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1. OBJETO.

El objeto del presente pliego es determinar las especificaciones técnicas en cuyo marco el
adjudicatario del contrato, deberd desarrollar el mantenimiento y la gestion técnica de las instalaciones,
asi como la conservacion y reparacion de las unidades de obra del Edificio Administrativo Compartido
“Plaza de la Constitucién” de Cdrdoba, relacionadas en el Anexo Il, teniendo como meta garantizar la
permanente disponibilidad de las mismas con un nivel 6ptimo de prestaciones y un correcto coste de
explotacion. Para ello, el presente Pliego ha sido elaborado conforme a las reglas establecidas en el
articulo 126 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/UEy 2014/24/UE, de 26 e febrero de 2014.

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

La empresa adjudicataria realizara las operaciones de mantenimiento integral y gestion técnica del
edificio de acuerdo con las estipulaciones de este pliego de prescripciones técnicas para garantizar el
adecuado funcionamiento del mismo, considerandose todas las actividades necesarias para ello dentro
del precio del contrato.

La ejecucidon del servicio de mantenimiento y gestion técnica del edificio tiene por objeto
implementar y ejecutar todas aquellas labores de conservacién y mantenimiento que sean necesarias
para el cumplimiento de los siguientes objetivos:

= Conservar adecuadamente el buen estado del edificio: cerramientos, cubiertas, paramentos, etc.

= Asegurar el adecuado funcionamiento de las instalaciones de manera constante e
ininterrumpida.

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

= Aumento de la eficiencia energética y fiabilidad de las instalaciones mantenidas.

= Reduccidn de los costes de gestion integral del edificio.

= Velar por el cumplimiento de las leyes, reglamentos, normas y directrices que sean de
aplicacion.

= Desarrollo de las tareas de mantenimiento con las medidas de seguridad que sean de aplicacion.

= 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 del edificio y su continuidad en el tiempo, asi
como la adaptacidn de las instalaciones a las necesidades de la Administracién.

= 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 adaptacion y
posterior tramitacidn, si procede.

= Vigilar que los repuestos utilizados para la conservacién y mantenimiento de las instalaciones
son adecuados y de calidad suficiente para los objetivos perseguidos.
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= Velar por el funcionamiento y correcto uso de las instalaciones para conseguir el menor grado de
contaminacién ambiental.

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
documentacién técnica: proyecto de ejecucidn y caracteristicas técnicas proporcionadas por los
fabricantes de cada equipo. Dichas operaciones incluiran las revisiones peridédicas que vengan exigidas
por la normativa vigente de obligado cumplimiento, incluyendo las que deben ser efectuadas por los
Organismos de Control Autorizados con la periodicidad que establezca la normativa.

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.

Los licitadores aportaran fichas orientativas de mantenimiento preventivo, en las que se establezcan
las operaciones a realizar y el calendario de revisiones, proponiendo su oferta concreta de Plan de
Mantenimiento Preventivo en cada una de las unidades, sistemas o equipos incluidos en el dmbito
definido para el mantenimiento. El adjudicatario deberd entregar a la Administracion, a lo largo de los
dos primeros meses las fichas informatizadas del Plan de Mantenimiento Preventivo definitivo,
preferiblemente en una hoja de célculo. En documento independiente se presentaran las fichas de 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 Il, con el siguiente alcance y contenido:

2.1.1.- Instalacion eléctrica de alta y media tension: comprende el centro de seccionamiento, la
acometida subterranea y el centro de transformacion. Se incluye en este apartado la acometida de los
sistemas de tarifacion en alta.

2.1.2.- Instalacién eléctrica de baja tension: se entiende como tal la de distribucién 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, grupos electrégenos, equipos de
Sistemas de Alimentacién Ininterrumpida (S.A.l.) y el conjunto auténomo de indicadores luminosos para
alumbrado, sefializacion de vias de evacuacion, mecanismos y luminarias.

2.1.3.- Instalacion Fotovoltaica: desde las placas fotovoltaicas instaladas en la cubierta del edificio,
inversores, conexiones y cuadros de conexion a la red de baja tensidn del edificio.
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2.1.4.- Instalacion de climatizacion, calefaccion y ventilacion: desde la produccién, red de
conductos y de tuberias, bombas de impulsidn, valvuleria hasta los aparatos de consumo (Unidades de
Tratamiento de Aire, fan-coils, etc.), conductos de distribucion de aire, rejillas de impulsidon-retorno,
torres de refrigeracion, en su caso, incluido el programa de funcionamiento. También se incluye los
sistemas de refrigeracién independientes (consolas) de las diversas dependencias de informatica y otras
del edificio.

2.1.5.- Instalacién de aparatos elevadores: si bien su mantenimiento estd concertado directamente
con una empresa especializada en ascensores, se incluyen en el presente contrato las tareas de gestion de
este mantenimiento independiente, la responsabilidad de dar traslado al mantenedor de esta instalacion
de las anomalias detectadas en el funcionamiento de ascensores y aviso de las averias producidas, de
llevar un adecuado registro histérico de las actuaciones producidas sobre esta instalacion, recoger las
modificaciones que se originen en la planimetria y especificaciones de los equipos y, en general,
coordinar las operaciones técnicas que afecten al mantenimiento del resto del edificio e instalaciones.

2.1.6.- Instalacion de acometida y distribucion de agua fria y caliente sanitaria: desde el
contador de la compafiia suministradora hasta los puntos de consumo, incluidos los equipos de
produccion de agua caliente, mecanismos, griferias y fuentes-bebedero.

2.1.7.- Tratamientos higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis en las
instalaciones contempladas en el RD 865/2003: al igual que la instalacion de aparatos elevadores, la
prestacion del servicio esta concertada con una casa especializada en la materia. Por tanto se incluye en
el presente contrato la responsabilidad de dar traslado al mantenedor de esta prestacion de las
anomalias detectadas y realizar un control diario de nivel de biocida residual en agua para el tratamiento
de la legionella, asi como de la cantidad de biocida y desincrustante necesario para el tratamiento de las
torres de refrigeracion.

2.1.8.- Instalacion de saneamiento de aguas 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 presion, bombas sumergidas, arquetas, redes de
tuberias y canalizaciones de evacuacion, etc., y cualquier otro que, ain no formando parte directa de la
misma fuese indispensables para su correcto funcionamiento.

2.1.9.- Sistemas de gestion y control: entendiendo como tales los de Gestién Técnica de Edificios
(BMS), de seguridad (BSS) 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. La empresa
adjudicataria debera llevar el control y gestion de las incidencias a través de un programa informatico.

2.1.10.- Instalacién de pararrayos: comprendiendo el propio pararrayos, toma de tierra, contador
de rayos, equipo auténomo de alimentacion y de sefializacion o balizamiento.
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2.1.11.- Instalacion de deteccion y extincion de incendios: incluye todos los elementos de
deteccidn y alarma, sus interconexiones desde la central y el sistema de gestion y control. Asimismo, los
elementos de extincion, tanto manuales como automaticos, con sus redes correspondientes.

2.1.12.- Instalacion de comunicacién: que comprende los capitulos de Telefonia, Red de Voz y
Datos, Megafonia, Television y Audio, Telemando y Control, Grabacidn, Video y Sistema de Recepcion de
Via Satélite, redes de interconexién, antenas de FM y TV, etc., caso de que existan y cualquier otro que
fuese indispensable para su correcto funcionamiento, entendiendo como tal el conjunto de cableado y
elementos terminales de las instalaciones.

2.1.13.- Puertas peatonales automaticas: comprende la puerta de entrada principal, puerta de
entrada de registro secundaria y puerta de entrada rampa.

2.1.14.- Puertas automaticas de entrada y salida del garaje. Comprenden la puerta automatica del
s6tano aparcamiento, asi como las dos puertas automaticas cancelas exteriores

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

La Administracion podra actualizar las instalaciones del edificio en cada momento al objeto de
adaptarlas a la normativa de obligado cumplimiento que sea de aplicacion a lo largo del periodo del
contrato. Igualmente estas instalaciones se incluiran en el Plan Definitivo de Mantenimiento.

Igualmente, la empresa adjudicataria debera adaptar el Plan Definitivo de Mantenimiento a los
protocolos de mantenimiento establecidos en la normativa de obligado cumplimiento que sea de
aplicacion a lo largo del periodo del contrato.

2.2.0bracivil.

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

Se consideraran incluidas en el mantenimiento las unidades de obra civil que resulten esenciales
para el adecuado funcionamiento del edificio 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 la
propia empresa adjudicataria en el edificio. Estas unidades de obra civil deberan incorporarse al Plan
Definitivo de Mantenimiento en el momento en que resulte necesario.
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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:

2.2.1.- Albaiiileria: comprende las distintas unidades de obra correspondientes a fabricas,
movimiento de tierras, morteros, alcantarillado y enfoscados.

2.2.2.- Cerramientos: comprende todos los elementos y unidades de obra que forman parte de la
envolvente vertical del edificio, como muros, fachadas ventiladas, acristalamientos, etc.

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

2.2.4.- 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 interiores, cubiertas de terrazas y
recogida de aguas pluviales.

2.2.5.- Soleras, pavimentos, revestidos y acabados: entendiendo como tal todo material, continuo
o discontinuo, que forme el acabado o cubierta protectora de un elemento de obra, ya sean suelos, suelos
técnicos, paredes, techos, falsos techos, peldafios, alféizares, remates, etc.

2.2.6.- 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, barandillas, cancelas, celosias, rejas, cierres,
etc.

2.2.7.- 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 y/o pequefias reparaciones.

2.3.Urbanizacion.

El adjudicatario asumird el mantenimiento, la conservacién, ejecucion de pequefias
remodelaciones y la correccion de desperfectos o averias que se produzcan en la urbanizacién del solar
en que se ubica el Edificio.

Los distintos elementos de urbanizacién que deben ser incluidos en el Plan de Mantenimiento son
los relacionados en el Anexo Il, con el siguiente alcance y contenido:

2.3.1.- Pavimentacion: entendiendo como tal, todo revestimiento del suelo exterior destinado a
darle firmeza y comodidad de transito, como el firme de calzadas, soleras, solados de acerado, bordillos,
peldafos, etc., siempre que no sean competencia municipal.
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2.3.2.- Alumbrado exterior: comprende la instalacion de acometida de energia eléctrica al edificio,
sus equipos de control y proteccidn, los puntos de luz exteriores, con sus soportes y complementos, etc.

2.3.3.- Instalacién de riego: incluyendo redes de distribucién y elementos de riego. Pozo y aljibe, en
Su caso.

2.3.4.- Instalacion de saneamiento y drenaje: comprende los elementos de esta red.

2.3.5.- Cerramiento de parcela: incluyendo valla de cerramiento, puertas de acceso con sus
mecanismos, incluyendo puerta automatica de garaje, barrera automatica, etc.

2.3.6.- Mobiliario urbano: incluye bancos, papeleras, sefializacion corporativa (placas exteriores del
Centro), marquesinas, etc.

2.3.7.- Jardineria exterior: si bien el servicio de jardineria no es objeto de este contrato si que se
incluye el riego periddico.

2.4.Actuaciones de remodelacion y mantenimiento modificativo.

El adjudicatario asumird con su personal habitual, la responsabilidad de la ejecuciéon de
actuaciones de remodelacién y de redistribucién de mamparas, revestidos, albafiileria, instalaciones y
obra civil en general, que de hecho constituyen un capitulo del mantenimiento para los edificios de
oficinas, debido a su gran movilidad funcional.

El sistema de abono del material necesario se realizara por el mismo procedimiento empleado para
los repuestos, articulo 4.4.4.

La definicién y alcance de estas actuaciones deberan ser conformadas por el Director Técnico del
Edificio al que se alude en el art. 9.1., quien debera, 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 atencién 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 Director Técnico del Edificio, no puedan o deban abordarse por
el procedimiento anteriormente descrito y por su cuantia unitaria puedan clasificarse como “obra
menor” de acuerdo al art. 118 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, el
adjudicatario se compromete a ofertarlas y, en caso de resultar adjudicatario del contrato menor, a
ejecutarlas con personal ajeno al habitualmente dedicado a las tareas de mantenimiento y que posea la
especializacién adecuada al trabajo a realizar, respetando como tope los precios/hora de personal
incluidos en la oferta y ajustdndose a la descomposicion de precios del “Banco de Precios de la
Construccién Andalucia”, mas recientemente editado por la “Fundacién Codificacién y Banco de Precios
de la Construccidn Andalucia”, reservandose la Administracidn la potestad de contratar dichas obras con
empresas ajenas al adjudicatario del mantenimiento.
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Los criterios de actuaciones de remodelacion expresados en este apartado son integramente
aplicables también a los distintos elementos enumerados en el apartado 2.1 anterior.

2.5.Varios.

El adjudicatario asumirad la responsabilidad de la ejecucion de las siguientes actividades de
mantenimiento:

2.5.1- Limpieza de locales especificamente técnicos: incluye todos los locales técnicos destinados
a instalaciones, equipos, talleres, almacenes y toda zona que, por su uso o especialidad, la limpieza deba
realizarse por el servicio de mantenimiento, sin que sea adecuada la entrada de personal no cualificado.

El adjudicatario, en las tareas de limpieza de los locales citados, asumira 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 presentacién y conservacion.

Deberd realizarse este proceso tantas veces como sea necesario para que dichos locales se
encuentren en perfecto estado de limpieza, con una frecuencia minima mensual.

2.5.2.- Trabajos en altura: La empresa adjudicataria esta obligada a realizar los trabajos en altura
que sean necesarios para la buena conservacion del edificio. Todos estos trabajos se realizardn por
personal cualificado y especializado, que podran ser o no el mismo personal subrogado a este contrato,
dotados de los EPIS correspondientes y la evaluacion de riesgos pertinente a estos trabajos.

2.5.3.- Mobiliario diverso: se realizardn operaciones de reparacion y montaje o desmontaje de
sillas, sillones, mesas, banquetas, estanterias, armarios, archivadores, separadores y cualquier otro
complemento de amueblamiento, sefializacion o decoracidn que forme parte de la dotacién del edificio,
incluyendo su traslado de dependencia si fuese preciso.

2.5.4.- Control de Plagas: si bien su mantenimiento esta concertado directamente con una empresa
especializada, se incluyen en el presente contrato las tareas de gestion de este mantenimiento
independiente, la responsabilidad de dar traslado al mantenedor de esta instalacién de las anomalias
detectadas, asi como facilitar el acceso al personal responsable de su tratamiento directo en zonas
especificas como arquetas de saneamiento, arquetas eléctricas, instalaciones especiales, centros de
transformacion, etc.

2.5.5.- Retirada de residuos y/o materiales. Recogida selectiva de los residuos generados durante la
ejecucién del contrato. Asimismo, la empresa adjudicataria debera retirar los envases y embalajes vacios
para depositarlos en contenedores adecuados, trasladarlos al punto limpio correspondiente o entregarlos
directamente a los gestores autorizados de residuos. Quedan incluidos los residuos de aparatos
electrénicos y eléctricos.

En cuanto al transporte de los residuos o restos de materiales a los vertederos, la empresa
adjudicataria debera proveer a su personal con un vehiculo furgoneta equipada, con caracter no
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permanente para cuando necesiten por ejemplo llevar estos a un punto limpio. Todos los gastos y medios
de transporte, seguros de los técnicos que se desplacen a los centros y similares seran por cuenta de la
empresa adjudicataria, considerandose incluidos en los precios ofertados.

2.5.6.- Otras tareas
La empresa adjudicataria sera, ademas, responsable de realizar las siguientes tareas:

e Mantener actualizados los manuales de operacién y mantenimiento, catalogos de los equipos, y
otra documentacion sobre las caracteristicas basicas de las instalaciones.

e Recoger en el Plan Definitivo 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 pérdida de las garantias.

e Adaptar los manuales de instrucciones y operacion de las instalaciones cuando se produzcan
modificaciones.

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

e Elaborar presupuestos a demanda de la Administracion o por iniciativa propia de propuesta de
actuaciones de remodelacion y/o mejora de las instalaciones.

e Realizar anualmente y/o cada vez que la propiedad lo solicite un Informe General sobre el estado
de mantenimiento preventivo y correctivo sobre los trabajos realizados o pendientes de realizar en
la Consejeria de todas las instalaciones que lleven acabo la empresa adjudicataria.

La empresa adjudicataria conocera, controlara, supervisara y ejecutara todas aquellas operaciones de
puesta en marcha, explotacién, seguimiento, control, toma de datos, realizacion de estadisticas, etc., que se
realicen sobre los equipos instalados y el funcionamiento de las instalaciones, asi como la realizacién de las
siguientes tareas:

e 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.

e Asistir a los operadores de telecomunicaciones en la instalacion de los equipos correspondientes,
asi como colaborar en las interconexiones de estos con las redes interiores.

e la empresa adjudicataria debera informar a la Administracion del alcance de los trabajos de
mantenimiento preventivo y/o correctivo si estos pudieran provocar paros en las instalaciones,
dafos al edificio o sobrecostes significativos.

e larealizacion de los informes y documentos de control de trabajos que la Administracion considere
necesarios.

La empresa adjudicataria prestard a la Administracion, igualmente, un servicio de ingenieria que
incluira:

e Asesoramiento en cuantas cuestiones relacionadas con el mantenimiento y gestion técnica de los
edificios pudieran surgir.
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® Revision estratégica continua para la mejora de la eficiencia del funcionamiento de las
instalaciones y la minimizacidn del gasto energético.

e  Actualizacidn periddica del Plan de Mantenimiento.

e Estudio de adaptacion de las instalaciones del edificio a la normativa vigente.

e En relacidn con las inspecciones reglamentarias que afecten a los equipos e instalaciones del
edificio, la empresa adjudicataria debera controlar el programa de inspecciones reglamentarias del
agente nominado por la Administracién para asegurarse de que sobre todo en los equipos e
instalaciones se realizan las inspecciones requeridas en el plazo legalmente establecido. La
empresa adjudicataria debera facilitar el programa de inspecciones reglamentarias establecidas a
la Administracion.

2.5.7. Servicios Extraordinarios. Ademas del servicio establecido, cuando por necesidades de
funcionamiento se requiera la realizacién de servicios de caracter extraordinario, la empresa adjudicataria
vendra obligada a prestarlos, para lo cual y a indicacién de la Administracion, dispondra del nimero de
operarios de la capacitacién conveniente que sean necesarios. Para la realizacion de estos servicios se prevé
una bolsa minima de 100 horas/anuales que, en su caso puede incrementarse en la cantidad ofertada por la
adjudicataria durante la licitacién (como mejora).

2.5.8. Operaciones a realizar fuera del horario laboral. 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. En este Gltimo caso,
estas horas podran imputarse a las 100 horas contempladas en el apartado anterior (o las ofertadas por la
adjudicataria como mejora). Es condicién indispensable para la realizacién 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.

2.5.9.- Plan de Emergencia: El adjudicatario asumira la responsabilidad de la integracion del
personal de mantenimiento en la organizacién del Plan de Emergencia del edificio, dicho personal
formara parte del Equipo de Intervencién con las funciones asignadas por el Manual de Autoproteccion
del mismo. La integracion incluye la colaboracién en la constante actualizacién del citado Manual de
Autoproteccion, asi como la participacion en los simulacros de emergencia que se realicen de forma
periddica.

2.6.Maquinaria, Herramientas y Equipo.

La maquinaria, herramientas y equipo, con las caracteristicas suficientes para la ejecucion de las
tareas descritas en el apartado 4 del presente pliego y en el anexo del mismo, seran aportados por el
contratista, siendo por cuenta de la Delegaci6n Territorial de Economia, Hacienda y Fondos Europeos y de
Industria, Energia y Minas, los elementos que se vayan a incorporar a las instalaciones y edificios, por
rotura, desgaste o incorrecto funcionamiento y, en particular, los recambios que representen un coste
elevado.
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Aquellos otros materiales consumibles y fungibles, segin la clasificacion del apartado 4.4.1. del
PPT, de mantenimiento de uso continuado en las labores de mantenimiento y los consumibles y, en
general, el pequefio material de cualquier equipo o instalacion de costo pequefio que pueda tener la
consideracion de accesorio, correran por cuenta del adjudicatario, y deberan ser de reconocida calidad y
de las marcas que los fabricantes de los equipos recomienden para los mismos. A titulo meramente
enunciativo, tendran esta consideracion, entre otros, los siguientes materiales: guarnicion prensaestopas;
juntas de estanqueidad en cartdn; cinta de tefldn; cinta antideslizante; pernos y tornillos ordinarios;
tacos; clavos; silicona; brochas, rodillos, masilla, etc.

Los materiales de repuesto, tales como, fusibles de cartucho; conductores de distintas secciones;
bases de enchufes; rosetas telefénicas y de comunicaciones; interruptores, tubos fluorescentes, lamparas
y bombillas incluidas las de bajo consumo eléctrico y las de LED, tubos de PVC y de cobre, zapatas,
latlguﬂlos fluxores etc., y en general, todo materlal de repuesto, 5|empre y cuando su precno unltarlo sea

3. DURACION Y ETAPAS.

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

3.1.Fase de Evaluacion e Inventario de las instalaciones.

Comprendera el periodo entre la formalizacidn del contrato y el inicio de la fase de régimen normal,
y tendrd una duracién de 2 meses. El edificio cuenta con Gestion Técnica de Edificios (BMS), con el que se
calibrara y controlaréd los sistemas de baja tension, climatizacién y ventilaciéon y Proteccién contra
incendios.

Tras la firma del contrato entrara en funcionamiento el mantenimiento y la gestion técnica de las
instalaciones objeto de este contrato. Por ello, el adjudicatario debera comunicar mediante informe las
averias o deficiencias detectadas, como ponerse de manifiesto imprecisiones, mejoras de procedimientos
o insuficiencias del Plan de Mantenimiento ofertado por el adjudicatario, que deben de llevar a modificar
las previsiones iniciales para alcanzar la plena funcionalidad.

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.

b) Elevar a la Administracion cuantas sugerencias estime oportunas para racionalizar, facilitar o
hacer mas econémicas y efectivas las futuras tareas de dicho mantenimiento y de colaboracién
con el Director Técnico del Edificio.
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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 Operativo 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.

€) Cualquier operacidn significativa de mantenimiento correctivo que deba abordarse necesitara,
para su realizacién por el adjudicatario, la previa autorizacién de la Administracion. Por ello, la
Empresa adjudicataria deberd comunicar su existencia al Director Técnico del Edificio con
informacion suficiente para que decida si procede reclamar en base a las garantias en vigor.

f) 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.

g) Concertar métodos y procedimientos operativos con la Administracion.

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

3.1.1.- Disponibilidad del personal del adjudicatario. Especialmente durante esta fase, el personal
disponible relacionado en el Anexo Il podra ser requerido para solventar cuantas incidencias surgieran
durante esta fase de implantacion, sin perjuicio de ser requeridos en cualquier otro momento en que se
consideren necesarios durante la fase de régimen normal.

3.1.2.- Programa de trabajo e Informe de evaluacion. El| adjudicatario, en el Plan de
Mantenimiento y plan de conduccidn y gestion ofertados, aportara un programa de trabajo que desglose
las tareas a llevar a cabo en esta etapay los plazos para realizar cada una de ellas.

Al finalizar esta fase, el adjudicatario presentara al Director Técnico del Edificio un informe sobre el
estado de situacion respecto de los objetivos antes enunciados, que deben estar alcanzados.

3.1.3.- Plazo de entrega del Plan Operativo. El Plan Operativo, 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 Administracién, por duplicado, como
fecha tope, al fin de la fase de Evaluacidn e Inventario. Tanto el Plan de Mantenimiento, como el
Inventario completo de las instalaciones deben entregarse a la Administracion en soporte informatico en
fichero PDF.

Este Plan Operativo serad supervisado y, en su caso, aceptado por la Administracion, sirviendo de
referencia vinculante para la prestacion del servicio en la fase siguiente.
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3.2.Fase de Régimen Normal.

Abarcara el periodo comprendido entre el fin de la fase de Evaluacion 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 Operativo aceptado por la Administracion al final de la etapa anterior.

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

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

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

2) Durante el periodo de garantia de las obras que se realicen, cualquier operacién significativa de
mantenimiento correctivo que deba de abordarse necesitara, para su realizacion por el
adjudicatario, la previa autorizacion de la Administracion. Por ello, la empresa debera
comunicar su existencia al Director Técnico del Edificio con informacién suficiente para que
decida si procede reclamar en base a las garantias en vigor.

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

4) Las revisiones del Plan Operativo, en orden a su posible ajuste, mejora y modificacion, se
realizaran trimestralmente.

5) Con caracter mensual, el adjudicatario presentard al Director Técnico del Edificio informe sobre
el estado de situacion respecto de los objetivos antes enunciados, asi como los certificados de los
mantenimientos preventivos y correctivos realizados en el mes anterior.

Durante el Gltimo mes de ejecucion del contrato de mantenimiento, el responsable técnico del
adjudicatario junto con la comisidon que al efecto designe la Administracion, realizara la inspeccion y
comprobacién del estado de conservacion y funcionamiento de las instalaciones objeto del
mantenimiento, asi como de las unidades de obra civil y de urbanizacién. 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.

En caso de no observarse incidencias o anomalias de importancia, se levantara acta de conformidad
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 finalizacion del periodo de vigencia del
mantenimiento, debera 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 recepcién de la prestaciéon del servicio de
mantenimiento objeto del contrato.
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Durante este periodo final, el adjudicatario sera responsable de traspasar a la empresa que la releve
toda la informacion, documentacion y datos sobre el servicio prestado que sean pertinentes para
garantizar una adecuada continuidad en las tareas contratadas.

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

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 preventivos, correctivos y de
gestion de probada eficacia para obtener los objetivos de calidad del mantenimiento que se establecen
en este pliego, la seguridad de personas y de las cosas, asi como la obtencién de un indice dptimo de
costos/prestaciones, todo ello integrado en el Plan Operativo.

A este respecto, las empresas licitadoras deberdn establecer en su oferta la metodologia de
mantenimiento a seguir, respetando los niveles minimos que se definen en el articulado y en los anexos
de este pliego.

Como principio basico, el Adjudicatario no podrd alterar las configuraciones iniciales de las
instalaciones sin que la Administracién de la Junta de Andalucia lo autorice con anterioridad a su
ejecucion.

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 Operativo se
comprobara la idoneidad del mismo por el Director Técnico del Edificio 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 que contribuya a la
mejor conservacion de las instalaciones y obra civil, a la optimizacién de su explotacién, del servicio
prestado o de la eficiencia energética.

En cualquier momento en que se considere necesario se podra revisar el Plan Operativo. Las
variaciones que se puedan producir, en su caso, en el Plan de Mantenimiento que afecten al objeto del
contrato por esta causa, se regiran segln lo previsto en la Ley de Contratos del Sector Publico y a lo
establecido en el Anexo | del Pliego de Clausulas Administrativas Particulares en el apartado de
posibilidad de modificar el contrato.

4.1.2.- Coordinacion. En razén de los objetivos a conseguir en cuanto a mantener las prestaciones
demandadas por los usuarios del edificio, se considera necesaria la permanente y estrecha colaboracién
entre adjudicatario y Administracion a nivel técnico y la inspeccion periddica de las instalaciones
conjuntamente entre ambas partes.
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Al objeto de coordinar las relaciones que con motivo del desarrollo de los trabajos previstos en esta
contratacidn se tienen necesariamente que establecer entre la Administracién y el adjudicatario, aquélla
designara un Director Técnico del Edificio y el adjudicatario a un Director Técnico del Servicio 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 mantendran reuniones de
coordinacién, que en principio se establecen mensualmente, quedando a criterio del Director Técnico
del Edificio el establecimiento de la periodicidad de estas reuniones en funcidn de las necesidades.

Aunque usualmente la transmision de demandas, instrucciones e informacion se realizara
verbalmente entre el Director Técnico del Edificio y el Director Técnico del Servicio de Mantenimiento,
se establece un libro de "Instrucciones e Incidencias del Servicio" para constancia de aquéllas que por ser
de especial relevancia o responsabilidad deban quedar documentadas y fechado su acuse de recibo.

4.2.Documentacion Técnica.

4.2.1. Relacién de documentos. El adjudicatario vendra obligado a reunir y completar en la fase de
Evaluacion 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 situacién 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 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 informatizado que recogera, como minimo, la siguiente informacién:

- Datos generales de explotacién 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.
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- Fichas de mantenimiento para cada elemento de las instalaciones incluidas en el presente
pliego, 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 corregirlas, tiempo de parada o reparacion, etc., asi
como fecha de instalacién inicial y de reposicién aconsejable de equipos o elementos.

- Programacion e instrucciones en vigor sobre la conduccidn de las diferentes instalaciones e
instrucciones de actuacion en caso de emergencias.

Libr Instruccion Incidenci rvicio.
- 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. Recogeran, entre otras, la siguiente

informacion:

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

- Informe Técnico sobre cada una de ellas, suscrito por el Director Técnico del Servicio de
Mantenimiento del adjudicatario, en que se detalle causas y medidas tomadas para su
correccién indicando 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 econémicos de costos globales.

F) Base documental de normativa. En ella se recogerd 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. Los exigibles, en cada caso, con independencia de la

documentacidn anterior.

- Toda la documentacion referida en este epigrafe, se realizard por duplicado, una copia
permanecera en el propio edificio y la otra a disposicién de la Secretaria General Provincial de
Hacienda, Industria y Energia de Cérdoba.

4.2.2. Creacion de la base documental. La Administracién, a través de la empresa saliente, en su
caso, pondra a disposicién del 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
primera fase del contrato, fase de Evaluacién e Inventario, 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 documentacién mencionada en el
apartado 4.2.1, el adjudicatario debera disponer e instalar las correspondientes aplicaciones
informaticas que sean necesarias para la comunicacion de incidencias entre usuarios y el personal de
mantenimiento. Ademas, para llevar eficientemente el control del mantenimiento, tanto preventivo como
correctivo, el control de las revisiones e inspecciones periddicas exigidas por la legislacidn, 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, la empresa
adjudicataria debera tener informatizadas, preferiblemente en una hoja de calculo, tanto las fichas
descriptivas como el plan operativo. Todo ello teniendo en consideracion las restricciones y la normativa
de la Red Corporativa de la Junta de Andalucia. El resto de aplicaciones informaticas deberan ser
compatibles con del entorno Windows. Se entenderan incluidas todas las licencias y permisos necesarios
para tal fin.

Para un mejor control e inspeccién del servicio (apartado 9), se integrara al Director Técnico del
Edificio, como supervisor de las aplicaciones informaticas (G.M.A.Q.), para tener informacion “on line” de
la ejecucidn del servicio.

De igual forma sera obligada la entrega de la totalidad de tablas y bases de datos de las aplicaciones
que se hayan utilizado durante el periodo de vigencia del contrato, que quedaran como propiedad de la
Administracion al finalizar el mismo, incluyendo, ademas, la documentacidn y el conocimiento operativo
que posibilite las futuras modificaciones y personalizaciones de las aplicaciones, con objeto de facilitar la
continuidad de los mismos por parte de la empresa entrante.

4.2.4. Documentacién Auxiliar. La empresa adjudicataria, al final de la primera fase del contrato,
tendrad desarrollados y aprobados los formatos de partes diarios de trabajo, gestion de almacén y
suministros, y demas documentacidn auxiliar complementaria que fuera pertinente, de acuerdo con el
Director Técnico del Edificio.

4.2.5. Propiedad de la documentacién. Toda la documentacidn técnica descrita en los apartados
4.2.1y4.2.4, asi como las aplicaciones informaticas citadas en el apartado 4.2.3, pasaran a ser propiedad
de la Administracion y estaran permanentemente en los locales de mantenimiento a disposicion 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. Se atendran a los
Planes y Programas del Plan Operativo que se cita en el apartado 3.1.3 y sus revisiones autorizadas,
ajustandose a los criterios sefialados en el presente pliego y a la normativa vigente.

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
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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 segin el Plan Definitivo de
Mantenimiento, cuyo objetivo es evitar o tratar de prevenir la aparicién de averias o disminucion
de sus prestaciones y funcionalidades. Basicamente, consistira en inspecciones y operaciones
ejecutadas seglin programacion anticipada en funcién a la vida util 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.

La empresa adjudicataria 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.

En el Plan Definitivo 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 incluiran 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. La empresa adjudicataria dispondra del personal y de los medios necesarios para
realizar este tipo de mantenimiento. De todas las actuaciones se dejara constancia por escrito.
Dichas actuaciones seran validadas por la persona responsable del contrato.

En el Plan Definitivo 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 segln la
normativa vigente, asi como los certificados oficiales que requieran.
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El Plan Definitivo de Mantenimiento debera cumplir, al menos, con el manual de uso del edificio
redactado por el proyectista, el Plan Inicial 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. La empresa adjudicataria podra ampliar el alcance de los
programas y trabajos de mantenimiento, si asi lo estima oportuno.

El Plan Definitivo de Mantenimiento tendréa 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 serdan como minimo los recogidos en este pliego de prescripciones técnicas, a
completar y/o corregir con la documentacién del libro del edificio.

Cuando la empresa adjudicataria realice las visitas periddicas en el curso del desarrollo de su
actividad comunicard inmediatamente a la Administracién los desperfectos que exijan una
sustitucion o reparacion urgente, que se hayan detectado y no consten en el Plan Definitivo 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 aparicidn de averias sistematicas. En este caso, la
empresa adjudicataria 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 del edificio. Quedaran englobadas en este apartado las acciones
encaminadas a obtener ahorros energéticos, térmicos, mejoras en la seguridad, cumplimiento de
la normativa, etc.

Para la realizacion de cualquier trabajo de modificacion se necesitara la aprobacién por parte
de la Administracion de la solucién técnica propuesta, su presupuesto y su plazo de ejecucion.

La empresa adjudicataria debera suministrar y registrar todo el equipo, herramientas y
maquinaria necesarios para el correcto desarrollo del servicio. El registro podra ser inspeccionado
en cualquier momento por la Administracion.

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

La empresa adjudicataria deberd suministrar, igualmente, los certificados de comprobacion o
de buen funcionamiento de aparatos portatiles y del equipamiento eléctrico y mecanico utilizado
en el edificio. Cada equipo debera estar identificado para su uso designado y se informara cuando
su eficienciay eficacia caiga por debajo de lo recomendado por el fabricante.
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El mantenimiento preventivo incluird el denominado mantenimiento técnico--legal,
entendiendo por éste todas aquellas operaciones o intervenciones que se deben realizar sobre las
instalaciones segun la normativa vigente de ambito comunitario, estatal, autonémico o local.

Serd 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 seglin la normativa vigente relacionada con los aspectos higiénico-sanitarios de
ambito 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 cumplird con lo establecido en la normativa sobre el tratamiento de los
equipos de climatizacion.

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 explotacion 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 establecerd un marco de colaboracion que contemple las actividades que
corresponden a la garantia del proveedor y 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.

Se incluyen todas las operaciones que se deban realizar para la vuelta al funcionamiento idéneo
del equipo o instalacién afectada, como consecuencia de averia o rotura no provocada.

PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS DEL CONTRATO DEL SERVICIO DE MANTENIMIENTO
INTEGRAL Y GESTION TECNICA DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO ADMINISTRATIVO
COMPARTIDO “PLAZA DE LA CONSTITUCION” DE CORDOBA
(EXPTE.: CONTR-2025-221456)

21

JUAN LUIS LARA CATEDRA 11/03/2025 08:25:41 PAGINA: 21/ 44

VERIFICACION NJyGw9V12wadWrghr8N6s6k6H3239B https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/




Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos
Europeos

Delegacion Territorial de Economia, Hacienda y Fondos
Europeosy de Industria, Energia y Minas en Cérdoba

Junta de Andalucia

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 disfuncidn en cualesquiera de los equipos
o elementos de la instalacién, 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
afo.

El servicio que debe disponer la empresa adjudicataria sera tal que:

= El personal de la empresa adjudicataria estara siempre localizable de modo que en
cualquier momento pueda dar respuesta a cualquier contingencia, de manera inmediata y
eficaz, seglin 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 cubrira
estas eventualidades para que, a partir del momento del aviso, el personal de la empresa
adjudicataria 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 tendrd por objeto reducir al méaximo 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 Definitivo de Mantenimiento.

La empresa adjudicataria debera sustituir durante el periodo del contrato todos aquellos
elementos del edificio 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 ejecucién.
La empresa adjudicataria debera adoptar las medidas necesarias al objeto de que la ejecucién de
las operaciones de sustitucion no afecte al normal funcionamiento del edificio.

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 del edificio.
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4.3.2. Avisos y atencién de averias. E| Adjudicatario organizard la recogida de avisos o anomalias
denunciados por el personal del Centro o de la Empresa Adjudicataria, reflejdndolas en el
correspondiente impreso o parte de trabajo numerado, sefialando dia y hora, procedencia del aviso y
calificacion del mismo. En los partes de reparacion de averias figurara la hora de aviso de la averia y la
hora de comienzo y final de las operaciones correctoras, estara conformado por el usuario del Servicio
reparado y finalmente recibird el V°B° del Director Técnico del Edificio o Técnico en quien delegue
(alternativa: estando conformado por el solicitante, caso de no encontrarse en el edificio en el momento
de la reparacién podréa ser conformado con posterioridad por el mismo). El Director Técnico del Edificio
recibira diariamente listado de las demandas de mantenimiento.

La atencidn 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.

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
Administracién.

Durante los periodos de puesta en marcha, el adjudicatario dispondra de los medios y el personal
necesarios que le permitan conocer la situacién de trabajo de los elementos que la componen y 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
explotacién 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 Operativo.

4.3.4.- Paradas técnicas. Las operaciones o reparaciones cuya ejecucién implique parada inusual de
instalaciones seran realizadas, salvo fuerza mayor, durante los horarios que sefiale a estos efectos la
Administracion y dentro de los dias laborables, salvo razones excepcionales.

Todas ellas deberan ser comunicadas por el adjudicatario al Director Técnico del Edificio o persona
responsable del mantenimiento del edificio con una antelacion superior a 48 horas, si son programadas, y
con el mayor tiempo posible en los demds casos, para no perjudicar la actividad administrativa.

4.3.5.- Mejoras y medidas tendentes a mejorar el ahorro. El adjudicatario propondrd a la
Administracion las medidas de automatizacion, regulacion y control de energia que contribuyan a
aumentar el confort de los usuarios, mejorar la seguridad y al ahorro energético.
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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 explotacidn, un incorrecto
funcionamiento o la imposibilidad de cumplimiento de los objetivos de calidad y demas 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.

Asimismo, la Administracidn en funcidn de la dimensién de las instalaciones afectadas y/o coste de
las actuaciones detalladas en el apartado anterior, puede resolver la modificacidn o la resolucién del
contrato segln las especificaciones previstas en los apartados “Posibilidad de modificacion del contrato”
0 “Causas de resolucion del contrato” establecidas en el Anexo | del P.C.A.P.

Si la causa del mal funcionamiento estuviese en el disefio o construccion, el adjudicatario elevara
informe justificativo a la Administracién por si procediera la reclamacién 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 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, correctivo y preventivo, consumo e incidencias en la conduccién de instalaciones,
relacion valorada de repuestos usados y evaluacién de los pardmetros de calidad que se fijan en el
apartado 5.2. Asimismo, incluird informacion que considere de interés acerca de cualquier aspecto del
Plan Operativo.

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 Director Técnico del Edificio.

4.3.9.- Disposicion de locales. La Administracién pondra a disposicién del adjudicatario locales de
la suficiente amplitud para almacén, taller, vestuario y oficinas, si bien, ésta no adquirira 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 contratacion, se establezca entre ambos.

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

En cualquier caso, el personal del adjudicatario deberd cumplir los requisitos generales y de
identificacién exigidos por la seguridad del Edificio y su Reglamento Interior.
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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 Gtil en condiciones normales de funcionamiento, junto con un reducido
precio unitario. A titulo meramente informativo se consideraradn como tales: zapatas, filtros, pernos,
tornillos, tacos, clemas, clavos, prensa estopas, 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
manera no exhaustiva, se consideraran como tales a titulo de ejemplo: aceites y grasa para
lubricacion de equipos, productos de limpieza de piezas y elementos de reparacion, trapos para
limpieza de piezas y equipos, cintas de tefldn, cinta antideslizante, aglomerantes, masilla de sellado,
silicona, herramientas para el mantenimiento y conduccién de instalaciones, cables, pequefio
material eléctrico, como fichas de empalme, etc.

c)R stos.

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 AACC, fluxores o mecanismos
de cisterna de aseos, lamparas, bombillas, fusibles, rosetas, todo elemento constitutivo de maquina
o sistema vital para el funcionamiento de la misma, asi como los materiales de reposicion en las
unidades de obra.

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

En caso de duda en la clasificacién de un elemento como producto fungible, consumible o
repuesto, la Administracién acordara la misma para cada supuesto.

4.4.2.- 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 y, en su caso, nivel de stock, de
los productos consumibles y fungibles que se utilizan en los procesos de funcionamiento de las
instalaciones, incluyendo la correspondiente informacién mensual de consumos en el informe de
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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, objeto de esta contratacion, deberan ser en lo posible idénticos en marca y
modelo a los instalados, a excepcidn de las bombillas (donwligths y tubos flourescentes) que deberan ser
sustituidas por aquellas de tecnologia LED que presten iguales caracteristicas de iluminacion.

En el caso de tener que variar marca o modelo, por causa justificada, el adjudicatario presentara al
Director Técnico del Edificio, antes de su instalacién, los catdlogos, 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 los repuestos necesarios para atender las
necesidades del mantenimiento preventivo o correctivo, cuando su importe unitario supere los 20 euros
(IVA incluido), ird a cargo de la Administracion que podra fijar una lista de proveedores habituales, y

cuando su importe sea igual o inferior a 20,00 euros (IVA incluido) o a la cuantia ofertada por la
adjudicataria como mejora del contrato, irdn con cargo a la Empresa Adjudicataria, tal como queda

indicado también en el apartado 2.6. de este PPT. El coste de los materiales consumibles y el de material
fungible sera a cargo del adjudicatario en todo caso. Las notas de pedido para adquisicién de repuestos
requerirdn autorizacién previa por el Director Técnico del Edificio o técnico en quien delegue, pudiendo
ser gestionada la adquisicion por el adjudicatario, si asi se estimase oportuno en cada caso por la
Administracion contratante. Los repuestos adquiridos, si procediese, seran facturados mensualmente, a
los precios vigentes de mercado, previa aprobacién del Director Técnico del Edificio. En el caso de que la
utilizacion de algln repuesto sea debida a un negligente mantenimiento por parte del adjudicatario, el
coste de reposicion ird a su cargo exclusivo.

El resto de los materiales incluidos en el apartado 4.4.1., materiales fungibles y productos
consumibles, tal como se contempla en el apartado 2.6., irdn con cargo a la Empresa Adjudicataria, a
excepcion de los consumibles de operacidn, tales como gasoil, etc.

Asimismo, debera controlar el consumo y almacenamiento de los productos primarios que sera
proporcionados por el Centro tales como agua, electricidad, gasdleo, gases frigorificos, productos de
tratamiento de aguas, etc., y cualquier otro que pudiera emplearse, entregando la correspondiente
informacién mensual de consumos al Director Técnico del Edificio. Al mismo tiempo denunciard con la
antelacion 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, asi como de los equipos de medida de uso manual precisos para la
verificacién 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
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vigente. En particular, aportara aquellos equipos que permitan verificar las condiciones minimas de
Seguridad y de Salud en los lugares de trabajo.

Deberd dotar a su personal, igualmente, de un adecuado sistema de intercomunicacién y
localizacién inmediata. El Director Técnico del Servicio de Mantenimiento dispondra de teléfono mévil a
cargo del adjudicatario.

También debera proporcionar los medios auxiliares tales como andamio/s homologados de 7 metros
de altura y carga méaxima de 200 Kg, escalera de mano, sefializacién y medios de seguridad conforme a la
normativa vigente de aplicacion, etc. que resulten necesarios para la realizacion de los trabajos.

En los locales de que disponga en el edificio, el adjudicatario instalara en su caso, los equipos
informaticos que no sean proporcionados por la Administracion, precisos para soportar las aplicaciones
del software de control y conduccidn de instalaciones, GMAO, disefio gréfico y analisis estadistico que se
requieren para cumplimentar las condiciones exigidas en el presente pliego, siendo por su cuenta en todo
caso, el mantenimiento de los mismos.

La empresa adjudicataria esta obligada a retirar de la sede de esta Secretaria General Provincial,
objeto de este contrato, los tubos fluorescentes, ldamparas y bombillas incluidas las de bajo consumo
eléctrico y las de LED que se encuentren fundidas, inutilizadas e inservibles, comprometiéndose a
depositar dicho material en un punto de reciclaje o de tratamiento de retirada de residuos de lamparas
RAEE.

4.6.Gestion.

El adjudicatario serd responsable de la completa gestién del servicio de mantenimiento, que
ejercerd en el marco del mismo a través del Director Técnico del Servicio de Mantenimiento.

Asimismo, serd responsable de la puesta en marcha, ejecucién de la mecanica operativa,
establecimiento de procesos, definicion y obtencion de los recursos que conlleve la ejecucion rigurosa 'y
eficaz del servicio contratado.

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 comUin acuerdo, el Director Técnico del Servicio de Mantenimiento de la empresa y el Director
Técnico del Edificio, establecerdn en la fase de Evaluacién e Inventario un sistema ponderado de
parametros objetivos que permitan valorar el nivel de calidad atribuible al servicio prestado. Esta
valoracidn sera realizada trimestralmente.

5.1.0bjetivos de calidad.
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El adjudicatario debe realizar la prestacion del servicio de manera que, en el marco de los requisitos
exigidos en el presente pliego, cumpla los objetivos de calidad mas significativos, y como minimo los que
a continuacion se indican:

a) Las prestaciones funcionales que deben obtenerse de las instalaciones, obra civil y urbanizacion,
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.

¢) Se han de realizar todos los controles y operaciones previstos en el Plan Operativo 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 conduccién y 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 e
instalaciones, 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 urbanizacion,
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 construccién
ejecutado. Especialmente en las unidades de acabados (solados, revestimientos aplacados,
pinturas, etc.) se debera mantener la homogeneidad y dignidad de su aspecto.

i) Para las sefializaciones, especialmente las referidas al plan de autoproteccion del edificio, tanto
interiores como exteriores, se cuidara que no falten las previstas y mantengan su claridad de
lectura, evitando cualquier sintoma de descuido o deterioro.

j)  Elmantenimiento 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 calificardn como averias criticas las que imposibiliten o perturben gravemente el funcionamiento
esencial en la totalidad o parte importante del edificio
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Se calificardn como averias mayores las que imposibiliten o perturben gravemente el
funcionamiento normal de un servicio administrativo o drea equivalente, no obstante cuando el servicio
afectado sea el Unico en funcionamiento en el edificio, esta averia pasara a ser critica.

Se calificardn como averias menores el resto no descrito. En caso de duda sobre la calificacién de
una averia, prevalecerd el criterio del Director Técnico del Edificio.

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

- Averias criticas: resolucién inmediata a su conocimiento, tanto para el personal propio como para
personal especializado que se necesite subcontratar.

- Averias mayores: tiempo maximo dos horas. Este limite se eleva a doce horas para el comienzo de la
actuacion de personal muy especializado cuya subcontratacidn haya sido autorizada.

- Averias menores: tiempo maximo de doce horas, para aquellas que producen la imposibilidad de
funcionamiento de algiin elemento de instalacién o dependencia.

Tiempo maximo de veinticuatro horas, para las no incluidas en lo anterior.

En todo momento, se observaran y aplicaran todas las normas de seguridad exigidas en el
funcionamiento, 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.

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 maés significativos, siendo como minimo los que se indican a
continuacion:

FIABILIDAD (F)
Para las instalaciones vendra expresado en funcién del tiempo medio de funcionamiento (T.M.F.)

_Tiempo de Funcionamiento de Instalaciones
n.° de paradas por averias

TM.F

Para obra civil y urbanizacion, se expresara por la incidencia del nimero de reparaciones (IR) por
cada 1000 m?y mes.

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 %.
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_Tiempo de reparacion de averias

TM.R .
n.° de averias

_N.° reparaciones en tiempo
" n.° reparaciones en total

TR x100

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

DISPONIBILIDAD (D)
Expresado en funcidn del tiempo medio de funcionamiento (T.M.F.) y en funcion del tiempo medio de
reparacion (T.M.R.).

En instalaciones se calculara segun la férmula siguiente:

_TMF

D=2t
T.M.F + TM.R.

x100

En obra civil y urbanizacidn se calculara en base al producto entre el indice de no disponibilidad IND,
que se define como la relacién entre metros del edificio afectados por averias en el periodo
considerado y a la superficie total del edificio, y el indice de incidencia Il, relacidn entre el sumatorio
de tiempos empleados en reparacién y el total del periodo considerado.

D=100(1-IND xII¢

GRADO DE SATISFACCION DEL USUARIO
La Administracion 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 reparacién o
correctivas llevadas a cabo por el adjudicatario, al que se dard cuenta periédicamente de los
resultados globales de estas consultas.

6. MEDIOS PERSONALES.
6.1.Clasificacion.

Para la ejecucion de los trabajos que son objeto de este mantenimiento, el adjudicatario dispondra
de:

- Personal propio con dedicacién habitual, segin Anexo III.
- Personal propio que de forma discontinua podra intervenir en el caso de que se presenten
incidencias o tareas periddicas como revisiones especiales, que asi lo exijan, segiin Anexo lIl.

Personal ajeno que el adjudicatario podréd subcontratar a otras empresas homologadas o
especializadas, bien porque no disponga de homologacion o de técnicos idoneos, o porque se estime
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mas funcional y eficaz la formula de la subcontratacion, extremos estos que debera justificar ante la
Administracion. Entre las instalaciones mas especificas, entre otras, se encuentran:

- Centro de transformacion, grupos electrégenos y SAI
- Puertas automaticas
- Proteccién contra incendios.

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

La empresa subcontratada debera conocer y aceptar expresamente las condiciones establecidas en
el presente pliego y en los demas documentos contractuales suscritos entre el adjudicatario y la
Administracion.

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

6.2.Dotacion de Personal.

El Adjudicatario deberd 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. del presente pliego.

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

- Ingeniero Técnico o superior, con la funcidn de Director Técnico del Servicio de Mantenimiento,
que deberd acreditar una experiencia minima de cinco afios en puestos de similares
caracteristicas. Sera responsable de la direccion, planificacion y coordinacion de los trabajos y
actuard a su vez como representante del adjudicatario y maximo interlocutor técnico valido ante
la Administracion.

- Oficial 1* Mecanico Frigorista / Calefactor

- Oficial 1° Electricista.

- Oficial 1 Fontanero.

- Oficial 17 Polivalente.

El Director Técnico del Servicio de Mantenimiento del adjudicatario deberd tener la dedicacién
especificada en el Anexo llI. Sus ausencias temporales o definitivas deberan ser comunicadas al Director
Técnico del Edificio y suplidas por personal adecuado, segln criterio de este dltimo.

La plantilla operativa minima y propia del adjudicatario con dedicacién permanente viene definida
en el Anexo Ill.
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6.3.Dedicacién.

a) Como jornada habitual de operaciones se establece el periodo definido en el Anexo IlI, debiendo
realizarse dentro de ella las tareas de mantenimiento, salvo justificacién y autorizacién expresa
del Director Técnico del Edificio o de la Administracidn, en su caso.

b) Cuando fuera del periodo normal de actividad administrativa debiera mantenerse en el Edificio
cualquier tipo de actividad o se presente una emergencia, el Director Técnico del Servicio de
Mantenimiento fijard con el Director Técnico del Edificio la dotacién minima de personal que
debe permanecer, que estara siempre bajo las drdenes de aquél o del jefe suplente. Este tipo de
servicio no habitual no generara sobreprecio alguno, debiendo estar asumido en la oferta.

c) El adjudicatario establecera dentro del Plan de Mantenimiento ofertado, la cualificacién y
permanencia del personal propio destinado habitualmente al edificio, de acuerdo con los
requerimientos minimos del Anexo Ill. Para ello debera tener en cuenta que, para actuar como
equipo de primera intervencidn en el mantenimiento correctivo, durante el periodo normal de
actividad administrativa del edificio, de 7:00 a 15:00 horas de lunes a viernes, debera distribuir al
personal especificado en el Anexo Ill. Necesariamente este personal permanente pertenecerd a la
plantilla del adjudicatario.

d) Respecto al personal que no tenga exigida la permanencia en el edificio, la dedicacién debera ser
la necesaria para alcanzar los objetivos de calidad propuestos y el cumplimiento del Plan
Operativo aprobado.

e) Fuera de este horario, el adjudicatario debera mantener un equipo minimo de guardia localizado
para la atencion de averias y emergencias (apartado B y anexo lll), especificando el tiempo de
respuesta que siendo inferior a 1 hora, garantice los objetivos de calidad propuestos. En la oferta
se detallara la organizacion y medios técnicos que sustenten este servicio, valorandose la maxima
automatizacion y simplicidad de la gestion de los avisos y alarmas. En caso de que la averia sea
critica o 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 Administracién podra exigir la presencia del Director Técnico
del Servicio 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.

6.4.Cambios del personal.

El adjudicatario, en su oferta, proporcionara a la Administracion toda la informacidn necesaria que
permita evaluar la solvencia técnica de las personas que van a prestar sus servicios, aportando el historial
profesional con indicacién de su cualificacion y experiencia de todo el personal asignado.

Las modificaciones que sobre esta oferta realice el adjudicatario, deberan ser notificadas y
autorizadas por la Administracién, valordndose la aptitud y capacidad del sustituto, comprometiéndose a
no llevarlas a cabo, salvo causa de fuerza mayory urgencia, sin la aprobacion de la Administracidn.
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6.5.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 Operativo y la calidad del servicio,
sustituyendo en todo caso al personal cuando se generen esta tipologia de situaciones.

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
doce horas segun el apartado 5.1.

Ante paros laborales de los que tenga conocimiento previo, el adjudicatario se compromete a
negociar, con antelacion suficiente, los servicios minimos de acuerdo con la normativa que esté en vigory
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 periodo de tiempo en el que el edificio haya estado sin servicio de
mantenimiento y/o aplicar, en su caso, las penalizaciones del apartado 10.

6.6.Subrogacion de personal.

De conformidad con lo establecido en los Convenios Colectivos de los Sectores correspondientes, el
personal que presta los servicios en el edificio debera ser subrogado en los términos establecidos en los
mismos. A este respecto se informa sobre las condiciones de los contratos de los trabajadores a los que
afecta la subrogacion para permitir la evaluacion de los costes laborales que implicara tal medida, segln
establece el articulo 130.1 de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del sector Publico.

Actualmente existen dos trabajadores adscritos al edificio con el contrato de mantenimiento en
vigor. Convenio de las empresas encuadradas en la actividad Sidero-Metalurgica de Cérdoba.

Vencimient
Trabajador |Antigliedad |Categoria profesional lomada Contrato c::;::;:n " SALARIO BRUTO ANUAL
147805| 11/12/2024 |Oficial 12 100% Indef. T. comp. Ordinario - 25.994,06 €
147804| 11/12/2024 |Oficial 12 100% Indef. T. comp. Ordinario N 25.994,06 €

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 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
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Administracion de las obligaciones del adjudicatario respecto a los trabajadores, ain cuando los
despidos y medidas que adopte sean consecuencia directa o indirecta del cumplimiento e interpretacion
del presente contrato.

El personal arriba citado recibira siempre las instrucciones y érdenes de trabajo a través del Director
Técnico del Servicio de Mantenimiento y/u otros técnicos propios, en su caso.

7.2. Gastos sociales y tributos.

El adjudicatario queda obligado a que todo el personal propio o ajeno, que emplee para la
ejecucién de los trabajos contratados, esté afiliado a la Seguridad Social, obligdindose asimismo, a
cumplir con dicho personal el convenio colectivo correspondiente, asi como con toda la legislacion
laboral vigente que sea de aplicacion.

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

El adjudicatario estara obligado a entregar mensualmente ante la Administracion copias de las
liquidaciones de Seguridad Social, modelos TC1y TC2, referidas al personal que preste sus servicios en el
ambito de aplicacion de este pliego. Asimismo, debera notificar con la debida antelacidn las incidencias o
variaciones habidas en las plantillas asignadas al Edificio.

7.3. Responsabilidad sobre el desarrollo de los trabajos.

En el desarrollo de los trabajos de mantenimiento y conservacién, 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, especialmente en lo referente a
seguridad, y demas normas que emanen del 6rgano de contratacidn.

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

El adjudicatario debera disponer de un Plan de Prevencidn de Riesgos Laborales para la realizacion
del servicio, de acuerdo con la normativa vigente en materia de prevencion de riesgos laborales, plan que
debera formar parte del Plan Operativo del apartado 3.1.3.

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 Administracion de toda responsabilidad al respecto.

7.4. Intervencién de empresas subcontratadas.
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Cuando se produzca el supuesto de subcontratacion de empresas previsto en el articulo 6.1, el
adjudicatario tendra en relacidn con el personal de esta, mientras desempefie su cometido en el Edificio,
las mismas responsabilidades que se citan en el apartado anterior; siempre se mantendran bajo las
4rdenes del Director Técnico del Servicio de Mantenimiento y seguiran las prescripciones del Plan de
Prevencion de Riesgos Laborales antes citado.

A este supuesto de la subcontratacion igualmente le serd de aplicacién lo dispuesto en el articulo 215
de la Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Piblico.

7.5. Compensacion de dafios.

Los dafios que el personal utilizado por el adjudicatario pueda ocasionar en los locales, mobiliario,
instalaciones o cualquier bien del Edificio por negligencia, incompetencia o dolo, serdn indemnizados por
el mismo. Este sera también responsable subsidiario, en el ambito del Edificio, 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 correccidn, capacitacion
técnica y eficiencia, o fuera poco cuidadoso en el desempefio de su cometido, la Administracion se
reserva el derecho de exigir al adjudicatario la sustitucion del trabajador o subcontrata en la que
concurrieran tales circunstancias.

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 identificacién 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 econémica de la
oferta presentada y el Plan Operativo definitivo que se derive de ella, para conseguir el objeto del
mantenimiento y cumplir estrictamente todas las normas aplicables.

En la planificacidn 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,
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tributarios, mercantiles, de prevencién de riesgos laborales, etc. Por ello, deberd realizar a su cargo
los cursos de formacin necesarios entre su personal, para mantener actualizados sus conocimientos en
estas materias.

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
tramitacién administrativa que requieran, soportara los costos de intervencién de los Organismos de
Control Autorizados (OCA) cuando sean exigibles y gestionara los libros oficiales de mantenimiento que
sean preceptivos, cuidando de que se mantengan al dia. Asumira, por tanto, la compensacién 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 Director Técnico del Edificio.

El adjudicatario ademas de velar por la seguridad de los equipos, maquinas, instalaciones y obra
civil, debera prestar su colaboracién a la Administracidn 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 ejecucién
de los trabajos contratados, dispondra de una péliza de seguros con una cobertura adecuada a las
condiciones particulares del objeto del contrato, establecida en el Anexo Ill, debiendo adjuntar una copia
de dicha pdliza a la firma del contrato.

Direccién, gestion y control del servicio.

= Explicitar detalladamente el organigrama y lineas de funcionamiento interno para la prestacion
del servicio.

* Quedara reflejada la responsabilidad de los cargos directivos, con las funciones de los mismos,
asi como las lineas de comunicacién y coordinacion que se establezcan.

= Deberd comunicar a la Administracion cualquier cambio en la estructura propuesta.

=  Emitira todos los informes que la Administracién le solicite para el conocimiento del servicio
prestado, bien directamente o por empresas contratadas.

= Deberd coordinar y establecer adecuados mecanismos de coordinacién con las empresas
contratadas y la direccidn del servicio.

= Deberd utilizar las técnicas de trabajo, gestion del servicio y material mas actualizados e
innovadores para la prestacién del servicio que permitan la optimizacién de los resultados,
debiendo mantenerse actualizados durante la vigencia del contrato.

= Deberd proporcionar a la Administracién informacidn suficiente sobre los acontecimientos
detectados que puedan afectar a la prestacion del servicio, estableciendo cauces para su
adecuada difusidn, asegurando que se adoptan las medidas de correccién oportunas a costa de
la empresa adjudicataria.
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Dimensionamiento de la plantilla.
= Contar con el personal necesario para desarrollar la prestacién del servicio de acuerdo con los
requerimientos de este pliego de prescripciones técnicas.

Cualificacion del personal.
Que el personal contratado para desarrollar la prestacion del servicio de acuerdo con los
requerimientos de este pliego de prescripciones técnicas redne los siguientes requisitos:

- Titulacién exigida para el puesto de trabajo.
- Requisitos legales para el desempefio del puesto de trabajo.
- Conocimientos suficientes para la correcta prestacidn del servicio.

Formacion del personal.

Desarrollar y mantener un Plan de Formacién Continuada para el personal, de modo que le
proporcione una actualizacion constante en los conocimientos para el adecuado desarrollo de los
trabajos que tiene encomendados. Debera, asimismo, contemplar la formacién del personal en todo
lo relativo a:

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

- Atencidn tanto a los funcionarios como a los ciudadanos que acuden al edificio.

- Procedimientos de prevencidn contra incendios y actuaciones ante amenazas.
Entrenamiento en el Plan de Emergencia de los edificios.

- Prevencion de riesgos laborales.

- Gestidn de sistemas de Gestidn del edificio (BSM)

- Sefacilitard la asistencia estos cursos, disponiendo personal de sustitucién para ello.

Acreditacion de la calidad.

- Desarrollar un Plan de Calidad.

- Disponer de un Responsable de la Calidad.

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

Dicha documentacién, al igual que el Plan de Calidad, deberan entregarse a la Administracion
para su validacién.

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. Dichos
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objetivos se revisaran regularmente, realizando las acciones correctivas que fueran
necesarias en caso de desviaciones respecto del objetivo propuesto.
- Establecer modelos de realizacién del servicio que se aproximen al equilibrio de desarrollo
sostenible, lo que incluira:
o Reciclaje del material que sea susceptible de ello.
o Medidas para evitar la contaminacidn, tanto en la emisién de gases, utilizacién de
sustancias nocivas o peligrosas, fertilizantes, etc.
o Utilizacién, en lo posible, de energia limpia.
o Politica restrictiva en la utilizacion de materiales, de agua y de energia.

Eficiencia energética y desarrollo sostenible.
Asegurar que la prestacion del servicio vaya dirigido 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 econdmicay eficiente: Se pretende el uso de tecnologias para una utilizacidn racional
y eficiente de la energia, con bajo coste.

- Favorecer laimplementacion de energias renovables.

9. CONTROL E INSPECCION DEL SERVICIO.
9.1.Medios de supervision y control.

La Administracion, a través del Director Técnico del Edificio, llevard a cabo las funciones de control,
verificaciones y supervisidn necesarias sobre los trabajos que el adjudicatario realice, con el fin de
asegurar que el Plan Operativo se ejecuta en todo momento conforme con las exigencias del presente
pliego y compromisos contractuales.

Para ejercer dichas funciones de control e inspeccién, el Director Técnico del Edificio 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 Administracion 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
adjudicatario, y el nivel de calidad y correccion del trabajo.

El Director Técnico del Servicio de Mantenimiento u otro técnico, en su caso, certificara
adecuadamente los trabajos de revision de equipos e instalaciones, asi como sus componentes, que
requieran un mantenimiento periddico.
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9.2.Informes de actividad.

Durante los diez primeros dias de cada mes, el adjudicatario, mediante el correspondiente informe
de actividad descrito en el apartado 4.3.7, que suscribird su Director Técnico del Servicio de
Mantenimiento, deberéd dar cuenta al Director Técnico del Edificio 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 por duplicado al Director Técnico del Edificio, conjuntamente con la
factura de los trabajos realizados en el mes de referencia.

9.3.Control econémico.

Al Director Técnico del Edificio corresponde conformar los gastos derivados del mantenimiento que
requieran autorizacién previa, asi como las facturas de los repuestos y analogos. La Administracién no
reconocera ningln suministro, prestacion personal o trabajo que haya de abonarse que no cuente con la
conformidad del Director Técnico del Edificio, no haciéndose cargo en consecuencia, de los gastos que
pudieran producirse.

9.4.Verificaciones documentales.

La Administracidn 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, 7y
8, para lo cual el adjudicatario le permitira el acceso a la documentacidn original justificativa de este
cumplimiento.

10. PENALIDADES.

Cualquier infraccidon o incumplimiento del contrato serd comunicado al adjudicatario a través de su
representante técnico o del Director Técnico del Servicio de Mantenimiento, mediante la
correspondiente acta de incidencias cuyo recibi sera firmado por el receptor.

Dado que la calidad de prestacion del servicio se valora, principalmente, por el nivel de
cumplimiento de los objetivos de calidad, la Administracién tendra la facultad de penalizar las faltas y por
la cuantia respectiva que se indica en el apartado 11 del Anexo | del PCAP, sin perijuicio de la exigencia de
la responsabilidad que corresponda asumir al adjudicatario del servicio, respecto a la restitucion de los
dafos ocasionados, en su caso.
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ANEXO I: TITULO Y RELACION DE SEDES OBJETO DEL CONTRATO

Expediente:

CONTR-2025-221456

Titulo:

Servicio de mantenimiento integral y gestidn técnica de las instalaciones del Edificio
Administrativo Compartido “Plaza de la Constitucién” de Cérdoba

Objeto: El objeto del contrato es el mantenimiento integral y gestion técnica de las instalaciones del Edificio

Las superficies son las siguientes:

Administrativo Compartido “Plaza de la Constitucién” de Cérdoba

PLANTA EDIFICIO | SUP. CONSTRUIDA SUP. UTIL

Sétano 2.185,29 m? 1.859,70 m?
Planta baja 2.189,99 m? 1.920,74 m?
Planta primera 2.105,84 m? 1.897,52 m?
Planta segunda 2.173,55 m? 1.917,61 m?
Planta tercera 1.401,63 m? 1.212,54 m?
Planta cuarta 698,22 m? 596,89 m?
Planta quinta 698,88 m? 596,99 m?
Planta sexta 698,98 m? 596,99 m?
Cubierta 32,50 m? 20,89 m?
TOTALES 12.184,78 m? 10.619,87 m?

Parcela: 3.997 m?, de los cuales 2.189,99 m? corresponden a la edificacidn, 1.278,79 m? a patio aparcamiento
y jardines, y resto a zonas de viarios.
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ANEXO II: ALCANCE

Expediente: CONTR-2025-221456
Titulo: Servicio de mantenimiento integral y gestién técnica de las instalaciones del
Edificio Administrativo Compartido “Plaza de la Constitucién” de Cérdoba
Alcance
2.1 Instalaciones
2.1.1. Electricidad, altay media tension. Sl
2.1.2. Electricidad, baja tensidn. Sl
2.1.3. Instalacién fotovoltdica S
2.1.4. Climatizacidn, calefaccion y ventilacion. SI
2.1.5. Aparatos elevadores. NO
2.1.6. Acometiday distribucion de agua fria y caliente S
2.1.7. Tratamientos higiénico-sanitarios para la prevencidn y control de la legionelosis NO
2.1.8. Saneamiento y tratamiento de aguas. Sl
2.1.9. Gestiony control de instalaciones. Sl
2.1.10. Pararrayos. Sl
2.1.11. Instalacidn de deteccidn y extincion de incendios. S
2.1.12. Instalaciones de comunicacién Sl
2.1.13. Puertas peatonales automaticas Sl
2.1.14. Puertas automaticas de garaje Sl
2.2, Obra Civil
2.2.1. Albaiiileria. S|
2.2.2. Compartimentacion. Sl
2.2.3. Cubiertas. Sl
2.2.4. Solerias, pavimentos, revestidos y acabados. Sl
2.2.5. Carpinterias, vidrios y elementos de seguridad. Sl
2.2.6. Pinturas, barnices y lacados. Sl
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2.3. Urbanizacién Exterior

2.3.1. Pavimentos exteriores. Sl
2.3.2. Alumbrado exterior. Sl
2.3.3. Riego. Sl
2.3.4. Saneamiento y drenaje. Sl
2.3.5. Cerramiento de la parcela. Sl
2.3.6 Mobiliario urbano. Sl
2.3.7. Jardineria NO
Asi mismo incluira las actuaciones previstas en los apartados 2.4, 2.5 y 2.6, asi como Sl
cualquier otra actuacion que fuera necesaria para el correcto mantenimiento del
inmueble.
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ANEXO I1I: CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

Expediente:

CONTR-2025-221456

Titulo:

Servicio de mantenimiento integral y gestién técnica de las instalaciones del
Edificio Administrativo Compartido “Plaza de la Constitucion” de Cérdoba

Duracion y Etapas

Etapa Duracién
- Fase de Evaluacién e|2meses Desde la firma del contrato.
inventario
- Fase de Régimen Normal. | 12 meses menos 2 meses Desde la finalizacion de la fase
anterior.
Medios Personales
Personal Disponible Categoria Profesional:
Director Técnico del Servicio de Experiencia en las tareas
Mantenimiento: especificas de

Ingeniero  Técnico o  superior | Mantenimiento de 5 afios
competente en la materia objeto del
servicio

« Oficial 12 Mecéanico

Frigorista/ Calefactor

« Oficial 1° Electricista

- Oficial 1% Fontanero

- Oficial 12 Mantenimiento
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ANEXO Il Continuacion:

CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DEL SERVICIO

Personal Permanente

Ambas Fases Puesto: N° Turno Guardia
Jornada

Lunes a Viernes . Oficial 12 Mantenimiento - Encargado 1 Turno Guardia 24 horas:
7:30a15:00 h.

Todos los dias de la
semana incluido sabados
Lunes a Viernes . Oficial 1* Mantenimiento y festivos, un turno de
7:30 2 15:00 h guardia, de un operario

’ T (sin presencia fisica).

Otros conceptos

Integracion en el Plan de Autoproteccion del Edificio Administrativo Compartido “Plaza de la
Constitucion”

e Personal Permanente  Miembros del equipo de intervencidn
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