ejercera
en el marco del mismo a través del Jefe de Mantenimiento.

Asimismo serd responsable de la puesta en marcha, ejecuciéon de la mecdnica operativa,
establecimiento de procesos, definicion y obtencidon de los recursos que conlleve la ejecucion rigurosa
y eficaz del servicio contratado, y en general la gestion técnica de los edificios que se define con
amplitud en este Pliego de Prescripciones Técnicas.
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6  CALIDAD DEL SERVICIO.
1. Objetivos de calidad.

El adjudicatario debe realizar la prestacion del servicio de manera que, en el marco de los requisitos
exigidos en este Pliego de Prescripciones Técnicas, cumpla los objetivos de calidad mas significativos,
y como minimo los que a continuacion se indican:

* Las prestaciones funcionales que deben obtenerse de las instalaciones, obra civil y ur-
banizacidn, incluidas en el alcance del mantenimiento, seran en todo momento las que
demande el edificio.

* Los equipos, maquinas, y componentes que forman parte de las instalaciones han de
mantenerse en todo momento dentro de las especificaciones dadas por el fabricante o
instaladory alcanzar la vida media prevista.

* Se han de realizar todos los controles y operaciones previstos en el Plan de Manteni-
miento, y aquellos otros que fuesen necesarios para obtener un correcto funciona-
miento de las instalaciones y unidades de obra comprendidas en el mantenimiento.
Muy especialmente se atendera a realizar aquellos exigidos por las normas de obligado
cumplimiento vigentes en cada momento.

 Las conducciones, instalaciones auxiliares y sistemas de interconexién, han de mante-
ner en todo momento las caracteristicas necesarias para el correcto funcionamiento de
equipos, maquinas e instalaciones.

+ La conduccidn y vigilancia de instalaciones, sistemas, procesos, instrumentos de con-
trol, alarmas, aparatos de medida, etc., se ha de realizar de forma permanente durante
todo el periodo de vigencia del mantenimiento, manteniendo las prestaciones previs-
tas en proyecto.

* Se han de conseguir los rendimientos dptimos de equipos, maquinas, sistemas y proce-
sos, tomando como referencia los que figuran en las caracteristicas técnicas del fabri-
cante y los exigidos en funcién de las necesidades de los edificios, con objeto de obte-
ner la mejor relacion prestaciones/costes de explotacion.

* Sehade realizar una correcta conservacion y limpieza de aparatos, equipos, maquinas e
instalaciones, manteniendo en todo momento su estado adecuado de pintura, croma-
dos, aislamientos, etc.

 Eladjudicatario debe realizar la prestacion del servicio referente a la obra civil y urbani-
zacion, recogidas en este Pliego de Prescripciones Técnicas, de forma que las unidades
de obra han de mantener, en todo momento, las caracteristicas de estructura y funcio-
nalidad previstas en el proyecto de construccion ejecutado. Especialmente en las uni-
dades de acabados (solados, revestimientos aplacados, pinturas, etc.) se debera man-
tener la homogeneidad y dignidad de su aspecto.

* Para las sefializaciones, tanto interiores como exteriores, se cuidara que no falten las
previstas y mantengan su claridad de lectura, evitando cualquier sintoma de descuido
o deterioro.

* Elmantenimiento correctivo por fallos de funcionamiento y reparacién de averias o des-
perfectos que sea necesario realizar en las instalaciones, unidades de obra, sistemas,
procesos, etc., se ejecutara con rapidez y eficacia.

Se establecen como tiempos maximos de inicio de las operaciones correctoras para la
resolucion de averias los siguientes:
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a) Averias criticas:
De inmediato a su conocimiento.

b) Averias mayores:
2 horas, elevandose este limite a 6 horas para el comienzo de la actuacion de
personal muy especializado.

¢) Averias menores:
12 horas, para aquellas que producen la imposibilidad de funcionamiento de algin
elemento de instalacién o dependencia.

d) 48 horas, para las no incluidas en lo anterior.

Se calificardn como averias criticas las que imposibiliten o perturben gravemente el funcionamiento
esencial en la totalidad o parte importante del edificio; como averias mayores las que imposibiliten o
perturben gravemente el funcionamiento normal de mas de un servicio administrativo o area equiva-
lente y averias menores el resto no descrito. En caso de duda sobre la calificacién de una averia, preva-
lecera el criterio del Responsable del Contrato.

En todo momento, se observaran y aplicaran todas las normas de seguridad exigidas en el funciona-
miento, revision y reparacion de equipos, maquinas, procesos e instalaciones para asegurar la maxima
integridad fisica de personas y cosas. Igualmente se actuara en las reposiciones y reparaciones de las
unidades de obra civil y urbanizacién.

2.  Parametros de calidad.
El nivel de calidad del servicio vendra determinado por el grado de cumplimiento de los objetivos de
calidad que se establecen en este Pliego de Prescripciones Técnicas, medidos a través de parametros

objetivos.

La calidad que el adjudicatario debera observar en la prestacion del servicio sera la correspondiente a
los parametros de calidad incluidos en este Pliego de Prescripciones Técnicas.

Parametros de calidad

Los parametros de calidad constituyen la base para el régimen de evaluacion de la disponibilidad del
servicio. Los parametros de calidad definidos en el Pliego de Prescripciones Técnicas deberan ser asu-
midos como absolutos, teniendo en cuenta que el régimen de desempefio establece la aplicacidn de
penalizaciones por incumplimiento de los mismos.

Faltas de calidad

Se consideran faltas de calidad aquellas ocasiones en que el adjudicatario no satisface alguno de los
parametros de calidad. El adjudicatario estard obligado a rectificar estas faltas tan pronto como le sea
posible, dentro de los periodos de rectificacion.

Faltas de rectificacion

Se consideran faltas de rectificacién aquellas ocasiones en que, producida una falta de calidad, el ad-
judicatario no restituya los pardmetros de calidad del servicio a los niveles especificados dentro de los

tiempos maximos de rectificacién establecidos en cada caso.

Tiempos maximos de rectificacién y sus niveles de prioridad
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Donde haya ocurrido una falta de calidad, el adjudicatario estara obligado a llevar a cabo su rectifica-
cién, dentro de los tiempos maximos de rectificacidn definidos.

El adjudicatario deberd también asegurar que aquellas faltas de calidad cuyo nivel de prioridad sea
alto, reciban rectificacién en primera instancia.

Los tiempos maximos de rectificacion seran los siguientes:

Nivel de Descripcion Tiempo Maximo de Rectificacion
Prioridad

Alta Actividades que si no son llevadas a | La rectificacién debera ser llevada a cabo
cabo de manera urgente pueden (a) | dentro de 1 hora siguiente al momento en
representar un riesgo para la salud, | que la falta de calidad sea informada por la
seguridad o higiene de las personas, | Administracion o detectada por el adjudica-
(b) conllevar el dafio de otras &areas | tario.
de las instalaciones, o (c) afectar la
disponibilidad del area en cuestién o
cualquier otra area.

Media Actividades que si no son llevadas a | La rectificacion debera ser llevada a cabo
cabo pueden causar interrupciones | dentro de 2 horas a partir del momento en
significativas a la disponibilidad de | que la falta de calidad sea informada por la
las instalaciones. Administracion o detectada por el adjudica-

tario, elevandose este limite a 6 horas para el
comienzo de la actuacién de personal muy
especializado.

Baja Actividades que no son consideradas | La rectificacion debera ser completada den-
suficientemente urgentes como para | tro de 24 horas a partir del momento en que
la aplicacion de las prioridades Alta o | la falta de calidad sea informada por la Admi-
Media. nistracion o detectada por el adjudicatario.

Rectificacién permanente

Rectificacion permanente se define como la reparacién permanente diaria de una falta de calidad, re-
sultando en la completa satisfaccion de los parametros de calidad correspondientes, sin necesidad de
una accién subsiguiente.

Donde haya ocurrido una falta de calidad, el adjudicatario estara obligado a llevar a cabo una rectifica-
cidén permanente dentro los tiempos maximos de rectificacion definidos, en caso contrario se originara
una falta de rectificacion.

Inicio de los tiempos maximos de rectificacion

El tiempo maximo de rectificacién comenzara a partir del momento en que la falta de calidad sea infor-
mada por la Administracion o detectada por el adjudicatario, sin perjuicio de la obligacién del adjudi-
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catario de notificar cualquier falta de calidad en cuanto tenga conocimiento de ésta y sujeto, en caso
de incumplimiento, a lo previsto en el mecanismo d e penalizaciones.

Con objeto de verificar la efectividad de la prestacion del servicio, el adjudicatario, mediante el Direc-
tor Técnico, debera, con la supervision del Responsable del Contrato, incluir en el informe técnico de
actividad mensual, los valores resultantes en el periodo para los parametros de calidad mas significati-
vos, siendo como minimo los que se indican a continuacion.

1. FIABILIDAD (F)
Para las instalaciones vendrd expresado en funcién del tiempo medio de

funcionamiento (T.M.F.)

Tiempo de Funcionamiento de Instalaciones
TM.F.=

n° de paradas por averias

Para obra civil y urbanizacién, se expresard por la incidencia del nimero de
reparaciones (IR) por cada 1.000 m?y mes.

2. MANTENIBILIDAD O CAPACIDAD DE MANTENIMIENTO (M)
Expresado en funcién del tiempo medio de reparacién T.M.R. y del cumplimiento del
tiempo de respuesta sefialado T.R. para averias criticas, mayores y menores expresado

en %.

Tiempo de reparacion de averias n° de reparaciones en tiempo
TMR. = TR. =

n° de averias n° de reparaciones total

Se evaluard independientemente para las instalaciones y para la obra civil y
urbanizacion.

3. DISPONIBILIDAD (D)
En instalaciones se calculara segin la formula siguiente:
T.M.F.

D= x 100
T.M.F. + TM.R.

En obra civil y urbanizacidn se calculard en base al producto entre el indice de no
disponibilidad IND, que se define como la relacidn entre la superficie de los edificios
afectada por averias en el periodo considerado, y la superficie total de los edificios, y el
indice de incidencia I, relacién entre el sumatorio de tiempos empleados en reparacién
y el total del periodo considerado.

D =100 (1-IND x II)
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4, GRADO DE SATISFACCION DEL USUARIO

La Administracion cursara cuestionarios a los centros directivos de los edificios sobre el
grado de satisfaccion del servicio, bien con caracter general o bien por muestreo
estadistico representativo. Sistematicamente se enviardn en aquellos casos de
actuaciones demandadas de reparacidn o correctivas llevadas a cabo por el
adjudicatario, al que se dara cuenta periédicamente de los resultados globales de estas
consultas.

7 MEDIOS PERSONALES.
1. Clasificacion.

Para la ejecucidn de los trabajos que son objeto de este servicio, el adjudicatario dispondra de:

a. Personal propio que con dedicacion habitual se destinara al edificio, segin Anexo C.

b. Personal propio que de forma discontinua podra intervenir en el caso de que se presenten in-
cidencias o tareas periddicas que asi lo exijan, segiin Anexo C.

C. Personal ajeno que el adjudicatario podra subcontratar a otras empresas especializadas, bien

porque la adjudicataria no disponga de técnicos idéneos o porque se estime mas funcional y eficaz la
férmula de la subcontratacion, extremos estos que deberd justificar ante el 6rgano de contratacion.

El supuesto de la subcontratacion y la designacion de la empresa subcontratada, deberan ser previa-
mente autorizados en cada caso por la Administracion, que se reserva el derecho de requerir la justifi-
cacién documental administrativa o técnica que estime pertinente sobre las mismas.

La empresa subcontratada debera conocer y aceptar expresamente las condiciones establecidas en
este Pliego de Prescripciones Técnicas y en los demas documentos contractuales suscritos entre el
adjudicatario y el érgano de contratacion.

En cualquier caso, el coste de los medios personales empleados y la responsabilidad sobre ellos y sus
actuaciones corresponderd al adjudicatario sea cual sea la procedencia de los mismos, exactamente
igual que si pertenecieran a su plantilla.

2.  Dotacion de Personal.

Durante la vigencia del contrato el adjudicatario deberd contar con una dotacién suficiente de
personal capacitado para desempefiar apropiadamente sus obligaciones. Asimismo supervisara y sera
responsable de las actuaciones que lleve a cabo el personal, tanto del contratado por si mismo como
del contratado por cualquiera de sus subcontratistas.

El adjudicatario debera asegurar que todo su personal cumpla con los siguientes requerimientos:

e Que sea personal debidamente cualificado, entrenado y con la experiencia requerida
para la prestacion del servicio.

e Todo el personal empleado para la prestacion del servicio, incluyendo el personal de
subcontratistas, debera llevar y mostrar identificacién individual en todo momento
mientras se encuentre en el edificio.

e Todo el personal deberd tener conocimiento de los requerimientos de la
Administracion para la organizacién y funcionamiento de los edificios, en la medida
que sean relevantes a la provision de Servicios.
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El adjudicatario deberé tener dentro de su plantilla destinada al servicio personal con los carnés
profesionales requeridos por la normativa.

El personal debera estar uniformado y perfectamente equipado para las labores que deba acometer,
de acuerdo con las directrices que fije la Administracion y acorde con la estacionalidad invierno-
verano, estando obligado el adjudicatario a proveer y a mantener los uniformes en perfecto estado,
sustituyéndolos cuando sea necesario o a peticion de la Administracion. Los gastos de uniformidad del
personal que prestara el servicio seran exclusivamente por cuenta del adjudicatario.

El adjudicatario se obliga a la aportacidn e instalacion del equipamiento necesario para la adecuada
realizacion de la gestion del servicio (equipos de limpieza, herramientas, etc.). El coste que suponga la
instalacion y equipamiento referido correran a cargo del adjudicatario. Asimismo su mantenimiento,
actualizacidn tecnoldgica y perfecto estado de uso durante la vigencia del contrato.

El adjudicatario deberad tener a disposicion de los edificios el personal necesario en nimero y
cualificacién para cumplir con el programa de mantenimiento integral y gestion técnica de los edificios
establecidos en el Plan de Mantenimiento y sus revisiones y modificaciones autorizadas, asi como los
objetivos de calidad especificados en el apartado 6.

La plantilla operativa propia del adjudicatario contard como minimo con el personal disponible
indicada en el Anexo C.

La plantilla operativa propia del adjudicatario que como minimo y con dedicacién permanente se
destinara al CPA viene indicada en el Anexo C.

El Director Técnico debera ser titulado universitario, con la formacién y la dedicacion especificadas en
el Anexo C, debera acreditar experiencia en mantenimiento de edificios, sera responsable de la direc-
cién, planificacién y coordinacidn de los trabajos y actuara a su vez como representante del adjudica-
tario y maximo interlocutor técnico valido ante la Administracion.

El Jefe de Mantenimiento deberd ser titulado universitario, con la formacién y la dedicacién
especificadas en el Anexo C, y debera acreditar experiencia en mantenimiento de edificios, en puestos
de similares caracteristicas. La empresa designard a un jefe suplente que ejercera sus funciones
durante su ausencia, que debera tener nivel de FP2 o equivalente.

El Encargado de Mantenimiento debera tener la formacidn y la dedicacién especificadas en el Anexo C,
con la necesaria experiencia para conducir el Centro de Gestién y Control, determinar la necesidad de
intervencion inmediata de los servicios de mantenimiento o reparacién y requerir la misma. Su
funcién serd ejercer una vigilancia continuada de las condiciones y estado de las instalaciones, asi
como de los distintos elementos de los edificios.

La Administracién podra requerir al adjudicatario que el personal que intervenga en la manipulacién
de determinados elementos e instalaciones empleados en los edificios, por su singularidad y alto nivel
tecnoldgico, asista a cursos de formacion en las patentes instaladas. Dichos cursos seran por cuenta
del adjudicatario.

La Administracion podra exigir al adjudicatario que modifique la composicion o nimero de efectivos

adscritos al servicio, si la calidad del servicio prestado no alcanza en las evaluaciones el nivel de
calidad requerido, sin que ello suponga cargo adicional al precio del contrato.
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3.  Dedicacion.

1. Como jornada habitual de operaciones se establece el periodo definido en el Anexo C,
debiendo realizarse dentro de ella las tareas de mantenimiento conductivo, preventivo,
correctivo y modificativo, salvo justificacion y autorizacion expresa del Responsable del
Contrato u érgano de contratacion, en su caso.

2. Cuando fuera del periodo normal de actividad administrativa debiera mantenerse en los
edificios cualquier tipo de actividad o se presente una emergencia, el Jefe de Manteni-
miento fijara con el Responsable del Contrato la dotaciéon minima de personal que debe
permanecer en ellos, que estara siempre bajo las 6rdenes del Jefe de Mantenimiento o
del Encargado de Mantenimiento.

Este tipo de servicio no habitual no generara sobreprecio alguno, debiendo estar asumi-
do en la oferta.

3. Eladjudicatario establecera dentro del Plan de Mantenimiento la cualificacién y perma-
nencia del personal propio destinado habitualmente a los centros de trabajo, ubicado
en los edificios, de acuerdo con los requerimientos minimos del Anexo C.
Necesariamente este personal permanente pertenecera a la plantilla del adjudicatario.

4. Respecto al personal que no tenga exigida la permanencia en los edificios la dedicacién
debera ser la necesaria para alcanzar los objetivos de calidad propuestos y el cumpli-
miento del Plan de Mantenimiento.

5. En caso de emergencia o averia critica, el adjudicatario debera poner a disposicién de
los edificios la plantilla necesaria para atender y resolver de inmediato dicha emergen-
cia sin cargo adicional al presupuesto de contratacién y la Administracién podra exigir la
presencia del Jefe de Mantenimiento, aunque sea fuera de su horario habitual de traba-
jo, y del Director Técnico, por lo que dichos técnicos deberan estar siempre localizables
a cualquier hora del dia o de la noche.

6. Al personal del adjudicatario adscrito al servicio se le podra exigir trabajar en el acondi-
cionamiento de estancias y cambio de mobiliario, incluso fuera del horario habitual de
trabajo, cuando las circunstancias lo exijan. Igualmente, le serd exigible |a realizacién de
tareas ajenas a su oficio siempre que tenga conocimientos para ello y sea necesario para
el buen funcionamiento de los edificios.

4, Cambios del personal.

El adjudicatario, en su oferta, proporcionard a la Administracion toda la informacién necesaria que
permita evaluar la solvencia técnica de las personas que van a prestar sus servicios, aportando el
historial profesional de todo el personal asignado al mantenimiento de los edificios, asi como
justificacion documental de su relacién contractual. Detallard, también, las subcontratas o
profesionales ajenos que intervengan en el mantenimiento, desglosando detalladamente las parcelas
de mantenimiento encomendadas a cada uno.

Las modificaciones que sobre esta oferta realice el adjudicatario, deberan ser notificadas y autorizadas
por la Administracién, valorandose la aptitud y capacidad del sustituto, comprometiéndose a no lle-
varlas a cabo salvo causa de fuerza mayor y urgencia sin la aprobacion de la Administracion.

Cualquier cambio de personal que se produzca por decision o necesidades del adjudicatario, no afec-
tara en cada plazo a méas del 20% del adscrito al servicio de mantenimiento para salvaguardar la conti-
nuidad y adecuada transmision de la experiencia y conocimientos adquiridos sobre el edificio. Este
porcentaje se computara independientemente para el personal permanente en el centro y para el resto
del personal que intervenga en el mantenimiento.
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5.  Periodos vacacionales y ausencias.

En caso de enfermedad, vacaciones u otras situaciones equivalentes, el adjudicatario tomara las medi-
das oportunas para mantener en todo momento las previsiones del Plan de Mantenimiento, previén-
dose las sustituciones al 100% .

En caso de huelga, sera responsable de garantizar los servicios minimos necesarios para realizar el
mantenimiento correctivo de al menos las averias que deban de atenderse en periodo igual o inferior a
12 horas segln el apartado 6.1.

Ante paros laborales de los que tenga conocimiento previo, el adjudicatario se compromete a nego-
ciar, con antelacion suficiente, los servicios minimos de acuerdo a la normativa que esté en vigor y al
objetivo antes expuesto.

Durante estos periodos de huelga, se abonara sélo la parte correspondiente a los servicios minimos
pactados.

En caso de incumplimiento total o parcial de dichos servicios minimos, la Administracion se reserva el
derecho de no abonar al adjudicatario la parte proporcional del importe total correspondiente al pe-
riodo de tiempo en el que el edificio haya estado sin servicio de mantenimiento y/o aplicar, en su caso,
las penalizaciones del articulo 10.

8 RELACIONESY OBLIGACIONES DE CARACTER LABORAL.
1. Dependencia del personal.

El personal que por su cuenta aporte o utilice la empresa adjudicataria, incluyendo el de las empresas
que pueda subcontratar, no podra tener vinculacién alguna con la Administracion, por lo que no
tendra derecho alguno respecto a la misma, toda vez que dependerd Unica y exclusivamente del
adjudicatario, el cual tendra todos los derechos y deberes respecto de dicho personal, con arreglo a la
legislacion vigente y a la que en lo sucesivo se promulgue, sin que en ningln caso resulte responsable
la parte contratante de las obligaciones del adjudicatario respecto a los trabajadores, atin cuando los
despidos y medidas que adopte sean consecuencia directa o indirecta del cumplimiento e
interpretacidn de este Pliego de Prescripciones Técnicas.

El personal arriba citado recibira siempre las instrucciones y 6rdenes de trabajo a través del Jefe de
Mantenimiento y técnicos propios en su caso.

2. Gastos sociales y tributos.
El adjudicatario queda obligado a que todo el personal propio o ajeno, que emplee para la ejecucion
de los trabajos contratados, esté afiliado a la Seguridad Social, obligdndose, asimismo, a cumplir con

dicho personal toda la legislacién laboral vigente.

Todos los gastos de caracter social, asi como los relativos a tributos del referido personal serdn por
cuenta del adjudicatario.

3. Responsabilidad sobre el desarrollo de los trabajos.

En el desarrollo de los trabajos de mantenimiento y conservacion, es responsabilidad del adjudicatario
que su personal se atenga a toda la normativa de obligado cumplimiento que en cada momento sea
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aplicable a la actividad que ejecuten tanto en sus aspectos técnicos como de seguridad y salud. Tam-
bién debera atenerse al reglamento interno de los edificios, especialmente en lo referente a seguridad,
y demas normas que emanen del érgano de contratacion.

Si se utilizaran en el desarrollo de los trabajos medios de cualquier clase propiedad de la Administra-
cidn, aparte de contar con la oportuna autorizacién, el adjudicatario debera garantizar que el personal
que lo utilice esta capacitado para su manejo y realiza antes de su uso una verificacion suficiente de
sus condiciones de seguridad y fiabilidad.

El adjudicatario respondera ante los Tribunales de Justicia de los accidentes que pudieran sobrevenir
a su personal, sea propio o subcontratado, por prestar sus servicios en el edificio, eximiendo a la Admi-
nistracion de toda responsabilidad al respecto.

4. Plan de Prevencion de Riesgos Laborales.

El adjudicatario debera disponer de un Plan de Prevencion de Riesgos Laborales para la realizacion del
servicio, de acuerdo con lo establecido en el articulo 16 de la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Pre-
vencion de Riesgos Laborales, que estara suscrito por técnico competente, y debera formar parte del
Plan de Mantenimiento.

5. Intervencién de empresas subcontratadas.

Cuando se produzca el supuesto de subcontratacién de empresas previsto en el articulo 6.1, el adjudi-
catario tendra en relacion al personal de la misma, mientras desempefie su cometido en el edificio, las
mismas responsabilidades que se citan en el apartado anterior; siempre se mantendran bajo las 6rde-
nes del Jefe de Mantenimiento y seguiran las prescripciones del Plan de Prevencién de Riesgos Labo-
rales.

6. Compensacion de dafios.

Los dafios que el personal del adjudicatario pueda ocasionar en los locales, mobiliario, instalaciones o
cualquier propiedad de los edificios por negligencia, incompetencia o dolo, seran indemnizados por el
adjudicatario. Este sera también responsable subsidiario, en el ambito de los edificios, de las sustrac-
ciones de cualquier material, valores y efectos, que quede probado que han sido efectuados por su
personal.

7. Relevo del personal.
Cuando el personal adscrito al mantenimiento no procediera con la debida correccién, capacitacion
técnica y eficiencia, o fuera poco cuidadoso en el desempefio de su cometido, la Administracion se re-

serva el derecho de exigir al adjudicatario la sustitucién del trabajador o subcontrata en la que concu-
rrieran tales circunstancias.
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8. Uniformidad y medios de Seguridad.

El adjudicatario estara obligado a uniformar por su cuenta a todo el personal que utilice para la ejecu-
cién de los trabajos contratados, en forma tal que sean facilmente distinguibles del personal de la Ad -
ministracion, debiendo incorporar en el uniforme una placa de identificacidn colocada en lugar visible.

Asimismo, dotara al referido personal de todos los medios de seguridad, obligados por la Ley 31/1995,
de 8 de noviembre, de Prevencidn de Riesgos Laborales y su normativa complementaria, y de aquellos
otros que estime necesarios.

9 OBLIGACIONES GENERALES DEL ADJUDICATARIO.

El adjudicatario asume plena responsabilidad sobre la idoneidad técnica, legal y econdémica de la
oferta presentada y el Plan de Mantenimiento que se derive de ella, para conseguir el objeto del
mantenimiento y cumplir estrictamente todas las normas aplicables.

En la planificacion y el desarrollo de los trabajos objeto del mantenimiento, es responsabilidad del
adjudicatario atenerse a toda la normativa de obligado cumplimiento y a la buena practica que en
cada momento sea aplicable a la actividad que ejecuta, tanto en sus aspectos técnicos como
administrativos, tributarios, mercantiles, de prevencién de riesgos laborales, etc. Por ello, debera
realizar a su cargo los cursos de formacién necesarios entre su personal, para mantener actualizados
sus conocimientos en estas materias.

Sera responsabilidad del adjudicatario la realizacion de las revisiones periddicas oficiales obligatorias
que exige la normativa vigente en las diferentes instalaciones y aquellas de maquinaria y equipos exi-
gidas por los fabricantes o instaladores para su correcto funcionamiento; ejecutara la tramitacion ad-
ministrativa que requieran, soportara los costos de intervencién de OCA cuando sean exigibles y ges-
tionara los libros oficiales de mantenimiento que sean preceptivos, cuidando de que se mantengan al
dia. Asumira, por tanto, la compensacion a la Administracion de cualquier multa administrativa o per-
juicio econémico que se derive de una infraccion por estos conceptos.

El adjudicatario ademas de velar por la seguridad de los equipos, maquinas, instalaciones y obra civil,
deberéa prestar su colaboracién a la Administracién en todas aquellas actuaciones que especifique el
Plan de Emergencia de los edificios respecto a simulacros y situaciones reales de incendios, evacuacio-
nes, catastrofes, etc., y a aportar las herramientas y medios necesarios para dichas actuaciones.

Es obligacidn del adjudicatario respecto del servicio objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas,
bien los preste directamente o mediante empresa de mantenimiento contratada:

1. Direccidn, gestion y control del servicio.

a) Explicitar detalladamente el organigrama y lineas de funcionamiento interno para la pres-
tacion del servicio.

b) Quedara reflejada la responsabilidad de los cargos directivos, con las funciones de los mis-
mos, asi como las lineas de comunicacion y coordinacion que se establezcan.

c) Debera comunicar a la Administracidn cualquier cambio en la estructura propuesta.

d) Emitira todos los informes que la Administracion le solicite para el conocimiento del servi-
cio prestado, bien directamente o por empresas contratadas.

e) Debera coordinar y establecer adecuados mecanismos de coordinacién con las empresas
contratadas y la direccion del servicio.
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f) Debera utilizar las técnicas de trabajo, gestion del servicio y material mas actualizados e
innovadores para la prestacion del servicio que permitan la optimizacién de los resulta-
dos, debiendo mantenerse actualizados durante la vigencia del contrato.

g) Debera proporcionar a la Administracion informacion suficiente sobre los acontecimientos
detectados que puedan afectar a la prestacién del servicio, estableciendo cauces para su
adecuada difusidn, asegurando que se adoptan las medidas de correccién oportunas a
costa del adjudicatario.

2. Dimensionamiento de la plantilla.

e Contar con el personal necesario para desarrollar la prestacién del servicio de acuerdo con los re-
querimientos de este Pliego de Prescripciones Técnicas.

3. Cualificacion del personal.

*  Que el personal contratado para desarrollar la prestacion del servicio de acuerdo con los requeri-
mientos de este Pliego de Prescripciones Técnicas retine los siguientes requisitos:
(1) Titulacion exigida para el puesto de trabajo.
(2) Requisitos legales para el desempefio del puesto de trabajo.
(3) Conocimientos suficientes para la correcta prestacidn del servicio.

4. Formacion del personal.

» Desarrollar y mantener un Plan de Formacién Continuada para el personal, de modo que le pro-
porcione una actualizacidn constante en los conocimientos para el adecuado desarrollo de los tra-
bajos que tiene encomendados. Deberd, asimismo, contemplar la formacién del personal en todo
lo relativo a:

(1) Realizacién de actuaciones que tengan como objetivo el mayor aprovechamiento
de los recursos energéticos dentro de las instalaciones.

(2) Atencidn tanto a los funcionarios como a los ciudadanos que acuden al edificio.

(3) Procedimientos de prevencidn contra incendios y actuaciones ante amenazas. En-
trenamiento en el Plan de Emergencia de los edificios.

(4) Prevencion de riesgos laborales.

(5) Se facilitara la asistencia estos cursos, disponiendo personal de sustitucién para
ello.

5. Acreditacion de la calidad.

* Desarrollar un Plan de Calidad.

* Disponer de un Responsable de la Calidad.

» Acreditar la calidad del servicio objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas en el primer afio
de funcionamiento de los edificios. La calidad se determinara por las normas 1SO 9001 o por otra
que se determine por la Administracion.

* Homogeneizar los procedimientos y protocolos necesarios para la consecucion de la acreditacion.

* Establecer métodos y manuales de procedimiento del servicio, donde quedaran documentados
todos los métodos de produccién y la realizacién de las tareas para la prestacién del servicio asi
como los protocolos de actuacién que deberan ser la guia de trabajo para el personal.

* Dicha documentacion, aligual que el Plan de Calidad, deberan entregarse a la Administracion para
su validacién.

42

MARIA ANGELES MUNOZ RUBIO 22/06/2023 11:30:42 PAGINA: 42 /56

VERIFICACION NJyGw8D3M5iX78SDdg470JVZ0992XS https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




A

6. Gestion medioambiental.

Realizar un Plan de Gestion Medioambiental.
Dicho plan recogera la politica medioambiental que se desarrollara en el edificio y su
urbanizacién, estableciendo objetivos para mejorar el impacto medioambiental. Di-
chos objetivos se revisaran regularmente, realizando las acciones correctivas que fue-
ran necesarias en caso de desviaciones respecto del objetivo propuesto.
Establecer modelos de realizacion del servicio que se aproximen al equilibrio de desarrollo soste-
nible, lo que incluira:
(1) Reciclaje del material que sea susceptible de ello.
(2) Medidas para evitar la contaminacidn, tanto en la emisién de gases, utilizacién de sus-
tancias nocivas o peligrosas, fertilizantes, etc.
(3) Utilizacion, en lo posible, de energia limpia.
(4) Politica restrictiva en la utilizacién de materiales, de agua y de energia.
(5) En el periodo de un afio desde la fecha de entrada en funcionamiento el adjudicatario
debera estar acreditada con la norma ISO 14001 de Sistema de Gestion Medioambiental
en el servicio objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas.

Cumplir como condicidn especial de ejecucion del contrato, tal y como se recoge el en Anexo 1 del
PCAP:

Implementar medidas de caracter medioambiental en los medios utilizados para el desarrollo de los
trabajos objeto del contrato, con la finalidad de la promocién del reciclado de productos y el uso de en-
vases reutilizables.

Para acreditar el efectivo cumplimiento de dicha condicidn, la persona contratista remitira informe es-
pecifico con periodicidad trimestral a partir del inicio efectivo de los trabajos y durante la vigencia del
contrato en el que se detallaran las medidas adoptadas y los productos reciclados o reutilizados con
especificacion de descripcion y n° de unidades.

7. Eficiencia energética y desarrollo sostenible.

Asegurar que la prestacion del servicio vaya dirigida con las acciones prioritarias que se indican:

» Sistemas energéticos menos contaminantes: Se pretende el uso de tecnologias que contribuyan a
reducir al minimo el impacto sobre el medio ambiente.

»  Energia econdmica y eficiente: Se pretende el uso de tecnologias para una utilizacidn racional y
eficiente de la energia, con bajo coste.

*  Favorecer laimplementacion de energias renovables.

8. Otros requerimientos generales.

Calidad:

El adjudicatario debera satisfacer todos los estandares de calidad del servicio establecido en el Pliego
de Prescripciones Técnicas.

Gestion de Riesgos:

El adjudicatario debera dar particular importancia a la provision del servicio de acuerdo con las practi-
cas prudentes de la industria relacionadas con seguridad e higiene.

Gestiodn Eficiente:
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El adjudicatario debera, durante la vigencia del contrato y de acuerdo con las estipulaciones de este
Pliego de Prescripciones Técnicas, proporcionar una buena relacién calidad-precio, buscando de ma-
nera continua el mejoramiento de los métodos de prestacion, de modo que se obtenga un justo balan-
ce entre economia, eficiencia y efectividad.

10. CONTROL E INSPECCION DEL SERVICIO.

El adjudicatario debera llevar a cabo una buena gestion del servicio y disponer de un sistema de con-
trol de gestion que asegure que el servicio sea prestado sin ninguna interrupcién. Durante la vigencia
del contrato el adjudicatario tomara a su cargo las tareas de mantenimiento y gestion técnica de los
edificios, asegurando que sean prestadas de acuerdo a los estandares de calidad. Para que estas fun-
ciones puedan ser satisfechas, el adjudicatario cumplira con los estandares de calidad indicados en el
Pliego de Prescripciones Técnicas, y solucionara activamente cualquier problema identificado en la
prestacion del servicio.

El adjudicatario prestara el servicio en forma integral, e identificara regularmente areas donde los ni-
veles puedan ser mejorados. Esto sera posible Unicamente mediante la implantacion del sistema de

control de gestion.

El adjudicatario, mediante el Jefe de Mantenimiento y de acuerdo con las instrucciones del Director
Técnico, deberd llevar a cabo, con la supervision del Responsable del Contrato:

Controles diarios:

Control completo de todas las areas antes del inicio de la hora de apertura para determinar si los es-
tdndares de calidad estan siendo satisfechos.

Control completo de todas las areas necesarias en la hora anterior a la hora de reserva de horas de
apertura adicionales para determinar si los estandares de calidad estan siendo satisfechos.

Registrar cualquier falta de calidad.
Supervisién de faltas de calidad y de rectificacion.

Informe de Actividad:

Analizar la informacidn relativa al efectivo cumplimiento de cada aspecto de los requerimientos del
servicio y emitir informes de desempefio y calidad reales, comparando éste con los criterios de calidad
definidos.

Los Informes de Actividad mensuales deberan contener informacién acerca del desempefio del adjudi-
catario durante los periodos correspondientes y sera usado por el adjudicatario para demostrar mejo-
ras continuas en la prestacion del servicio en términos de eficiencia.

El informe generado por el adjudicatario para cualquier mes sera la fuente de informacidn respecto de

la adecuada prestacién del servicio para el mes de que se trate, con el propdsito de calcular la penali-
zacion correspondiente, si procede.
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Si hubiera algln error u omision en el informe de cualquier mes, el adjudicatario y la Administracién
acordaran la modificacion a dicho informe de comdn acuerdo. De no llegar a un acuerdo se seguira el
procedimiento previsto en el contrato.

Si el adjudicatario no supervisara o informara una falta de calidad, sin perjuicio de la penalizacién que
corresponda por la falta de calidad, y falta de rectificacién en su caso, la falta de supervision o informe
de la falta de calidad, se considerara como una falta de calidad y falta de rectificacion de alta prioridad.

En caso de que el adjudicatario no supervise o informe una falta de calidad, la Administracion tendra
derecho a requerir que el adjudicatario ponga a su disposicion todos los documentos que la Adminis-
tracidn determine pertinentes para su inspeccidn.

En caso de que el adjudicatario cometa repetidamente una misma falta de calidad o falta de rectifica-
cidn o en caso de que el adjudicatario no corrija alguna falta cometida por conveniencia o motivos pro-

pios, se seguira el procedimiento previsto en el contrato.

Resolucidén de disconformidades de terceros:

El adjudicatario debera informar a la Administracion de todas las quejas presentadas por terceras per-
sonas. El adjudicatario sera requerido de resolver directamente las quejas relacionadas con la opera-
cidn de las instalaciones, y debera proveer personal capacitado y especialistas para asistir a reuniones
con terceras personas a solicitud de la Administracion.

(1) Medios de supervision y control.

La Administracion, a través del Responsable del Contrato, llevara a cabo el control y supervisién
necesarios sobre los trabajos que el adjudicatario realice, con el fin de asegurar que el Plan de
Mantenimiento se ejecuta en todo momento conforme con las exigencias de este Pliego de
Prescripciones Técnicas y compromisos contractuales.

Para ejercer dichas funciones de control e inspeccion, el Responsable del Contrato contara con todos
los medios personales que la Administracion ponga a su disposicidn, en los que podra delegar alguna
o varias de estas funciones, hecho que comunicara al adjudicatario por escrito.

La Administracién podra, ademas, requerir en cualquier momento la asistencia técnica que considere
oportuna para verificar el correcto cumplimiento de las obligaciones a que estad sometido el adjudica-
tario, y el nivel de calidad y correccién del trabajo.

(2) Control econémico.
Al Responsable del Contrato corresponde conformar los gastos que requieran autorizacidn previa.
La Administracién no reconocera ningln trabajo, suministro, prestacién personal o trabajo que haya
de abonarse que no cuente con el conforme del Responsable del Contrato, no haciéndose cargo en
consecuencia de los gastos que pudieran producirse.

(3) Verificaciones documentales.
La Administracin se reserva el derecho de verificar en cualquier momento a través de los medios id6-
neos el cumplimiento de las obligaciones del adjudicatario que se establecen en los apartados 6, 7, 8,
y 9 para lo cual el adjudicatario le permitira el acceso a la documentacién original justificativa de este

cumplimiento.
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11. DEDUCCIONES DE LA RENTA MENSUAL POR INCUMPLIMIENTOS DEL ADJUDICATARIO.

Dado que la calidad de prestacién del servicio se valora, principalmente, por el nivel de cumplimiento
de los objetivos de calidad, la Administracién deducira del importe mensual a percibir por el adjudica-
tario un porcentaje del mismo, en funcion del grado de incumplimiento, conforme se establece en el

Pliego de Clausulas Administrativas Particulares.

Las deducciones por incumplimiento se aplicaran automaticamente y seran acumulativas hasta el li-
mite del importe mensual.

Sevilla, a la fecha de la firma electrdnica

LA JEFA DEL SERVICIO DE OBRAS Y PATRIMONIO

M.? Angeles Mufioz Rubio
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ANEXO A DESCRIPCION DE LAS SUPERFICIES DEL CPA
Edificio A, B, CyD
Carrada fpnsrta Escaleras Tonsd Computabls N Computable
52 1.920 12,685 14.805 a 14.305
& = rEn 12 5547 0 3 oa7
M 01 262 G &5
F1 1728 7 5% 7708 11
P2 1.728 27 7.999 7.728 kg |
P2 1.728 27 7.999 71.728 2T
F4 1.136 343 BS 2170 135 =
Casst 19k 7 a1 8. a 1
14 675 31 521 1 398 oS 6 247
Total 67,504
L A7 554
Lok, |y G
erads Sl Ewaleras Total Computable Ha Computable
.':I 197 ) 370 11.362 a ELF
PO 5.127 1.333 32 6.592 5.127 465
F1 5640 216 856 5.640 216
Fe 5 £20 - S 856 = el 16
Caset 25 5 BE9 5.186 a 186
186 166 16 A0 F 19.41%
Tatal 35,842
15 378 35842
Ldrficio O (Senaoos cofrumnes)
Cerada Apveria Escakean Total Computable Ho Computable
L " Q 3
51 1169 BO1 ST0 585 2 186
! a8 5 1] &l
1 /80 B I % & 19 J 451
Tatal 4,656
656 A 656
C anjurnbo (a0l )
Cerads Defa Escalkeras Tirald Compurabls o Compuiable
g7.132 2923 1.473 49955 58.138
Tokal 108 2
107528 108.092
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Tabla 1. superficies construidas

Ecific A, B, € y D
e
Tona Senacios Circ Irest. Garaje Teraza
A B e D
52 93 573 T8 17.213
45 & LA H B4
P 1.3M e 1.3 LD 125 &20 T
P 1.678 1.678 1.678 1.865 181 254 79
F2 1.678 1.67E 1.B65 181 254 i}
F3 1.678 1.678 1678 1865 181 254 T3
P2 812 3 T a1 918
Caset 12 220 255
G410 E410 |60 |B157
Total 853 2582 3407 | 26072 918
27.387
Edificio E, Fy G
Oficinas
Iona Servicios Cire. Irust Garaje
I L G
51 99 420 360 13932
PO 1414 1414 1.414 120 495 120
F1 & 1 687 1 B Fe ] 1 12
P2 1.687 1.6a7 1.687 12 177 23
Canet 9 165 il
4788 | 4788 |4 7HE
TOTAL - - 456 1.434 918 13532
14 364
Total Ediflcsss A B, C, D E, Fy G
Crfrana Fona Serion Circ Irst Garaje Temaza
TOTAL 41.751 1.37% 4016 4325 | <0004 918
Servicios Comunes * Clrc.
5é
2.958 957
PO 261 242
TOTAL 3219 a7
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Tabla 2

Superlide Percels

Ocupacion

Farfirabidad
tdficacion s0bre razante ApSrcamiento en espacd hbre

MNormats Proyrcn Narmativa Proyecta Narmativa Proyectn

119 m2/m2 1,19 n2/m2 10 8.0 b 40 % 519

50,093 ma 9.955 2 16.840 m2 6009 2 Q.10 2 8389 m2
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l ANEXO B ALCANCE DEL CONTRATO EN INSTALACIONES, OBRA CIVIL Y URBANIZACION (2.1,2.2y2.3) ‘

. INSTALACIONES

ENERGIAS

O Eléctrica: Alta, Media Y Baja.

o Grupos electrégenos

© Renovables: Solar-Fotovoltaica, Colectores Cilindrico Parabélicos y Trigeneracion.
° Gas

TRANSPORTES

© Elevadores: Ascensores y Montacargas.

O Rampasy escaleras mecanicas

INSTAL. AMBIENTALES

o Climatizacién. Maquina de absorcién.

© Calefaccion: Caldera, Circuitos, Valvuleria, Tuberias y Radiadores, Torres de Refrigeracion.
o Ventilacion

© legionella

© Plagas

AGUAS

Aguas Limpias

Acs

De Riego

De Lluvia - Pluviales

Residuales. Arquetas y red saneamiento.

TELECOMUNICACIONES

© Instalacién de imagen y sonido. Audiovisuales. SAls

SEGURIDAD

Lineas de vida

Contraincendios

Pararrayos

CCTV, presencia e Intrusién

Control Edificios. GMAO

Accesos: Puertas Peatonales, Puertas Giratorias y Puertas de Vehiculos
DE GESTION, Calibracién y Control Instalaciones. OCA Instalaciones Térmicas. OCA Alta /
baja Tension.

DE RESIDUOS. Retirada filtros. Retirada - Extintores.

O O O O O

o
(e]
(e]
(e]
o
o

* OTROS
2. OBRACIVIL
e Albafileria.
*  Compartimentacion.
*  Cubiertas.
*  Revestidosy acabados.
*  Carpinterias, vidrios y elementos de seguridad y de proteccion.
*  Pinturasy barnices.
3. URBANIZACION
. Pavimentos. *  Saneamientoy drenaje.
. Alumbrado exterior. . Control de accesos.
. Jardineria: interior, exterior . Cerramiento de la parcela.
. Riego. . Mobiliario urbano.
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ANEXO C MEDIOS PERSONALES

Personal . . o - .
Disponible Categoria Profesional N Requisitos profesionales
Titulado Superior o Medio en Arquitectura o Ingenieria.
Personal Técnico. Director técnico 1 | Con experiencia de diez (10) afios como gestor responsable de
contratos de mantenimiento de edificios.
R . Responsable CAE. Técnico en Prevencion de Riesgos Laborales.
Personal de O.T. Organizacién del Trabajo. P L . o & P
N 1 | Con experiencia de cinco (5) afios en las tareas especificas de
Jefe Org. 1°. . e
mantenimiento de edificios.
N . Técnico de calidad di biente.
Personal de O.T. Organizacién del Trabajo. ecnico e. @ ' ady .me |oam~ lente .
N 1 | Con experiencia de cinco (5) afios en las tareas especificas de
Jefe Org. 2°. . e
mantenimiento de edificios.
Personal de O.T. Organizacion del Trabajo. 1 Administrativo. Con tres (3) afios de experiencia en sistemas GMAQ Y|
Auxiliar de Organizacion. paquete Office. Contabilidad/tesoreria.
Personal Categoria Profesional N° Requisitos profesionales
Permanente
Ingeniero Técnico Industrial con experiencia de diez (10) afios en las
tareas especificas de operacion y mantenimiento, incluyendo
Personal Técnico sistemas de generacion de energia > 100kw.
Responsable area mantenimiento o 1 | Serequiere formacion PRL y postgrado en Gestion del
Jefe Mantenimiento Mantenimiento, asi como experiencia en programacion e
implantacion de GMAO.
Jefe de equipo mantenimiento. Con experiencia de diez (10) afios en
Técnicos/as de Taller. Jefe/a las tareas especificas de mantenimiento, autorizado y cualificado
Jefe de equipo mantenimiento o 1 para trabajos en alta tension.
Encargado de Mantenimiento Se requiere formacion y cinco (5) afios de experiencia como
operador avanzado en sistemas de control de edificios.
Titulado F.P. Responsable del BMS.
Personal Técnico 1 Con experiencia de mas de 10 afios en desarrollo, implantacién,
Responsable del BMS. programacion y mantenimiento de sistema de control de Johnson
Controls.
Técnicos/as de Taller. Jefe/a Je~fe de planta genera’c.|on energia. Cf)]n expenenu.a c!e mas de 10
. . 2 afos en tareas especificas de operacién y mantenimiento de
Jefe de planta generacion energia. L )
motores de cogeneracion y plantas fotovoltaicas.
Personal Técnico Titulado Maestro Industrial. Con cinco (5) afos de experiencia en las
Técnico de mantenimiento de 1 tareas especificas de instalacion, puesta en marcha y mantenimiento de
instalaciones especiales instalaciones especiales.
Técnico Polivalente de mantenimiento de edificios.
Profesionales de Oficio. Oficial 12 3 | Con cinco (5) afos de experiencia en las tareas especificas de
mantenimiento.
Técnico Polivalente de mantenimiento de edificios.
Profesionales de Oficio. Oficial 2° 1 Con cinco (5) afios de experiencia en las tareas especificas de
mantenimiento.
Personal de O.T. Organizacion del . L. X .
Trabaio 1 Con tres (3) afios de experiencia en sistemas GMAO y paquete Office.
rabajo. Contabilidad/tesoreria.
Jefe Org. 1°.

Dedicacién personal
permanente Puesto: N° Jornada

07:00-13.00 L a V]sébados de 9.00 a 14.00h
07:00-13:00 L a V [sdbados de 9.00 a 14.00h
07:00-13:00 L a V Jsabados de 9.00 a 14.00h
07:00-13:00 L a V |sdbados de 9.00 a 14.00h
13:00-19:00 L a V [sdbados de 14.00 a

Responsable area mantenimiento
Responsable BMS

Jete de equipo mantenimiento
Jefe de planta generacion energia
Jefe de planta generacién energia

—[ =] rof —[—

19.00h
Técnico mantenimiento 3 ]07:00-13:00 L a V |sabados de 9.00 a 14.00h
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Técnico mantenimiento 2 ]13:00-19:00 L a V |sdbados de 14.00 a
19.00h
24 horas domingos y festivos.

Guardia o o o
Técnico mantenimiento. Como minimo |1

oficial de 22.

de
disponibilidad

Integracion en el Plan de Emergencia
Jefe de Mantenimiento

Director del Plan de Actuacién en Emergencias

Encargado de Mantenimiento

Jefe del Equipo de Intervencién
Personal de Mantenimiento

Miembros del Equipo de Intervencién
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El personal permanente indicado se establece como dotacién minima. No obstante, el adjudicatario debera dis-
poner el personal necesario para dar respuesta a los requerimientos indicados en este Pliego de Prescripciones
Técnicas, de tal modo que se alcancen los niveles de calidad establecidos. Por ello, la Administracion podra exigir
al adjudicatario que modifique la composicién o nimero de efectivos adscritos al servicio, si la calidad del servicio
prestado no alcanza en las evaluaciones el nivel de calidad requerido, sin que ello suponga aumento del precio
del contrato.

Las actividades se llevaran a cabo en el horario indicado, para trabajos de mantenimiento conductivo y preventi-
VO, y siempre que sea necesario, para trabajos de mantenimiento correctivo urgentes.

La dedicacidn se refiere tanto a la Fase Preparatoria como a la Fase de Régimen Normal.

El Responsable del Contrato podra autorizar la modificacién de los horarios indicados, en funcién de las nece-
sidades de los edificios, manteniendo la dedicacion prevista.

Otras Condiciones

a) El Jefe de Mantenimiento y el Encargado de Mantenimiento deberan estar disponibles para hacer frente a si-
tuaciones imprevistas. Dispondran de teléfonos mdviles permanentemente conectados.

b) Un Oficial de Guardia deberé estar localizable y disponible durante el horario nocturno, de 23:00 a 7:30, todos
los dias de la semana, para hacer frente a situaciones imprevistas, con posibilidad de acudir al CPA en el plazo
maximo de 30 minutos. Dispondra de teléfono mdvil permanentemente conectado. Se establecera un protoco-
lo de actuacién en caso de incidencias urgentes, especialmente en lo concerniente al Centro de Proceso de Da-
tos, de tal manera que sea posible una respuesta inmediata durante este horario. Un Oficial de Guardia debera
acudir al CPA los sabados, domingos y festivos para realizar las comprobaciones requeridas en las instalacio-
nes que permanecen activas las 24 horas del dia durante todo el afio, para verificar su adecuado funciona-
miento.

c) El horario indicado podra ser modificado por la Administracion en funcién de las necesidades, asi como de la
optimizacién de las medidas de eficiencia energética.

d) El adjudicatario dispondra una unidad del sistema de intercomunicacion entre todo el personal a su cargo en
el Centro de Control y Videovigilancia del CPA, de modo que el personal de Seguridad pueda comunicar cual-
quier incidencia relevante al personal de Mantenimiento, cuando ello sea necesario. Dicha unidad, como el
resto de los componentes del sistema de intercomunicacién, debera estar operativa permanentemente, por lo
que el adjudicatario la revisara diariamente.

e) El Guarda prestara sus servicios en el edificio B, y sera el responsable de la apertura y del cierre del edificio, del
control del acceso, asi como de velar por el correcto estado general del edificio y el adecuado funcionamiento
de las instalaciones, advirtiendo al Jefe de Mantenimiento o en su caso al Encargado de Mantenimiento de
cualquier averia, anomalia o disfuncionalidad que pudiera detectarse.

f) El adjudicatario subcontratara el mantenimiento de los aparatos elevadores con empresa especializada en el
mantenimiento de aparatos elevadores, que disponga de la acreditacién especifica para tal fin. Preferente-
mente la subcontratacion se realizara con la empresa fabricante de los aparatos elevadores, salvo que expresa-
mente la Administracién autorice la subcontratacién con otra empresa, en cuyo caso el adjudicatario presenta-
ra a la Administracion una terna de empresas mantenedoras que retinan los requisitos indicados, de entre las
cuales la Administracion seleccionara la que justificadamente considere mas adecuada para el servicio. En
cualquier caso, durante el periodo del contrato, la Administracién podra requerir la sustitucién de la empresa
subcontratada para el mantenimiento de los aparatos elevadores, por considerar que el servicio prestado no
es adecuado, en cuyo caso se procederd a una nueva seleccion siguiendo el proceso sefialados anteriormente.
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ANEXO D . MEDIOS MATERIALES
Materiales

Respecto a los medios materiales, los minimos exigidos que la Empresa Adjudicataria pondra a
disposicion del servicio son:

* Materiales Fungibles, es decir, todos aquellos materiales o piezas que se caracterizan por poseer
una corta vida util en condiciones normales de funcionamiento, junto con un reducido precio
unitario.

* Productos Consumibles, es decir, todos aquellos que se utilizan en los procesos de
funcionamiento o mantenimiento de las instalaciones y que han de reponerse de forma continua.

* Equipamiento del personal con las herramientas necesarias de acuerdo con las diversas
especialidades profesionales, asi como de los equipos de medida de uso manual precisos para la
verificacion de todos los parametros y caracteristicas que definan el estado y funcionamiento de
las instalaciones incluidas en el mantenimiento, debiendo ajustarse todo el material citado a la
normativa vigente.

* El adjudicatario debera proporcionar cualquier dispositivo o maquinaria que resulte necesaria,
aln de manera ocasional, para poder llevar a cabo las operaciones requeridas por los pliegos que
rigen el contrato.

* También debera proporcionar los medios auxiliares tales como andamios, escaleras, sefializacion
y medios de seguridad, etc. que resulten necesarios para la realizacion de los trabajos.

* El adjudicatario dispondrd como minimo de 1 vehiculo en exclusiva para el servicio, para el
desplazamiento del personal de mantenimiento a fin de atender el cumplimiento de sus funciones.

El precio del contrato incluye un importe, 90.000 € iva exluido con cargo al cual el adjudicatario suministrara
los materiales fungibles, los productos consumibles y los repuestos necesarios para atender las necesida-
des del mantenimiento preventivo, correctivo o sustitutivo que el Responsable del Contrato estime conve-
niente que sean adquiridos directamente por el adjudicatario, hasta alcanzar dicho importe, a partir del
cual el coste de los materiales correra a cargo de la Administracion.

Elimporte indicado corresponde al previsto durante el plazo del contrato. En el caso de prorroga del contra-
to el importe sera determinado proporcionalmente al plazo de la prérroga.

Asimismo, el importe indicado puede ser incrementado por el adjudicatario en su oferta, en cuyo caso sera
de aplicacion el importe de 90.000 € con la cantidad adicional ofertada.
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A

l ANEXO E SUBCONTRATAS
CONCEPTO PREVENTIVO CN? ;rl:ile‘:igl TOTAL

Contra incendios 19287 19.171,50 38.458,50
Control de accesos 1741 - 1.741,00
CCTV e Intrusion 8843 15.403,38 24.246,38
Control Edificios - 4.387,92 4.387,92
Legionella 9500 5.506,48 15.006,48
Legionella (producto quimico) 8000 - 8.000,00
Plagas 2500 1.780,60 4.280,60
Ascensores 21417,12 - 21.417,12
Puertas Giratorias 1350 1.326,92 2.676,92
Acceso Vehiculos - - ,00
Puertas Perimetrales -- 2.103,40 2.103,40
Gas 3006,25 2.433,61 5.439,86
Arquetas y red saneamiento 2695,7 -- 2.695,70
Climatizacion: Enerkia 7 800 7.263,96 78.063,96
Climatizacién - 23.635,74 23.635,74
Maquina de absorcién 6311 - 6.311,00
Caldera 4.500,00 600,00 5.100,00
Grupos electrégenos 5795,93 1.210,26 7.006,19
Linea devida 4. 303,26 648,19 4.951,45
Instalacidn eléctrica (CT) 10000 1.500,00 11.500,00
Audiovisuales - 3.375,65 3.375,65
Calibracién - 3000 3.000,00
GMAO - - ,00
SAls 4016 4.500,00 8.516,00
Repuestos varios -- 25734,9 25.734,90
Variado-Torre de refrigeracion - 2.143,59 2.143,59
OCA Instalaciones Térmicas 2100 - 2.100,00
OCA Alta / baja Tensién 5410 -- 5.410,00
Retirada filtros 350 - 350,00

Retirada - Extintores 3.500,00 -- 3.500,00
Jardineria - 15000 15.000,00
Imprevistos -- 46.947,64 46.947,64
TOTAL 195426,26 187673,74 383.100,00
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Sevilla, a la fecha de la firma electrdnica

LA JEFA DEL SERVICIO DE OBRAS Y PATRIMONIO

M.? Angeles Mufioz Rubio
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