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1. OBJETO.

El objeto del presente pliego de prescripciones técnicas (al que nos referiremos como PPT) es
determinar las especificaciones técnicas en cuyo marco el adjudicatario del contrato, debera
desarrollar el mantenimiento integral y la gestion técnica de las instalaciones del edificio
administrativo mdltiple, relacionadas en el Anexo I, teniendo como meta garantizar la permanente
disponibilidad de las mismas con un nivel éptimo de prestaciones y un correcto coste de explotacion.

El edificio queda descrito sucintamente en sus rasgos principales en el Anexo I.

2. ALCANCE.

2.1. Instalaciones.

El adjudicatario debera realizar las operaciones de mantenimiento necesarias, para garantizar
la mejor conservacion de las instalaciones, para optimizar la economia de su funcionamiento y para
asegurar la obtencion, en cada momento, de todas las prestaciones exigidas en su respectiva
documentacion técnica: proyecto de ejecucién y caracteristicas técnicas proporcionadas por los
fabricantes de cada equipo. Dichas operaciones incluirdn las revisiones periddicas que vengan
exigidas por la normativa vigente de obligado cumplimiento.

En las instalaciones objeto del contrato 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.

Como minimo se deberan contemplar los mantenimientos exigidos 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 relacionadas en el
Anexo I, con el siguiente alcance y contenido:

= Instalacion eléctrica de alta y media tension: comprende el centro de transformacion.

= Instalacion eléctrica de baja tensién: se entiende como tal la de distribucion de energia
eléctrica a partir de la acometida, incluyendo todos sus elementos y equipos tales como, cuadros
eléctricos general y secundarios, el alumbrado y redes de toma de tierra, equipos de SAl en su
caso Y el conjunto auténomo de indicadores luminosos para alumbrado y sefializacion de vias de
evacuacion.

= Aparatos elevadores (4 ascensores).

= |nstalacién de climatizacion, calefaccion y ventilacion centralizada desde la
produccién, red de conductos y de tuberias, valvuleria hasta los aparatos de consumo. Para los
equipos autbnomos, solo mantenimiento preventivo y no correctivo.

= Instalacién de acometida y distribucién de agua fria y caliente sanitaria: desde el contador
de la compafiia suministradora hasta los puntos de consumo, incluso equipos de produccion de
agua caliente.

= Instalacion de saneamiento de agua residuales: Entendiendo como tal el conjunto de
instalaciones de recogida de aguas, pluviales y sistemas de tratamiento y evacuacion, incluyendo
todos sus equipos y componentes tales como grupos de presiéon, bombas sumergidas, arquetas,
redes de tuberias y canalizaciones de evacuacion, etc., y cualquier otro que, aun no formando
parte directa de la misma fuese indispensables para su correcto funcionamiento.

= |[nstalaciones de puertas automaticas.
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= Instalacion de pararrayos: comprendiendo el propio pararrayos, toma de tierra, equipo
autbnomo de alimentacién y de sefializacion o balizamiento.

= Instalacion de comunicaciones: Entendiendo como tal el conjunto de instalaciones y sistemas
de Megafonia, Televisién y Audio, incluyendo todos sus equipos y subsistemas tales como
Central megafonia, equipos de television y misica ambiental, redes de interconexion, antenas de
FMy TV, etc. y cualquier otro que fuese indispensable para su correcto funcionamiento.

= |nstalacién de telecomunicaciones: Entendiendo como tal el conjunto de cableado y
elementos terminales de las instalaciones de voz y datos.

= Medios técnico de seguridad: (Desde 01/11/24 hasta 31/07/2025) La empresa adjudicataria
se encontrara también convenientemente autorizada, en virtud de lo que establece la Ley de
Seguridad Privada (o subcontratard), para prestar los servicios correspondientes a la “Instalacién
y mantenimiento de aparatos, equipos, dispositivos y sistemas de seguridad conectados a
centrales receptoras de alarmas o a centros de control o de videovigilancia” llevando a cabo el
mantenimiento preventivo y correctivo de los equipos, sistemas y componentes que se relacionan
en los siguientes puntos, en las condiciones que se indican en cada uno de sus apartados.

La empresa realizara una primera revision, reparacion si procede, y puesta en servicio de
todos los elementos componentes, para garantizar un correcto funcionamiento de todos los
sistemas, en los primeros treinta dias contados desde la firma del contrato.

a) Sistemas de deteccion y alarmas:

El edificio dispone de un sistema de deteccién y alarma formado por los siguientes elementos:

Equipo de sefializacién y control central (teclado) 1
Detectores volumétricos doble tecnologia: DVDT.. 55
Sirenas de intrusion..........c.oooeviiiiiiiiiniiieen 1
Contactos negativos magnéticos en puertas......... 13
Expansores 9
Centralita

La empresa adjudicataria, durante la vigencia del contrato, debera realizar el mantenimiento
(preventivo y correctivo) periédico de los sistemas y sus componentes, conforme a los programas
establecidos por los fabricantes y a lo regulado en los Anexos Il y Il de la Orden del Ministerio del
Interior INT/316/2011, de 1 de febrero, sobre funcionamiento de los sistemas de alarma en el
ambito de la seguridad privada.

El mantenimiento preventivo consistird en, al menos, una revision anual del sistema, siguiendo
el programa establecido por el fabricante. La empresa realizara una primera revision, reparacion si
procede, y puesta en servicio de todos los elementos componentes, para garantizar un correcto
funcionamiento de todos los sistemas, en los primeros 30 dias contados desde la firma del contrato.

SERGIO VERA MONTORO 19/06/2024 10:23:04 PAGINA: 5/30

VERIFICACION NJyGwJ16h30z0052SPgsp6I81FAG29 https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




b) Sistema de Videovigilancia:

El edificio dispone de un sistema de videovigilancia compuesto por los siguientes elementos:

Videograbadores

Monitores TFT con pantallas cuadriculadas3

2
Camaras fijas con carcasa (en color) 8
3
1

Camara lector matriculas

La empresa adjudicataria llevara a cabo el mantenimiento preventivo y correctivo de todos los
componentes del sistema. El mantenimiento preventivo consistira en la limpieza periédica de las
videocamaras y al menos una revision trimestral del sistema, siguiendo el programa establecido
por el fabricante. La primera revision se realizara en los primeros 30 dias del periodo contratado.

¢c) Sistema de control de acceso:

El edificio dispone de un sistema de control de acceso formado por los siguientes elementos:

- Equipo de inspeccion de correspondencia y paqueteria por sistema escéner.

El mantenimiento (preventivo y correctivo) debera llevarse a cabo conforme al programa es-
tablecido por el fabricante, recogido en la Resolucion de la Direccién General de la Energia por la
que se homologa el equipo, a efectos de seguridad contra la emision de radiaciones ionizantes,
de acuerdo con lo establecido por el Consejo de Seguridad Nuclear. La empresa encargada del
mantenimiento debera estar autorizada mediante resolucion motivada, por la Subdireccién Gene-
ral de Energia Nuclear del Ministerio de Industria, para prestar el mantenimiento y asistencia téc-
nica a estos equipos.

- Arco detector de metales multizona. DETESCAN S200/DZV06

El mantenimiento consistird en una revision semestral del equipo para la comprobacion y
ajuste de sus parametros de funcionamiento. En caso de averia la empresa llevard a cabo su
reparacion y puesta en funcionamiento de forma inmediata (maximo 5 dias).

- 1 Ragueta manual.

Si en ésta o0 posteriores revisiones durante la vida del contrato (o en cualquier momento por
averia) quedara fuera de funcionamiento el actual equipo de inspeccion de correspondencia y
paqueteria o el arco detector de metales, el contratista continuard con el servicio mediante la
utilizacion de equipos propios de similares o0 superiores caracteristicas, que deberan utilizar y
mantener conforme a la normativa de aplicacion.
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d) Sistema de proteccién contra incendios:
El edificio dispone de los sistemas de proteccién contra incendios que se detallan a continuacion:

Central analégica de deteccién y alarma de incendios 1
Extintores de polvo de 6 kilos 88
Extintores de CO2 de 5 kilos 36
Bocas de incendios equipadas (BIE) de 45 mm con manguera 17

de 20 metros

Columnas secas 12
Detectores 6pticos 217
Pulsadores manuales de alarma de fuego 16
Sirenas 10
Puertas cortafuego de doble hoja 17
Puertas cortafuego de una hoja 5

Extincién automatica CPD, en las plantas 12, 42 y 52, con los siguientes componentes:

Centralita Aritech IX-X3-09, conectadas a central incendios del 3
Edificio.

Detectores Opticos Aritech

Pulsadores pausa Aritech

Pulsadores de rearme Aritech
Cilindro HFC 224-151

W W W N

Para el mantenimiento de las instalaciones de proteccion contra incendios se ajustara a lo
establecido en el R.D 513/2017 de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
Instalaciones de Proteccion Contra Incendios y normativa vigente.

2.2. Obra civil.

El adjudicatario asumira la conservacion, el mantenimiento y la reparacion de desperfectos que
se produzcan en las distintas unidades de obra que se encuentran comprendidas en el Anexo I,
incluso la ejecucién de redistribuciones de compartimentacion y pequefias remodelaciones.

El mantenimiento habra de extenderse a todo elemento o parte del edificio que resulte
necesario para garantizar la funcionalidad del mismo.
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Las distintas unidades de obra civil que deben ser incluidas en el Plan de Mantenimiento son
las relacionadas en el Anexo Il, con el siguiente alcance y contenido:

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

= Compartimentacion: comprende todos los elementos de separacion entre las distintas
dependencias, sean de caracter fijo, como tabiquerias de fabrica, paneles sobre perfileria, etc., o
desmontables, como mamparas modulares industrializadas.

= Cubiertas: entendiendo como tal todos los elementos y unidades de obra que forman parte de la
zona exterior de la techumbre, incluyendo monteras de patios.

= Revestidos y acabados: entendiendo como tal todo material, continuo o discontinuo, que forme el
acabado de un elemento de obra, ya sean suelos, suelos técnicos, paredes, techos, falsos
techos, peldafios, alféizares, remates, etc.

= Carpinterias, vidrios y elementos de seguridad: comprendiendo el conjunto completo de la
carpinteria exterior e interior del Centro, como puertas, ventanas, muros cortinas, etc., incluyendo
sus mecanismos de seguridad y cierre; lunas, puertas de vidrio, etc.; barandillas, cancelas,
celosias, rejas, cierres, etc.

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

= Pintura y albafiileria. Trabajos que se produzcan como consecuencia de los dafios en la reparacién

de cualquier averia o cambio de elementos que no afecten a la infraestructura del edificio. Reparacién
de aquellos desperfectos que afecten a suelos y pavimentos. Todo trabajo de pintura que se estime
necesario para el normal mantenimiento y decoro del edificio, incluyendo grandes operaciones de
pintura.

2.3. Actuaciones de remodelacion y mantenimiento modificativo.

El adjudicatario asumira con su personal habitual la responsabilidad de la ejecucién de pequefias
actuaciones de redistribucion de mamparas, remodelaciones, revestidos, 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 definicién y alcance de estas actuaciones deberan ser conformadas por el Responsable del
Contrato al que se alude en el apartado 9.1, quien deberd, también, otorgar el visto bueno tanto a la
atribucion de medios humanos a estas tareas, para garantizar que se mantiene en su integridad el
mantenimiento preventivo programado y la atencion debida al mantenimiento correctivo, como a la
planificacion del trabajo para coordinarlo con el necesario funcionamiento de las actividades
administrativas.

En las actuaciones que, a juicio del Responsable del Contrato, no puedan o no deban abordarse
por el procedimiento anteriormente descrito y por su cuantia unitaria puedan clasificarse como "obra
menor", de acuerdo con la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que
se transponen al ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (B.O.E. nim. 272, de 9 de noviembre de 2017), 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
ajustdndose a la descomposicion de precios de la Base de Costes de la Construccion de Andalucia
(BCCA), més recientemente editada por la Consejeria competente en materia de obras publicas en
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base al Convenio Especifico suscrito con el Consejo Andaluz de Colegios de Aparejadores y
Arquitectos Técnicos; se reserva la Administracion la potestad de contratar dichas obras con empresas
ajenas al adjudicatario del mantenimiento.

2.4. Varios.
El adjudicatario asumira la responsabilidad de la ejecucion de las siguientes actividades de
mantenimiento:

2.4.1. Limpieza de locales especificamente técnicos.

Incluye todos los locales técnicos destinados a instalaciones, equipos, talleres y almacenes
donde actle el personal de mantenimiento contratado, sin que sea adecuada la entrada de personal no
cualificado.

El adjudicatario, en las tareas de limpieza de los locales citados, incluird 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 presentacion y conservacion.

2.4.2. Plan de Emergencia.
El adjudicatario asumira la responsabilidad de la integracion del personal de mantenimiento en la
organizacién del Plan de Emergencia del edificio.

La integracion incluye la colaboracion en la constante actualizacion del Manual de
Autoproteccion del edificio, asi como la participacion en los simulacros de emergencia que se realicen
de forma periédica.

2.4.3. Mobiliario vario.

Ocasionalmente operaciones de reparacién y montaje o desmontaje de sillas, sillones, mesas,
banquetas, estanterias, armarios, archivadores, separadores y cualquier otro complemento de
amueblamiento, sefializacién o decoracion que forme parte de la dotacién del Centro, incluyendo su
traslado de dependencia si fuese preciso.

2.4.4. Averias.

El adjudicatario asumira la responsabilidad de la subsanacién de cualquier averia, rotura,
desperfecto o anomalia de cualquier instalacion, sistema,etc del edificio, siguiendo las indicaciones de
los puntos 4.3.2y 5.1

3. DURACION Y ETAPAS.

A efectos de la prestacion del servicio objeto del presente pliego, se establecen dos etapas o
fases: de Evaluacion e Inventario y de Régimen Normal.

3.1. Fase de Evaluacion e Inventario.

Comprendera el periodo entre la formalizacion del contrato y el inicio de la fase de régimen
normal, y tendrd una duracién de cuatro (4) semanas.

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

a) Profundizar en el conocimiento, por el adjudicatario y su personal, de las dependencias a las que
debe realizar el mantenimiento, revisando y actualizando el inventario de todas las instalaciones objeto
de este contrato.
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b) Elevar a la Administracion cuantas sugerencias estime oportunas para racionalizar, facilitar o hacer
mas econdmicas y efectivas las futuras tareas de dicho mantenimiento y colaborar con el Responsable
del Contrato.

c) Poner a punto un Plan de Mantenimiento Preventivo y Técnico Legal, asi como toda la
documentacion técnica prevista en los articulos siguientes de este pliego, integrandola en un Plan
Mantenimiento completo y ajustado.

d) Formar adecuadamente al personal propio del adjudicatario en todos los aspectos pertinentes en lo
referente al manejo de los métodos y de las aplicaciones informaticas que se vayan a usar
posteriormente.

e) Cualquier operacion significativa de mantenimiento correctivo que deba abordarse necesitara, para
su realizacion por el adjudicatario, la previa autorizacion de la Administracion. Por ello, la Empresa
deberd comunicar su existencia al Responsable del Contrato con informacién suficiente para que
decida si procede reclamar en base a las garantias en vigor.

f) El adjudicatario gestionara en el aspecto técnico la reclamacion de las garantias vigentes de equipos,
sistemas y materiales a los fabricantes e instaladores, salvo instrucciones en contrario.

g) El adjudicatario debera presentar ante la Administracion una relacién del personal adscrito al
desarrollo de este contrato al objeto de tramitar la correspondiente acreditacion para el libre acceso al
edificio.

h) Concertar métodos y procedimientos operativos con la Administracion.

Cualquier operacion significativa de reposicion 6 correccion del trazado 6 equipamiento de las
instalaciones que deba abordarse necesitard, para su realizacion por el adjudicatario, la previa
autorizacién de la Administracion.

3.1.1. Programa de trabajo e Informe de evaluacion.
El adjudicatario, elaborara un Plan de Mantenimiento aportando un programa de trabajo que
desglose las tareas a llevar a cabo y los plazos para realizar cada una de ellas.

Al finalizar esta fase, el adjudicatario presentara al Responsable del Contrato un informe sobre el
estado de situacién respecto de los objetivos antes enunciados, que deben estar alcanzados.

3.1.2 Plan de Mantenimiento. Plazo de entrega.

El Plan de Mantenimiento definitivo compuesto por el inventario completo de las instalaciones
existentes y el Plan de Mantenimiento preventivo, correctivo y técnico legal a aplicar, los
procedimientos y métodos a usar, y en general, todo cuanto pueda incidir en la puesta en marcha
operativa del mantenimiento, debera ser entregado a la Administracion, como fecha tope, al fin de la
fase de Evaluacion e Inventario, preferentemente en formato electronico. Sin la entrega de la
documentacion a la que hace referencia este apartado, no se conformara la prestacion del servicio
realizado durante el primer mes de ejecucion del contrato impidiendo, por tanto, el abono de la factura
correspondiente.

Este Plan de Mantenimiento serd supervisado y, en su caso, aceptado por la Administracion,
sirviendo de referencia vinculante para la prestacion del servicio en la fase siguiente.

3.1.3 Acta de traspaso del mantenimiento integral y gestion técnica del edificio.

Quince dias antes de la finalizacion del periodo de vigencia del mantenimiento, el responsable
técnico del adjudicatario junto con el Responsable del Contrato, realizara la inspeccién y comprobacion
del estado de conservacion y funcionamiento de las instalaciones objeto del mantenimiento, asi como
de las unidades de obra civil y de urbanizacion. En esta inspeccion intervendra también, en su caso, la
empresa que tome a su cargo la continuidad en las tareas del mantenimiento de las instalaciones.

SERGIO VERA MONTORO 19/06/2024 10:23:04 PAGINA: 10/30

VERIFICACION NJyGwJ16h30z0052SPgsp6I81FAG29 https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




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

El acta de conformidad serd vinculante para la recepcion de la prestacion del servicio de
mantenimiento objeto del contrato.

La garantia prestada respondera de la correccion y buena fe en el traspaso del servicio.

3.2. Fase de Régimen Normal.
Abarcara el periodo comprendido entre el fin de la fase de Evaluacién e Inventario y el fin del
plazo de vigencia del contrato de mantenimiento.

En esta segunda fase se realizara el mantenimiento de las instalaciones comprendidas en este
pliego, de acuerdo con el Plan de Mantenimiento Definitivo aceptado por la administracion al final de la
etapa anterior.

No obstante, pueden ponerse de manifiesto imprecisiones, mejoras de procedimientos o
insuficiencias del Plan de Mantenimiento que deben llevar a modificar las previsiones iniciales para
alcanzar la plena funcionalidad del Centro.

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

a) Llevar a cabo el mantenimiento de las instalaciones, de acuerdo con el Plan de Mantenimiento, con
las modificaciones autorizadas, en su caso, por la Administracion.

b) Durante el periodo de garantia de la obra, cualquier operacion significativa de mantenimiento
correctivo que deba de abordarse necesitard, para su realizacién por el adjudicatario, la previa
autorizacion de la Administracion. Por ello, la empresa debera comunicar su existencia al Responsable
del Contrato con informacion suficiente para que decida si procede reclamar en base a las garantias en
vigor.

¢) El adjudicatario gestionara en el aspecto técnico la reclamacién de las garantias vigentes de
equipos, sistemas y materiales a los fabricantes e instaladores, salvo instrucciones en contrario.

d)Las revisiones del Plan de Mantenimiento, en orden a su posible ajuste, mejora y modificacion, se
realizaran trimestralmente.

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

4. DESARROLLO DEL SERVICIO.

4.1. Principios.

4.1. 1. Fundamentos operativos.

Son aquellos que han de ser tenidos en cuenta para llevar a cabo el objeto de esta contratacion,
han de estar basados en procedimientos correctivos de probada eficacia para obtener los objetivos de
calidad del mantenimiento que se establecen en este pliego, la seguridad de personas y cosas y la
obtencion de un indice 6ptimo de costos/prestaciones, todo ello integrado en el Plan de Mantenimiento.

A este respecto, las empresas licitadoras deberan asumir la responsabilidad de respetar los
niveles minimos que se definen en el articulado y en los anexos de este pliego.
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Dada la complejidad que conllevan las tareas derivadas de este mantenimiento, se establece
como necesario el principio de perfectibilidad, por lo que a lo largo de la implantacién 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, sistematica y metodologia o cualquier otro aspecto del mismo
gue contribuya a la mejor conservacion de las instalaciones y obra civil, a la optimizacion de su
explotacion, del servicio prestado o de la eficiencia energética.

Como principio basico, se establece la prohibicion al adjudicatario de alterar las configuraciones
iniciales en instalaciones, y obra civil, sin que medie autorizacion expresa de la Administracion con
anterioridad.

4.1.2. Coordinacion.

En razén de los objetivos a conseguir en cuanto a mantener las prestaciones demandadas por
los usuarios, se considera necesaria la permanente y estrecha colaboracion entre adjudicatario y
Administracion a nivel técnico, y la inspeccion periddica de las instalaciones, conjuntamente entre
ambas partes.

Al objeto de coordinar las relaciones que con motivo del desarrollo de los trabajos previstos en
esta contrataciéon se tienen necesariamente que establecer entre la Administracion y el adjudicatario,
aquélla nombrara un Responsable del Contrato y el adjudicatario a un Jefe de Mantenimiento, 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 mantendrdn reuniones de
coordinacién, que en principio se establecen semanalmente, quedando a criterio del Responsable del
Contrato el establecimiento de la periodicidad de estas reuniones en funcion de las necesidades.

Aunque usualmente la transmision de demandas, instrucciones e informacién se realizara
verbalmente o por medios electrénicos entre el Responsable del Contrato y el Jefe de Mantenimiento,
se establece un libro de "Instrucciones e Incidencias del Servicio" para constancia de agquéllas que por
ser de especial relevancia o responsabilidad deban quedar documentadas y fechado su acuse de
recibo. Este libro puede ser sustituido por una herramienta ofimatica de uso comun.

4.2. Documentacion Técnica.

4.2.1. Relacion de documentos.
El adjudicatario vendra obligado a reunir y completar en la fase de Evaluacién e Inventario, y a
revisar y tener al dia en la fase Normal, la documentacion técnica que a continuacion se indica:

A) Archivo de caracteristicas técnicas que recogeran como minimo la siguiente informacion:

-Memoria descriptiva y de calculo de las diversas instalaciones que forman el conjunto, detallandose
las condiciones de proyecto para las que fueron calculadas y las prestaciones previstas.

-Planos permanentemente actualizados de las plantas y de cada una de las instalaciones, con
anotaciones complementarias que fijen la situaciéon de sus componentes, conductos y cableado, de
instalaciones que estén accesibles o estén previamente documentadas.

-Esquemas iniciales y de posteriores modificaciones significativas de las distintas instalaciones,
convenientemente fechados.

-Esquemas de todos los cuadros eléctricos de mando y control.
-Esquemas del trazado de conductos y tuberias del acondicionamiento.

-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, cédigo atribuido por el
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mantenedor, caracteristicas técnicas dadas por el fabricante, curvas de rendimiento, fecha de puesta
en funcionamiento del equipo y vida media prevista inicialmente.

B) Libro de Mantenimiento, que recogera, como minimo, la siguiente informacion:

-Datos generales de explotacion y de prestaciones previstos para las instalaciones, tales como
temperaturas, regulacion, intensidades eléctricas, consumo de energia, etc.

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

-Fichas de mantenimiento para cada elemento de las instalaciones incluidas en el presente pliego, que
contengan la programacion 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 corregirlas, tiempo de parada o reparacion, etc., asi como fecha de instalacion inicial y
de reposicién 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.

C) Libro de Instrucciones e Incidencias del Servicio.
-Definido en el apartado 4.1.2, del que existira un Unico ejemplar debidamente diligenciado.
D) Libros de Incidencias de Seguridad.

Entendiendo como tales aquellas que puedan afectar a la seguridad de personas o cosas produciendo
dafios en ellas. Recogera, entre otras, la siguiente informacion:

-Incidencias de seguridad de equipos, maquinas, instalaciones, aparatos eléctricos, mecanicos, obra
civil, etc.

-Informe Técnico sobre cada una de ellas, suscrito por el Jefe de Mantenimiento del adjudicatario, en
gue se detalle causas y medidas tomadas para su correccién indicando lugar, fecha y hora.

E) Libro de Gestion de Calidad.

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

F) Base documental de normativa.

En ella se recogera permanentemente actualizada, toda la normativa vigente en relacion con las
instalaciones objeto del mantenimiento y las condiciones o requisitos legales y administrativos de todo
tipo sobre el desempefio de los trabajos que requiere dicho mantenimiento.

G) Libros oficiales de mantenimiento

Que en su caso sean exigibles, con independencia de la documentacion anterior.

4.2.2. Creacion de la base documental.

La Administracion facilitara al adjudicatario toda la documentacién técnica que obre en su poder,
debiendo el adjudicatario, en cualquier caso, completarla o realizarla en la parte que faltare, dentro de
la primera fase contrato que se define en el apartado 3.1., para su posterior uso en la fase Normal,
definida en el apartado 3.2.
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4.2.3. Aplicaciones Informaticas.

Con independencia de la documentacion mencionada en el apartado 4.2.1, el adjudicatario
dispondra de las correspondientes aplicaciones informéaticas de Gestion de Mantenimiento Asistido por
Ordenador (G.M.A.QO.), que le permitan tener actualizada y digitalizada dicha documentacion, llevar
eficientemente el control del mantenimiento, tanto preventivo como correctivo, el control de las
revisiones e inspecciones periddicas exigidas por la legislacion, emitir los correspondientes informes
mensuales, y realizar el analisis estadistico de los datos histéricos y los parametros de calidad,
permitiendo de esta forma la optimizacion de dicho mantenimiento. Para la digitalizacién de planos se
exige el programa Autocad actualizado. El resto de aplicaciones informéticas deberan ser de entorno
Windows.

Para un mejor control e inspeccién del servicio (apartado 9), se valorara la posibilidad de integrar
al Responsable del Contrato, como supervisor de las aplicaciones informaticas (G.M.A.O.), para tener
informacion online de la ejecucion del servicio. Se entenderan incluidas todas las licencias y permisos
necesarios para tal fin.

De igual forma sera obligada la entrega a la finalizacién del contrato de la totalidad de tablas y
bases de datos de la aplicacion G.M.A.O. para la empresa entrante, siempre en el caso de que no se
incluya como mejora la cesion de la aplicacion con sus correspondientes licencias de uso. En este
caso, y para su correspondiente valoracion, se debera detallar los compromisos y caracteristicas de
dicha cesion.

4.2.4.-Documentacion Auxiliar.

La Empresa, al final de la primera fase del contrato, tendra desarrollados y aprobados los
formatos de partes diarios de trabajo, gestion de almacén y suministros, y demas documentacion
auxiliar complementaria que fuera pertinente, de acuerdo con el Responsable del Contrato.

4.2.5.-Propiedad de la documentacion.

Toda la documentacion técnica descrita en los apartados 4.2.1 y 4.2.4, asi como las aplicaciones
informéaticas citadas en el apartado 4.2.3, pasaran a ser propiedad de la Administracion y estaran
permanentemente en los locales de mantenimiento a disposicién de sus servicios técnicos y de los del
adjudicatario, a efectos de disponer de la informacion precisa para la mejor vigilancia y ejecucion del
servicio.

4.3. Desarrollo de los trabajos.

4.3.1. Mantenimiento preventivo, correctivo y conduccion de instalaciones.

El desarrollo de los trabajos se atendran al Plan de Mantenimiento que se cita en el apartado
3.1.2 y sus revisiones autorizadas, ajustandose a los criterios sefialados en el presente pliego y a la
normativa vigente.

4.3.2. Avisos y atencion de averias.

Los avisos de averia 6 anomalias detectadas por el personal del Centro o por la propia Empresa
Adjudicataria se gestionaran a través de una aplicacion creada para tal efecto. En la misma se indicara
dia y hora, y procedencia del aviso. Recibida en primer lugar la incidencia por el responsable del
contrato, éste valorard si remitirla al personal de mantenimiento para reparacion si procede, o
devolverla a la persona interesada por improcedente.

La atencién de los avisos de averia, debera realizarse dentro de los plazos establecidos en el
apartado 5.1.

Para los avisos de averias fuera del horario normal de funcionamiento del Centro, se exige al
Adjudicatario que ponga en funcionamiento un teléfono de emergencias con disponibilidad de 24 horas
al dia, durante la duracién del contrato.
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4.3.3. 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
Centro, 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 periédicas, programadas en el Plan de Mantenimiento.

4.3.4. Paradas técnicas.

Las operaciones o reparaciones cuya ejecucion impliqgue parada inusual de instalaciones seran
realizadas, salvo fuerza mayor, durante los horarios que sefiale a estos efectos la Administracion vy,
preferentemente, dias no laborables, salvo razones excepcionales.

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.

4.3.5. Mejoras y medidas tendentes a mejorar el ahorro.

El adjudicatario propondra a la Administracion las medidas de automatizacién, regulaciéon y
control de energia que contribuyan a aumentar el confort de los usuarios, mejorar la seguridad y al
ahorro energético.

4.3.6. Propuestas de remodelacion, reposicion o modernizacion 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 demés requisitos exigidos al servicio de mantenimiento en el presente pliego, el adjudicatario elevara
propuesta de actuacion a los servicios técnicos de la Administracion 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 construccion, el adjudicatario elevara
informe justificativo a la Administracion por si procediera la reclamacion de actuaciones correctoras o
indemnizatorias a los responsables.

4.3.7. Informes mensuales de actividad.

El adjudicatario, durante la fase de régimen normal, elaborara, dentro de los diez (10) primeros
dias de cada mes, un informe técnico que resuma la actividad desarrollada en el mes anterior, con
indicacion de las actividades y nimero de partes realizados de mantenimiento, relacion valorada de
repuestos usados y evaluacion de los parametros de calidad que se fijan en el apartado 5. Asimismo,
incluira informacion que considere de interés acerca de cualquier aspecto del Plan Mantenimiento.

4.3.8. Informes oficiales.

El adjudicatario, elaborara todos los informes y/o documentacién sobre las instalaciones que
fuera necesario presentar ante cualquier organismo oficial que esté facultado para exigirlo, y de lo cual
entregara una copia completa al Responsable del Contrato.
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4.3.9. Disposicion de locales.

La Administracion pondra a disposicion del adjudicatario locales de la suficiente amplitud para
almacén, taller, vestuarios y e instalacion de equipamientos informéticos, mobiliario y material de
oficina, si bien, ésta no adquirird ningin derecho sobre los mismos, debiendo abandonarlos el mismo
dia en que se dé por finalizada la relacién que, sobre la base de la presente contratacién, se establezca
entre ambos. La persona adjudicataria debera dejar libre/desocupado el resto de dependencias del
inmueble.

4.3.10. 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 de esta contratacion, a los locales
que las albergan y a aquellos otros donde deba desarrollar el mantenimiento contratado, no
adquiriendo tampoco por dicha razén ninguin derecho sobre los mismos. La Administracién podra dictar
si fuese necesario normas reguladoras de ese acceso.

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

4.4. Materiales necesarios.

4.4.1. Clasificacion.

A los efectos del presente pliego, los materiales a emplear se clasifican de acuerdo con los
siguientes apartados:

a) Materiales Fungibles.

Se entenderan por materiales fungibles 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. A titulo meramente informativo se consideraran como tales: zapatas, filtros, pernos, tornillos,
clemas, clavos, prensaestopas, etc.

b) 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 forma continua. De
forma no exhaustiva, se considerardn como tales: aceites y grasa para engrase de equipos, productos
de limpieza de piezas y elementos de reparacion, trapos para limpieza de piezas y equipos, cintas de
teflon, herramientas para el mantenimiento y conduccion de instalaciones, cables, pequefio material
eléctrico, etc.

¢) Repuestos.

Se entendera por repuestos todos aquellos elementos constitutivos de un equipo o instalacion,
no incluidos en los puntos anteriores, como por ejemplo diferenciales y magnetotérmicos, actuadores
de sistema de control de AACC, compresores de maquinas de AACC, fluxores de aseos, todo
elemento constitutivo de maquina o sistema vital para el funcionamiento de la misma.

La Administracién exigira al adjudicatario gestionar y mantener un stock con los repuestos mas
usuales y necesarios, pudiendo modificar la composicién del mismo, si se mostrase insuficiente para
garantizar el restablecimiento del servicio con la rapidez de respuesta prevista en el apartado 5.

4.4.2. Control de materiales.

El Adjudicatario llevara el control y guarda de todos los materiales utilizados. Debera controlar el
consumo Yy, en su caso, nivel de stock, de los materiales que se utilizan en los procesos de
funcionamiento de las instalaciones, incluyendo la correspondiente informacién mensual de consumos
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en el informe de actividad citado. Igualmente, comunicara con la antelacion suficiente su necesaria
reposicion para que la falta de alguno de ellos no produzca parada de las instalaciones.

4.4.3. Caracteristicas de los materiales empleados.
Todos los materiales empleados para el desarrollo de los trabajos de mantenimiento deberan ser
en lo posible idénticos en marca y modelo a los instalados.

En el caso de tener que variar marca o modelo, por causa justificada, el adjudicatario presentara
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.

4.4.4. Suministros de Materiales.

El coste de todos los materiales, productos Yy repuestos necesarios para atender las
necesidades del mantenimiento (exceptuando los de equipos, herramientas, medios auxiliares que
tiene que aportar el adjudicatario, asi como medios de seguridad de proteccion de las personas
trabajadoras -conforme al apartado 7.7) ir4 a cargo de la Administracion.

Las notas de pedido para la adquisicion de los mismos requerirdn autorizacion previa del
Responsable del Contrato, corriendo a cargo del adjudicatario su transporte al Centro.

En el caso de que el deterioro de alglin material sea debida a un negligente mantenimiento por
parte del adjudicatario, el coste de su reparacién o reposicion ir4 a su cargo exclusivo.

Asimismo debera controlar el consumo y almacenamiento de los productos primarios que sean
proporcionados por el Centro (agua, electricidad, etc), entregando la correspondiente informacién
mensual de consumos al Responsable del Contrato. Al mismo tiempo denunciara con la antelacién
suficiente su necesaria reposicion para que la falta de alguno de ellos no produzca parada de las
instalaciones.

4.5. Equipos, herramientas y medios auxiliares.
El adjudicatario debera equipar a su personal con:

» Las herramientas necesarias de acuerdo con las diversas especialidades profesionales,

» 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..

A titulo de ejemplo (no se trata de un listado exhaustivo ni que senale limites),
entre los materiales y equipos sefialados en el parrafo anterior se encontrarian:

» Equipo multifuncién y analizador de redes.

* Pinza amperimétrica.

* Monitor de estrés térmico.

=  TermOmetro pistola laser.

= AnemoOmetro.

= Higrometro.

* Equipo de recuperacion de gases refrigerantes.
= Manémetros.

= Bomba de vacio.

* Botella gas de nitrégeno.
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= Equipos EPI.
= 2 Botellas de gas R410-A (una llenay otra vacia). ET

La empresa adjudicataria debera hacer entrega efectiva del citado material en el plazo
improrrogable de 15 dias desde el inicio del contrato.

Deberd dotar a su personal, igualmente, de un adecuado sistema de intercomunicacion y
localizacion inmediata. El Jefe de Mantenimiento dispondra de teléfono mdvil, y debera estar operativo
las 24 horas del dia, todos los dias del afio, incluso domingos y festivos.

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

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, GMAO, disefio grafico y analisis estadistico que se requieren para cumplimentar las
condiciones exigidas en el presente pliego.

La Administracién proporcionara los equipos informaticos precisos y el software de control y
conduccién de instalaciones, siendo el resto de las aplicaciones y equipos necesarios proporcionadas
por el adjudicatario; no obstante, dichos datos correspondientes a las aplicaciones quedaran como
propiedad de la Administracion al finalizar el mantenimiento, incluyendo la documentacion y el
conocimiento operativo que posibilite las futuras modificaciones y personalizaciones de las mismas.

4.6. 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 sera responsable de la puesta en marcha, ejecuciéon de la mecanica operativa,
establecimiento de procesos, definicion y obtencion de los recursos que conlleve la ejecucién rigurosa y
eficaz del servicio contratado, y en general la gestion técnica del edificio que se define con amplitud en
este pliego.

5. CALIDAD DEL SERVICIO.

El nivel de calidad del servicio de mantenimiento vendra determinado por el grado de
cumplimiento de los objetivos de calidad que se establecen en este pliego, medidos a través de
parametros objetivos.

De comun acuerdo, el Jefe de Mantenimiento de la empresa adjudicataria y el Responsable del
Contrato, estableceran en la fase de Evaluacion e Inventario un sistema ponderado de parametros
objetivos que permitan valorar el nivel de calidad atribuible al servicio prestado. Esta valoracion sera
realizada trimestralmente.

5.1. Objetivos de calidad.

El adjudicatario debe realizar la prestacién del servicio de manera que, en el marco de los
requisitos exigidos en el presente pliego, cumpla los objetivos de calidad més significativos, y como
minimo los que a continuacion se indican:

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

b) 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 instalador y alcanzar la vida
media prevista.
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c) Se han de realizar todos los controles y operaciones previstas en el Plan de Mantenimiento, y
aquellos otros que fuesen necesarios para obtener un correcto funcionamiento de las instalaciones
comprendidas en el mantenimiento. Muy especialmente se atendera a realizar aquellos exigidos por las
normas de obligado cumplimiento vigentes en cada momento.

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

e) La vigilancia de instalaciones, sistemas, procesos, instrumentos de control, alarmas, aparatos de
medida, etc., se ha de realizar durante todo el periodo de vigencia del servicio, para mantener las
prestaciones previstas en proyecto.

f) Se han de conseguir los rendimientos 6ptimos de equipos, maquinas, sistemas y procesos, tomando
como referencia los que figuran en las caracteristicas técnicas del fabricante y los exigidos en funcién
de las necesidades, con objeto de obtener la mejor relacién prestaciones/costes de explotacion.

g) Se ha de realizar una correcta conservacion y limpieza de aparatos, equipos, maquinas,
conducciones e instalaciones y, manteniendo en todo momento su estado adecuado de pintura,
cromados, aislamientos, etc.

h) El adjudicatario debe realizar la prestacion del servicio referente a la obra civil y, recogidas en este
pliego, de forma que las unidades de obra han de mantener, en todo momento, las caracteristicas de
estructura y funcionalidad previstas en el proyecto de construccion ejecutado. Especialmente en las
unidades de acabados (solados, revestimientos aplacados, pinturas, etc.) se debera mantener la
homogeneidad y dignidad de su aspecto.

i) El mantenimiento correctivo por fallos de funcionamiento y reparacion de averias o desperfectos que
sea necesario realizar en las instalaciones, sistemas, procesos, etc., se ejecutara con rapidez y
eficacia.

Se calificaran como averias criticas las que imposibiliten o perturben gravemente el
funcionamiento esencial en la totalidad o parte importante del Centro; como averias mayores las que
imposibiliten o perturben gravemente el funcionamiento normal de un servicio administrativo o area
equivalente, no obstante cuando el servicio afectado sea el Unico en funcionamiento en el edificio, esta
averia pasara a ser critica. Se calificaran como averias menores el resto no descrito. En caso de duda
sobre la calificacion de una averia, prevalecera el criterio del Responsable del Contrato.

Se establecen como tiempos maximos de inicio de las operaciones correctoras para la resolucién
de averias los siguientes:

- Averias criticas:

De inmediato a su conocimiento, tanto para el personal propio como para personal
especializado que se necesite subcontratar.

- Averias mayores:

Tiempo méximo dos horas. Este limite se eleva a doce horas para el comienzo de la actuacion
de personal muy especializado cuya subcontratacion haya sido autorizada.

- Averias menores:

Tiempo méaximo de doce horas, para aquellas que producen la imposibilidad de funcionamiento
de algin elemento de instalacion o dependencia.

Tiempo maximo de cuarenta y ocho horas, para las no incluidas en lo anterior.

En todo momento, se observaran y aplicaran todas las normas de seguridad exigidas en el
funcionamiento, revisién y reparacién de equipos, maquinas, procesos e instalaciones para asegurar la
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maxima integridad fisica de personas y cosas. Igualmente se actuara en las reposiciones y
reparaciones de las unidades de obra civil y urbanizacion.

5.2. Parametros de calidad.

Con objeto de verificar la efectividad de la prestacion del servicio, el adjudicatario debe incluir en
el informe técnico de actividad mensual descrito en el apartado 4.3.7. los valores resultantes en el
periodo para los parametros de calidad més significativos, siendo como minimo los que se indican a
continuacion:

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.= x 100
n.° de averias n.° de reparaciones total

Se evaluara independientemente para las instalaciones y para la obra civil.

GRADO DE SATISFACCION DEL USUARIO

La Administracién cursara cuestionarios a los centros directivos del edificio 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 reparacion o
correctivas llevadas a cabo por el adjudicatario, al que se daré cuenta periédicamente de los resultados
globales de estas consultas, conforme al funcionamiento de la propia Comisién Coordinadora del
Edificio.

6. MEDIOS PERSONALES.

6.1. Dotacion de Personal

El Adjudicatario debera tener a disposicion del servicio el personal necesario en nimero y
cualificacion para cumplir con el programa de mantenimiento y sus revisiones y modificaciones
autorizadas, asi como los objetivos de calidad especificados en el apartado 5.1.

La plantilla operativa propia del adjudicatario contara con personal con las cualificaciones
minimas siguientes:

» Ingeniero Técnico Industrial o Superior, Arquitecto Técnico o Superior, en funcién de Jefe de
Mantenimiento que debera acreditar una experiencia minima en puestos de similares caracteristicas.

= Oficial 12 Mecénico Frigorista / Calefactor//Encargado
= Oficial 12 Electricista.
= Oficial 12 Polivalente.

El Jefe de Mantenimiento del adjudicatario deberéa tener la dedicacion especificada en el Anexo
Ill. La empresa designara a un jefe suplente que ejercera sus funciones durante su ausencia. Este jefe
suplente debera tener nivel de FP2 o equivalente.

Para ejercer una vigilancia continuada de las condiciones y estado de las instalaciones, asi como
de los elementos del edificio, el adjudicatario dispondra de un Encargado perteneciente a su plantilla de
oficiales, que debera tener la capacitacion y la dedicacion especificadas en el Anexo Ill, con la
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necesaria experiencia para conducir el centro de control, determinar la necesidad de intervencién
inmediata de los servicios de mantenimiento o reparacion, y requerir la misma.

La plantilla operativa minima y propia del adjudicatario con dedicacion permanente viene definida
en el Anexo lll.

6.2. Dedicacion.

El adjudicatario deberd tener a disposicion del edificio un minimo de un oficial de primera con
jornada habitual de operaciones, y por tanto de presencia obligatoria en las instalaciones objeto del
contrato, de 8:00 a 15:00 horas de lunes a viernes, debiendo realizarse dentro de ellas las tareas de
mantenimiento preventivo, correctivo y modificativo, salvo justificacion y autorizacion expresa del
Responsable del Contrato y en todo caso, siempre por razones de emergencia o necesidad que asi lo
aconsejen.

Los cambios de horario sobre la jornada habitual que se produzcan a iniciativa de los
trabajadores, deberan ser solicitados por escrito a la Administraciéon con una antelacion minima de 24
horas y deberan ser aprobados también por escrito por el Responsable del Contrato. Los cambios de
horario sobre la jornada habitual que se produzcan a iniciativa de la Administracién deberan ser
comunicados por escrito a los trabajadores, con una antelacion minima de 24 horas informandose de
los mismos al Jefe de Mantenimiento.

La Administracion podra exigir la firma diaria de los trabajadores en un Libro de Control de
Presencia que se establezca al efecto, tanto al comienzo como al final de la jornada laboral. Asi mismo,
la empresa adjudicataria debera realizar de forma periddica una inspeccién rutinaria mediante visitas
no programadas al edificio para controlar la presencia de los operarios en su puesto de trabajo dentro
de su jornada habitual.

En caso de que la averia sea critica 0 se produzca una emergencia, el adjudicatario debera
poner a disposicion la plantilla necesaria para atender y resolver de inmediato dicha emergencia sin
cargo adicional al presupuesto de contratacién y la Administracion podra exigir la presencia del Jefe de
Mantenimiento, aunque sea fuera de su horario habitual de trabajo, por lo que dicho técnico debera
estar siempre localizable a cualquier hora del dia o de la noche. Para ello, dispondra de un teléfono
mévil siempre operativo.

Al personal del adjudicatario destinado al mantenimiento se le podra exigir trabajar en el
acondicionamiento de estancias y cambio de mobiliario, incluso fuera del horario habitual de trabajo
cuando las circunstancias lo exijan. Igualmente, le sera exigible la realizacién de tareas ajenas a su
oficio siempre que tenga conocimientos para ello y sea necesario para el buen funcionamiento del
edificio.

6.3. Cambios del personal.

El adjudicatario, en su oferta, proporcionara a la Administracion toda la informacién necesaria
gue permita evaluar la solvencia técnica de las personas que van a prestar sus servicios, aportando el
historial profesional de todo el personal asignado, asi como justificacion documental de su relacion
contractual. Detallara, también, las subcontratas o profesionales ajenos que intervengan en el
mantenimiento ofertado, 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 llevarlas a cabo salvo causa de fuerza mayor y urgencia sin la aprobacion de la Administracion.

6.4. Periodos vacacionales y ausencias.
En caso de enfermedad, vacaciones u otras situaciones equivalentes, el adjudicatario tomara las
medidas oportunas para mantener en todo momento el Plan de Mantenimiento y la calidad del servicio.
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La empresa adjudicataria sustituirdA por su cuenta y a su cargo al personal que esté de
vacaciones, permisos, de baja por enfermedad o por cualquier otra circunstancia personal o profesional
gue no pueda prestar el servicio por cualquier motivo, de tal forma que siempre prestara el servicio el
personal fijado en el punto 6.1. Igualmente, informara a la persona responsable del contrato cualquier
ausencia del trabajador habitual en el centro, asi como el nombre de la persona sustituta.

En caso de huelga, serd 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.

Ante paros laborales de los que tenga conocimiento previo, el adjudicatario se compromete a
negociar, 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 solo la parte correspondiente a los servicios
minimos pactados.

En caso de incumplimiento total o parcial de dichos servicios minimos, la Administracién se
reserva el derecho de no abonar al adjudicatario la parte proporcional del importe total
correspondiente al periodo de tiempo en el que el edificio haya estado sin servicio de
mantenimiento y/o aplicar, en su caso, las penalizaciones del apartado 11.

6.5. Subrogacion.

De acuerdo con el Convenio Colectivo para las Industrias Siderometallrgicas de la provincia de Jaén
para los afios 2023, 2024 y 2025, publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Jaén el 29 de marzo de 2023
(Boletin Oficial de la Provincia n.° 60), codigo de convenio 23000075011982, la nueva empresa concesionaria
se hara cargo de los trabajadores que estaban adscritos a la empresa saliente y en las mismas condiciones que
los mismos disfrutaren en la empresa sustituida. Los datos de dicho personal, facilitados por la actual empresa
adjudicataria, son los que se relacionan a continuacion:

o . , L Salario Bruto Pluses /
N Categoria Antigiiedad Contrato Jornada Amual Observaciones
Oficial de
1 manteninuento | 01/07/2017 Indefinido 100% 2477580 € No aplica
de la

7. RELACIONES Y OBLIGACIONES DE CARACTER LABORAL.

7.1. 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 Administracién, por lo que
no tendra derecho alguno respecto a la misma, toda vez que dependera 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, aun cuando los
despidos y medidas que adopte sean consecuencia directa o indirecta del cumplimiento e
interpretacion del presente contrato.

El personal arriba citado recibir4 siempre las instrucciones y érdenes de trabajo a través del Jefe
de Mantenimiento y técnicos propios en su caso.
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A

7.2. 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, obligandose, asimismo, a
cumplir con dicho personal toda la legislacion laboral vigente, en particular con el convenio colectivo de
aplicacion.

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

7.3. 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 aplicable a la actividad que ejecuten tanto en sus aspectos técnicos como de seguridad y
salud. También debera atenerse al reglamento interno del Edificio Administrativo, especialmente en lo
referente a seguridad, y demas normas que emanen del 6rgano de contratacion.

Si se utilizaran en el desarrollo de los trabajos medios de cualquier clase propiedad de la
Administracién, aparte de contar con la oportuna autorizacion, 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 debera disponer de un Plan de Prevencién de Riesgos para la realizacion del
servicio, de acuerdo a la normativa vigente en materia de prevencion de riesgos laborales, plan que
debera formar parte del Plan de Mantenimiento del apartado 3.1.2.

El adjudicatario responderd 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
Administrativo Mdltiple sito en Paseo de la Estacién, n.° 19 de Jaén, eximiendo a la Administracion de
toda responsabilidad al respecto.

7.4. Intervencion de empresas subcontratadas.

Cuando se produzca el supuesto de subcontratacion de empresas previsto en el punto 6.3, el
adjudicatario tendra en relaciéon al personal de la misma, mientras desempefie su cometido en el
Centro, las mismas responsabilidades que se citan en el apartado anterior; siempre se mantendran
bajo las 6rdenes del Jefe de Mantenimiento y seguiran las prescripciones del Plan de Prevencién de
Riesgos Laborales antes citado.

A este supuesto de la subcontratacion le sera de aplicacion lo dispuesto en los articulos 215, 216
y 217 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen
al ordenamiento juridico espafiol las directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y
2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (B.O.E. nim. 272, de 9 de noviembre de 2017),

7.5. Compensacion de daiios.

Los dafios que el personal del adjudicatario y subcontratado por el mismo puedan ocasionar en
los locales, mobiliario, instalaciones o cualquier propiedad del edificio por negligencia, incompetencia o
dolo, seran indemnizados por el adjudicatario. Este sera también responsable subsidiario de las
sustracciones de cualquier material, valores y efectos, que quede probado que han sido efectuados por
su personal.

7.6. Relevo del personal.

Cuando el personal adscrito al mantenimiento no procediera con la debida correccion,
capacitacion técnica y eficiencia, o fuera poco cuidadoso en el desempefio de su cometido, la
Administracién se reserva el derecho de exigir al adjudicatario la sustitucion del trabajador o
subcontrata en la que concurrieran tales circunstancias con independencia de las penalizaciones a que
hubiere lugar.
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7.7. Uniformidad y medios de Seguridad.

El adjudicatario estara obligado a uniformar por su cuenta a todo el personal que utilice para la
ejecucion de los trabajos contratados, en forma tal que sean facilmente distinguibles del personal de la
Administracién, debiendo incorporar en el uniforme una placa de identificacion 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 Prevencion de Riesgos Laborales y su normativa complementaria, y de
aquellos otros que estime necesarios.

8. 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 definitivo 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 prevencion 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.

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

El adjudicatario, para cubrir sus responsabilidades contractuales y civiles derivadas de la
ejecucion de los trabajos contratados, dispondra de una poliza de seguros con una cobertura adecuada
a las condiciones particulares del objeto del contrato, debiendo adjuntar una copia de dicha pdliza a la
firma del contrato.

8.1. Realizacion de las inspecciones y revisiones técnicas periodicas oficiales

obligatorias.

Sera responsabilidad del adjudicatario la realizacién de las revisiones periddicas oficiales
obligatorias que exige la normativa vigente en las diferentes instalaciones y aquellas de maquinaria y
equipos exigidas por los fabricantes o instaladores para su correcto funcionamiento; ejecutara la
tramitacion administrativa que requieran, soportara los costes de intervencion de los Organismos de
Control Autorizados (OCA) cuando sean exigibles y gestionara los libros oficiales de mantenimiento
gue sean preceptivos, cuidando de que se mantengan al dia. Asumira, por tanto, la compensacion a la
Administracion de cualquier multa administrativa o perjuicio econémico que se derive de una infraccion
por estos conceptos a partir del momento del comienzo del Régimen Normal del Mantenimiento.

Los certificados de las inspecciones oficiales emitidos por los Organismos de Control
Autorizados (OCA), deberan entregarse al Responsable del Contrato.

9. CONTROL E INSPECCION DEL SERVICIO.

9.1. Medios de supervision y control.
La Administracion, a través del Responsable del Contrato, llevara a cabo el control, verificaciones
y supervision necesarios sobre los trabajos que el adjudicatario realice, con el fin de asegurar que el
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Plan Mantenimiento se ejecuta en todo momento conforme con las exigencias del presente pliego 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 disposicion, 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 esta sometido el
adjudicatario, y el nivel de calidad y correccion del trabajo.

9.2. Informes de actividad.

Durante los 10 primeros dias de cada mes, el adjudicatario, mediante el correspondiente
informe de actividad descrito en el apartado 4.3.7, que suscribird su Jefe de Mantenimiento, debera dar
cuenta al Responsable del Contrato de las tareas ejecutadas en el mes anterior, del grado de
cumplimiento de los programas de mantenimiento , de los objetivos y parametros de calidad, y de
cualquier incidencia que sea importante destacar.

Este informe debera entregarse al Responsable del Contrato, siendo requisito
indispensable para dar curso al pago de la factura correspondiente al mes que
corresponda.

9.3. Control econémico.

Al Responsable del Contrato corresponde conformar los gastos derivados del mantenimiento
gue requieran autorizacion previa, asi como las facturas de los repuestos y analogos. La
Administracidn no reconocera ningun suministro, prestacion personal o trabajo que haya de abonarse
gue no cuente con el conforme del Responsable del Contrato, no haciéndose cargo en consecuencia
de los gastos que pudieran producirse.

9.4. Verificaciones documentales.

La Administracion se reserva el derecho de verificar en cualquier momento a través de los
medios idéneos el cumplimiento de las obligaciones del adjudicatario que se establecen en los
apartados 6, 7 y 8 , para lo cual el adjudicatario le permitira el acceso a la documentacion original
justificativa de este cumplimiento. Por lo anterior, también se valorara el acceso del Responsable del
Contrato como supervisor a la aplicacién G.M.A.O.

El Secretario General Provincial de Economia
Hacienda y Fondos Europeos en Jaén.

Fdo.: Sergio Vera Montoro.
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ANEXO 1
TITULO Y RELACION DE SEDES OBJETO DEL CONTRATO

Expediente: J-3/2024 CONTR 2024 499355

MANTENIMIENTO INTEGRAL Y GESTION TECNICA DEL
Titulo : EDIFICIO ADMINISTRATIVO SITUADO EN PASEO DE LA
ESTACION N.° 19 DE JAEN.

Objeto: Mantenimiento Integral y Gestion Técnica del edificio administrativo de uso mltiple, sede
de varios entes administrativos, en P° de la Estacion, 19. Jaén.
Las superficies construidas y Utiles son las siguientes:
PLANTA SUPERFICIE CONSTRUIDA SUPERFICIE UTIL

Sétano 1.426,26 m? 1.366,13 m?

Baja 1.255,08 m? 1.206,81 m?

Primera 1.255,08 m? 1.206,81 m?

Segunda 1.255,08 m? 1.206,81 m?

Tercera 1.255,08 m? 1.206,81 m?

Cuarta 835,25 m? 803,13 m?

Quinta 835,25 m? 803,13 m?

Sexta 835,25 m? 803,13 m?

TOTALES 8.952,33 m? 8.602,76 m?
Planta 42 cubiertas 419,83 m?
Planta 72 cubiertas 835,25 m?
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ANEXO 1l

Expediente: J-3/2024 CONTR 2024 499355

MANTENIMIENTO INTEGRAL Y GESTION TECNICA DEL EDIFICIO

Titulo : ADMINISTRATIVO SITUADO EN PASEO DE LA ESTACION N.° 19
DE JAEN.
INSTALACIONES
Electricidad de alta, media y baja tension. Sl
Aparatos elevadores (4 ascensores) Sl
Climatizacion, calefaccion y ventilacion SI
Instalacion y distribucién de agua fria y caliente. Sl
Saneamiento Sl
Instalaciones de puertas automaticas tanto de personas como de vehiculos Sl
Gestidn y control de instalaciones Sl
Pararrayos. sI
Comunicaciones (Megafonia, TV y FM) Sl
Telecomunicaciones (Voz, Datos) Sl

Medios técnicos de seguridad (Desde 01/11/24 hasta 31/07/2025)
a) Sistemas deteccion alarmas

b) Sistemas de vigilancia Sl
c¢) Sistema Contral Acceso.

d) Sistema Proteccion contra incendios.

OBRA CIVIL
Albafiileria Sl
Compartimentacion. Sl
Cubiertas. Sl
Revestidos y acabados. Sl
Carpinterias, vidrios y elementos de seguridad. SI
Pinturas, barnices y lacados SI
Pintura y albafiileria Sl
ACTUACIONES DE REMODELACION Y MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO
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Redistribucion de mamparas, remodelaciones, revestidos, albafiileria, obra civil, Si
cableado, instalaciones, etc
VARIOS: Se incluirdn las actuaciones previstas en el apartado 2.4, asi como cualquier otra actuacion
que fuera necesaria para el correcto mantenimiento del inmueble sin caracter limitativo y a titulo de
ejemplo:
Limpieza de locales técnicos destinados a instalaciones, equipos, talleres, almacenes, Si
asi como los equipos, maquinas o elementos de las instalaciones en ellos incluidos
Integracion de su personal en plan de emergencias del edificio colaborando en S|
simulacros de emergencia
Reparacion, montaje y desmontaje de sillas, sillones, mesas, armarios, estanterias, si
archivadores, etc
Sefializacion, decoracion y su traslado. Sl
Traslados de mobiliario y otros bienes Sl
Subsanaciéon de averias, roturas, desperfectos o anomalias de cualquier instalacion, si
sistema etc., del edificio.
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ANEXO II1
CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

Expediente: J-3/2024 CONTR 2024 499355

MANTENIMIENTO INTEGRAL Y GESTION TECNICA DEL EDIFICIO
ADMINISTRATIVO SITUADO EN PASEO DE LA ESTACION N.° 19

Titulo :
DE JAEN.
Duracion y Etapas
Etapa Duracion Inicio
Fase de Evaluacion e Lo
) 4 semanas Desde la fecha indicada en el contrato.
Inventario
Fase de Régimen Normal |12 meses menos 4 semanas| Desde la finalizacion de la fase anterior.

Medios Personales

Categoria Profesional: Titulacion:

Ingeniero Técnico o Superior,
Arquitecto Técnico o Superior,
con experiencia en las tareas
especificas de mantenimiento

de 3 afios.

N° Personal Disp.

1 Jefe de Mantenimiento

1 Oficial 12 Mecanico Frigorista / Calefactor /
Encargado

1 Oficial 12 Electricista
1 Oficial 12 Polivalente
Dedicacion
Ambas Fases Puesto: N° |Jornada
Lunes a Viernes Jefe de Mantenimiento 1 Visita quincenal
laborables.

Oficiales 12 Oficial 12 Mecénico Frigorista / 1 Presencia obligatoria de 1
Con conocimientos Calefactor / Encargado (mafiana) efectivo de 8 a 15 horas y
de informatica a nivel Oficial 12 Electricista 1 segun necesidad y programa
de mantenimiento. Oficial 12 Polivalente (m/t) 1 |de trabajo del resto de puestos.

Seguro
Cobertura en meses: Plazo del

Poliza de seguro de responsabilidad civil que cubra las posibles]
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contingencias en la prestacion del servicio de mantenimiento contrato
con un capital asegurado de 127.355,98 €
SERGIO VERA MONTORO 19/06/2024 10:23:04 PAGINA: 30/30

VERIFICACION NJyGwJ16h30z0052SPgsp6I81FAG29

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




