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PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS del concurso convocado por URDULIZKO
INDUSTRIALDEA, S.A., para adjudicar mediante procedimiento abierto el
contrato de servicios de mantenimiento del Edificio Torre Urduliz.
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1) INTRODUCCION

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas tiene por objeto el regular y definir el alcance
y condiciones que habran de regir para la contratacion del servicio de mantenimiento de
la “Torre Urduliz”, propiedad de URDULIZKO INDUSTRIALDEA, asi como metodologia,
sistemas técnicos, recursos, etc.

2) OBJETO DEL SERVICIO A CONTRATAR

La prestacion del servicio se efectuara con arreglo a los requerimientos y condiciones que
se estipulan en este Pliego de Prescripciones Técnicas, asi como en el correspondiente
Pliego de Clausulas Administrativas relativas a esta contratacion, de los que derivan los
derechos y obligaciones de las partes contratantes.

El servicio y las tareas de atencidn a ejecutar tendran como objeto primordial asegurar el
funcionamiento continuo y eficaz de las instalaciones, minimizando las posibles paradas
provocadas por averias, mantener en el mejor estado de conservacion la instalacidn,
facilitar la obtencidn de funciones y prestaciones que deben cumplir y adecuar la instalacion
a las necesidades reales, manteniendo un correcto equilibrio de las prestaciones que
proporciona.

Las instalaciones principales donde se debe de realizar el servicio son los siguientes:

e Climatizacidn

Campo magnético y circuito sondeos geotermia
e Sistemas de extincidén y deteccion de incendios
e Sistemas de seguridad contra intrusién

e Sistema de control de acceso

e Electricidad baja tension

e Iluminacion interior

e Alumbrado exterior del edificio

e Megafonia

e Ascensores

e Instalaciones de fontaneria

e Instalacidon red incendios

e Puertas automaticas de acceso exteriores e interiores de las plantas

e Mobiliario
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e Obra civil

e Redes de suministro de agua

e Instalaciones de comunicaciones

e Instalaciones solares-térmicas u otras alternativas

e Redes de Saneamiento y drenajes.

e Red de gas

e Grupos electrogenos de emergencia

e Red de saneamiento de la planta sétano del edificio
El mantenimiento preventivo se realizara de acuerdo con el planning de mantenimiento
presentado por la empresa Adjudicataria, en base a la documentacion facilitada en el
concurso, que se especifica mas adelante, que debera cumplir como minimo lo especificado
en el RITE (Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios), pudiendo los técnicos
de URDULIZKO INDUSTRIALDEA proponer detalles o adecuaciones a la Adjudicataria para

un mejor desarrollo del servicio.

Trimestralmente se deberd realizar la limpieza y el mantenimiento de la red de
saneamiento de la planta sdotano del edificio.

Bajo el concepto de mantenimiento correctivo tiene cabida el conjunto de actuaciones
encaminadas a solventar los problemas encontrados o surgidos en las instalaciones.

Del mismo modo, el adjudicatario debera prestar asistencia ante los eventos, certamenes
y otras celebraciones que tengan lugar en la TORRE URDULIZ, previo aviso por parte de
Urdulizko Industrialdea.

3) DESARROLLO OPERATIVO DEL SERVICIO

3.1) Responsabilidad del adjudicatario

La empresa Adjudicataria sera la responsable del Servicio, ejerciéndose la supervision del
mismo por parte de URDULIZKO INDUSTRIALDEA. El servicio sera prestado por personal
cualificado especializado en mantenimiento y explotacion de este tipo de servicios.

Las herramientas, equipos de trabajo y maquinaria que el Adjudicatario aporte para la
correcta realizacion de los trabajos, cumpliran las prescripciones legales y técnicas
exigidas.

El Adjudicatario debera coordinar con el mantenedor actual, el intercambio de informacidn,
visitas a instalaciones en edificios, materiales, documentacion y todas aquellas pautas de
actuacion necesarias para la ejecucion del servicio de mantenimiento, estableciendo su
acompafiamiento durante un maximo de una semana, a la entrada en vigor del contrato,
y cumpliendo siempre la normativa vigente.
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El Adjudicatario ejecutara los trabajos de mantenimiento de acuerdo con las exigencias de
la reglamentacion vigente, incluyendo las instrucciones técnicas complementarias y, en su
caso, las indicaciones de los técnicos de URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

La empresa Adjudicataria serd responsable de la puesta en marcha de toda la mecanica
operativa, establecimiento de procesos, definicion y preparacién de recursos, etc., que
conlleven a la ejecucidén rigurosa y eficaz del servicio contratado, de acuerdo a lo
establecido en las normativas y reglamentaciones especificas que afecten a los diferentes
sistemas. Igualmente se adoptaran las normas propias de compafiias suministradoras y
otras si asi se exigiera.

La empresa Adjudicataria garantizard en todo momento el cumplimiento estricto de la
periodicidad y calidad en la ejecucion de las frecuencias o programas de trabajo minimo
previstos.

La empresa Adjudicataria se responsabilizara de la limpieza de cada uno de los equipos,
maquinas o elementos de las instalaciones, asi como de los locales que los albergan con
objeto de asegurar su mejor estado de presentacion y conservacion.

Asimismo, con ocasién de verificaciones, inspecciones, etc. la empresa Adjudicataria estara
obligada a prestar la ayuda necesaria para su realizacion.

El Adjudicatario sera responsable de los dafos o perjuicios que puedan producirse, y que
afecten al edificio e instalaciones integrados en el edificio y/o a sus usuarios, derivados de
la negligencia o incumplimiento de funciones de su personal.

El Adjudicatario prestara asesoramiento al personal del Torre Urduliz designado por
URDULIZKO INDUSTRIALDEA, especialmente sobre el manejo y control de las
instalaciones, facilitandole las normas de puesta en marcha y parada.

La empresa Adjudicataria prestara servicios de asistencia ante eventos o certamenes y
otras celebraciones que tengan lugar en el Torre Urduliz.

El Adjudicatario debera contar con dispositivos mdviles tipo Tablet, PDA, etc. con conexion
a internet.

El Adjudicatario dispondra de los vehiculos que considere oportunos para una correcta
prestacion del servicio.

TRABAJOS COMPLEMENTARIOS A REALIZAR

Con independencia de las instalaciones descritas y los trabajos a realizar sobre las mismas,
el Adjudicatario deberd atender las tareas diarias siguientes:

e Control de la apertura y cierre del edificio
¢ Conexion y desconexidn de los sistemas de seguridad contra intrusion.

e Seguimiento y asistencia de las obras menores o mayores que se ejecuten en el
edificio, aunque no sean realizadas por el Adjudicatario.
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e Ascensores seguimiento al mantenedor oficial de ascensores, informar de dicho
seguimiento, asi como tomar, en su caso, las medidas urgentes de seguridad ante
cualquier eventualidad, etc.

¢ Informes mensuales de las incidencias que se produzcan en el edificio en todas las
instalaciones.

e Las gestiones ante Organismos Oficiales sobre las instalaciones descritas en el
presente Pliego, que sean por cuenta de URDULIZKO INDUSTRIALDEA ira
acompafiado de informe técnico por parte del adjudicatario.

3.2) Sistema de gestion para la prestacion del servicio

El Adjudicatario realizarad su contrato mediante la utilizacion de un Sistema de Gestion del
Mantenimiento Asistido por Ordenador PRISMA 3 o equivalente compatible, (soporte en el
que tiene definidas URDULIZKO INDUSTRIALDEA todos los objetos del mantenimiento
preventivo y correctivo) (en adelante, “Sistema GMAO").

Para el cumplimiento de sus labores se le suministraran los datos relativos a la estructura
de la base de datos e inventario de activos de los que, a fecha del presente concurso,
dispone URDULIZKO INDUSTRIALDEA, incluyendo gamas de mantenimiento minimas
previstas basadas en la normativa vigente.

El Adjudicatario pondra a disposicion de URDULIZKO INDUSTRIALDEA, una herramienta
informatica, sistema “"GMAQ”, a través de la cual se gestionara toda la transmisiéon de
informacion derivada del mantenimiento preventivo, predictivo y correctivo contratado, y
correra con los costes de personalizacion de la herramienta para dotarla de los
requerimientos expuestos en este apartado o se consideren necesarios por URDULIZKO
INDUSTRIALDEA para utilizar esta herramienta como soporte para el proceso global de
mantenimiento de sus instalaciones.

El Adjudicatario habilitard a su costa al menos dos accesos al programa para URDULIZKO
INDUSTRIALDEA, con el perfil de usuario necesario para extraer informes e incluso dar de
alta el inventario de otro tipo de instalaciones ajenas al contrato, pero susceptibles de
gestionarse de igual modo. Asi mismo, el Adjudicatario incluird, a su costa, tantas sesiones
de formacidon como sean necesarias para que la supervision URDULIZKO INDUSTRIALDEA
se realice con la suficiente destreza.

Toda la informacién volcada y relativa a la Torre Urduliz serd en todo momento propiedad
de URDULIZKO INDUSTRIALDEA vy asi, la estructura de datos e informaciones contenidas
en las bases de datos seran entregados a URDULIZKO INDUSTRIALDEA por el Contratista
y pasaran a custodia de URDULIZKO INDUSTRIALDEA a la finalizacion del contrato (en
formato PRISMA o equivalente compatible). Esta informacién no podra ser utilizada para
ningun asunto ajeno al objeto del contrato, sin expresa autorizacion previa y por escrito.

El Adjudicatario tendra la obligacidon de establecer e implantar los documentos, el software,
alimentar las bases de datos, y dotar del hardware necesario, siendo internet el medio
para la gestion de las labores anteriormente definidas.

Los costes asociados y las licencias correspondientes para disponer de la herramienta con
las funcionalidades descritas seran a costa del adjudicatario (disponibilidad de los accesos,
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mantenimiento, puesta a disposicion de servidor, formacion, actualizacion de software,
etc.).

La empresa Adjudicataria se encargara de reflejar los trabajos de mantenimiento

preventivo y correctivo, las incidencias y averias, de ejecuciones de trabajo o de informes,
de funcionamiento de equipos, etc., en el sistema "GMAO”.

El sistema debera permitir la obtenciéon de informes “tipo” que se indican a continuacion:
- Evolucién de Preventivo.
- Evolucién de Correctivo.
- Evolucién Mantenimiento (alna los dos anteriores).
- Informe de mantenimiento por gamas.
- Informe de mantenimiento del edificio.
- Informe diario de correctivo del edificio.
- Informe diario de preventivo del edificio.
- Informe diario por técnico/a.

Para una informacién mas detallada de las caracteristicas técnicas del sistema “"GMAQ”,
puede consultarse el Anexo C).

3.3) Horario y prestacion de servicio en emergencias

El mantenimiento de las instalaciones se realizara entre las 7,30h y las 19,30 h de lunes
a viernes (salvo festivos). El horario de prestacion del Servicio y la dedicacién podran ser
modificados, tanto con caracter permanente, como por periodos temporales, a peticion de
URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

El servicio de Disponibilidad conlleva el disponer de un sistema de comunicacién (teléfono
movil), el cual debe estar en disposicion las 24 horas del dia y los 365 dias del afio.

El horario de cobertura del personal, que tendra caracter no permanente, que sea asignado
al edificio, sera de 10 horas semanales, de lunes a viernes, a criterio de las necesidades
de las actividades que emanen del propio Edificio, pudiendo el adjudicatario distribuirlos
con considere oportuno.

La empresa Adjudicataria debera prever la ampliacién de la jornada laboral del personal
de mantenimiento cuando las circunstancias de los trabajos o reparaciones asi lo exijan,
para mantener en todo momento el servicio, asi como los posibles eventos en fin de
semana.

Los sabados, domingos y festivos, estara activado el servicio de Disponibilidad 24 h.
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La empresa Adjudicataria estara obligada a realizar la puesta en marcha y parada de los
equipos o instalaciones en los plazos que establezca URDULIZKO INDUSTRIALDEA, siempre
gue tales maniobras sean técnicamente posibles.

El adjudicatario debera prever la ampliacion de la jornada laboral del personal permanente
de mantenimiento, cuando las circunstancias de los trabajos o reparaciones asi lo exijan,
para mantener en todo momento el servicio.

Las incidencias/averias surgidas en las instalaciones objeto del Contrato, en entre las
7,30h ylas 19,30 h, seran atendidas por el Adjudicatario en un plazo no superior a media
hora desde la comunicacion por parte de URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

No obstante, debera prestarse atencion de las averias que se produzcan y la asistencia a
los avisos, durante las 24 horas, incluidos festivos. La prestacion de este servicio se tarifara
de acuerdo con los precios unitarios ofertados por el Adjudicatario para el correctivo
adicional y seran atendidos en un tiempo no superior a 1 hora desde la comunicacion por
parte de URDULIZKO INDUSTRIALDEA. El adjudicatario debera disponer de un servicio de
urgencia con una dotacion minima de un teléfono moévil 24h/365dias.

Las operaciones o reparaciones cuya ejecucion implique parada del servicio, seran
realizadas durante los horarios que sefale a estos efectos URDULIZKO INDUSTRIALDEA, y
la intervencion debera realizarse en un plazo maximo de 24 horas.

* En cualquier caso, los servicios mantenimiento en horas extras (fuera del
horario normal), asi como el servicio ante eventos o certamenes y otras
celebraciones que tengan lugar en el Edificio, se prestaran por un precio fijo/hora
de TREINTA (30) euros (sin IVA).

Dicho servicio en horas extra y en eventos/certamenes, sera prestado por un
oficial de 12,

3.4) Emision de informes y comunicacion de incidencias a URDULIZKO
INDUSTRIALDEA.

En razén de los objetivos que se pretende conseguir con la ejecucién rigurosa de este
servicio, y conservacion, se considera necesaria una estrecha colaboracion por parte del
responsable Técnico de la empresa Adjudicataria con URDULIZKO INDUSTRIALDEA, que
establecera un plan programado de revisiones generales.

El Adjudicatario tendra la obligacion de informar a URDULIZKO INDUSTRIALDEA sobre la
situacién legal de las instalaciones con respecto a la normativa vigente.

Tras el primer mes de vigencia del contrato, la empresa Adjudicataria elaborara un informe
detallado sobre las eventuales anomalias y deficiencias observadas que puedan afectar al
correcto funcionamiento de las instalaciones, asi como al cumplimiento del contrato. Dicho
informe tendra la consideracién de exhaustivo, por lo que, todo lo que no quede reflejado
en él como erréneo, sera aceptado tacitamente por la empresa Adjudicataria, (exceptuando
los vicios ocultos no detectables por las operaciones a la que la empresa esta obligada)
pudiendo serle exigidas con posterioridad las obligaciones que dimanen de esta
contratacion sobre la edificacion y las instalaciones, equipos o partes admitidas como
correctas. El informe se elevara a URDULIZKO INDUSTRIALDEA, acompafiado de
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presupuesto, si procede, por incluir anomalias o defectos detectados que requieren su
correccion.

En el caso de la existencia de anomalias, URDULIZKO INDUSTRIALDEA podra optar entre
corregir las mismas, o bien no proceder a la reparacion, por no considerarla oportuna.

Aun cuando se acuerde la sustitucion de un elemento, el Adjudicatario debera proponer a
URDULIZKO INDUSTRIALDEA la sustitucion de éste por otro modelo o tipo cuyas
prestaciones sean iguales o superiores y supongan una mejora medioambiental y
economica.

Durante la vigencia del contrato el adjudicatario se compromete a pasar un informe anual
por escrito a URDULIZKO INDUSTRIALDEA derivado de las operaciones de mantenimiento
preventivo y correctivo realizadas durante el periodo y expondra, asimismo, en el mismo,
su impresién sobre el estado de las instalaciones a su cargo. El desglose de los servicios
realizados podra ser modificada o detallada a requerimiento de URDULIZKO
INDUSTRIALDEA.

La empresa Adjudicataria debera indicar cualquier defecto de las instalaciones o equipos
gue disminuya su rendimiento, produzca un mayor gasto energético o pueda ser motivo
de una futura averia, debiendo presentar los informes técnico-econdmicos necesarios para
corregirlos con suficiente antelacion.

Asimismo, la Adjudicataria, debera remitir mensualmente las correspondientes facturas,
(en un formato y detalle que serd aprobado por URDULIZKO INDUSTRIALDEA) en el que
al menos se indiquen las ordenes de trabajo, asi como la tipologia del servicio e importe
de las operaciones de mantenimiento preventivo y correctivo realizadas durante el mes.

3.5) Elementos de proteccidén y seguridad.

El Adjudicatario dotara al personal a su cargo de los elementos de proteccion y seguridad
necesarios para la ejecuciéon de los trabajos.

El Adjudicatario habrd de considerar que el personal asignado al servicio habra de
incorporar el Equipo de Intervencion a los efectos dispuestos en los Planes de Emergencia
(Anexo E) de URDULIZKO INDUSTRIALDEA, debiendo contar para ello con formacion
especifica necesaria.

4) MEDIOS HUMANOS
Para la ejecucion de los trabajos que son objetos de esta contratacion, la empresa
Adjudicataria empleara personal propio que de forma continua podra intervenir en el caso

de que se presenten incidencias que asi lo exijan.

El adjudicatario deberd informar a URDULIZKO INDUSTRIALDEA del convenio laboral de
aplicacion al personal destinado a la prestacion del servicio.

Sera de exclusiva cuenta del Adjudicatario el pago de su personal y del personal ajeno al
que recurra. A los efectos de verificar el cumplimiento de esta obligacidn, el Adjudicatario
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deberd aportar a URDULIZKO INDUSTRIALDEA cuanta documentacion le sea exigida en
cualquier momento de la vigencia del Contrato.

Sera obligacion del Adjudicatario mantener uniformado a todo el personal, renovando los
uniformes cuando sea preciso. Todos los uniformes llevaran el rétulo distintivo de la

empresa a que pertenecen. El Adjudicatario debera facilitar en todo momento los nombres
del personal autorizado por la empresa para la realizacion de los trabajos.

El personal permanente en el edificio debera tener la calificacién profesional minima
siguiente:

e Formacién: FPII en electricidad, electrénica industrial.

e Experiencia minima de 5 anos en mantenimiento de edificios.

e Carnets Profesionales oficiales emitidos por el Gobierno Vasco de:
e Instalador Frigorista,
e Conservadores-Reparador frigorista
e Instalador eléctrico de baja tensidn basico especializado en:

Sistema de automatizacion, gestidon técnica de la energia y seguridad de
edificios.

Sistema de control distribuido.
Sistemas de supervision, control y adquisicion de datos.
Control de procesos.
Lineas aéreas o subterraneas de distribucion de energia
Locales con riesgo de incendios y/o explosion
Lamparas de descarga en alta tension, rétulos luminosos y similares.
Instalaciones generadoras de baja tensidn.
Instaladores de fontaneria.
Instalador-Mantenedor de instalaciones térmicas de edificios.
e Manipulador sistemas frigorificos mayores de 3Kg.
e Instalador productos petroliferos liquidos I

Se destinara para la realizacion del servicio propuesto el personal minimo siguiente:
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-Oficial de 1@ con FP-II, especializado en mantenimiento y explotacion de Edificios
de caracteristicas similares, con los requisitos mencionados anteriormente.

El Adjudicatario aportara formacion al personal de mantenimiento en el uso de la
herramienta GMAO, o justificado mediante certificado de la entidad formativa.

En caso de que se presenten incidencias que asi lo exijan, el adjudicatario podra disponer
de los recursos humanos propios o ajenos que considere oportunos, pudiendo ser éstos
ultimos distintos de los recursos que el adjudicatario tuviera destinados en el edificio con
presencia permanente. En tal caso, el adjudicatario se hara cargo de los costes adicionales
gue tal actuacion le ocasione, sin que tenga derecho a repercutir los mismos a URDULIZKO
INDUSTRIALDEA.

Asi mismo el adjudicatario debera cubrir las bajas por accidente o enfermedad, sustituciéon
por vacaciones del personal fijo destinado en el edificio, asi como destinar el personal
necesario para los actos y eventos extraordinarios, que se celebran con asiduidad en el
edificio fuera del horario de cobertura del edificio.

Podra serle exigido al adjudicatario para la liquidacion mensual de sus servicios, la
demostracion documental de estar al corriente de pago de las cuotas de la Seguridad Social
correspondiente al personal que se disponga para el servicio.

El personal que el adjudicatario designe para la prestacion de los servicios dependera Unica
y exclusivamente de éste, quien, en consecuencia, actuara en calidad de empleador,
dirigiendo y coordinando las tareas y actividades de dicho personal, y ejercitando respecto
del mismo, las facultades disciplinarias, organizativas y de direccién correspondientes.
Asimismo, el adjudicatario debera cumplir todas y cada una de las disposiciones laborales,
de Seguridad Social y prevencion de riesgos laborales durante la ejecucion de los servicios.

Por tanto, el adjudicatario mantendra indemne a URDULIZKO INDUSTRIALDEA de cualquier
reclamacion efectuada por el personal adscrito a la realizacion de los servicios o por
cualquier otro tercero que tuviera su origen en el incumplimiento de cualesquiera
obligaciones asumidas por el adjudicatario respecto de dicho personal, incluyendo, a titulo
meramente enunciativo y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 42.3 del Real Decreto-
Legislativo 5/2000, de 4 de agosto, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Infracciones y Sanciones en el Orden Social; los salarios, cotizaciones a la Seguridad
Social (incluyendo los correspondientes recargos e intereses) e indemnizaciones de todo
tipo.

Igualmente, los dafios que el personal utilizado por la adjudicataria pudiera ocasionar en
los locales, mobiliario, instalaciones, etc., ya sea por negligencia, dolo o mal
funcionamiento, serdn indemnizados por la adjudicataria.
El adjudicatario del servicio deberd contar con un técnico para puesto operativo de
responsable de operaciones cualificado, que actuara a su vez como representante d y Unico
interlocutor valido ante URDULIZKO INDUSTRIALDEA, debiendo acreditar dicho
responsable la siguiente cualificacion:

- Titulado Medio o Superior.

- Certificado de manejo de la herramienta GMAO Prisma 3.
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- 5 afos de experiencia en contratos similares.
La experiencia se demostrara expresando categoria profesional aportando el CV.

El Adjudicatario se obliga a sustituir al personal, a peticion de URDULIZKO
INDUSTRIALDEA, si éste considera deficiente su prestacidn por su inexperiencia,
capacitacién o negligencia en el desempefio de sus funciones.

5) MATERIALES
5.1. Materiales de reposiciéon y complementarios

URDULIZKO INDUSTRIALDEA facilitara al Contratista un local en el propio edificio para
posibilitar la prestacion del servicio; acopios, vestuario. mesa de trabajo......etc.

Los materiales necesarios para la ejecucion de los trabajos objeto de la presente
contratacion, tendran una doble consideracion:

a) Elementos o componentes de los equipos (piezas, recambios, etc.): Seran por un
lado todos aquellos que ocupando un lugar permanente en un area, equipo o instalacién
sea necesario sustituir por deterioro, envejecimiento, desgaste, rotura o incorrecto
funcionamiento, y por otro, todos aquellos productos de caracter consumible que
representando un coste elevado sean fundamentales para el correcto estado, servicio o
funcionamiento de las areas, equipos o instalaciones que los utilicen.

Todas las piezas y elementos de los equipos o instalaciones correran por cuenta de
URDULIZKO INDUSTRIALDEA y seran gestionados por la empresa Adjudicataria, previa
aprobacion de éste. Al inicio del servicio, URDULIZKO INDUSTRIALDEA facilitara un stock
de pequefio material y la empresa Adjudicataria debera mantener durante toda la
vigencia del contrato un stock suficiente de piezas del tipo de las utilizadas en las
instalaciones objeto de este concurso. A estos efectos, el coste de reposicion o
adicionales, del stock serd aprobado por URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

Para la adquisicion de estos materiales, la empresa Adjudicataria formulara las
correspondientes solicitudes a URDULIZKO INDUSTRIALDEA que decidird quién tramitara
el suministro, pudiendo reservarse el derecho de pedir presupuestos de estos materiales
a otros suministradores. Las facturas de materiales o trabajos especiales deberan ir
acompafados de los partes correspondientes, previamente firmados por la persona
autorizada de URDULIZKO INDUSTRIALDEA, justificando el contenido de la factura. Por
otra parte, los materiales facturados corresponderan exclusivamente a los empleados o
sustituidos, de modo que sera el Adjudicatario y no URDULIZKO INDUSTRIALDEA quien
debera disponer de materiales en stock.

Los materiales de reposicion que se utilicen por el Contratista (y no figuren en el apartado
5.b), seran facturados, en FACTURA APARTE adjuntando el albaran de materiales
correspondiente, previa aceptacion por parte de URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

b) Materiales complementarios de mantenimiento: Seran, por un lado, todos aquellos
materiales de uso continuado en las labores propias de mantenimiento y por otro, el
pequefio material de cualquier equipo o instalacion. Estaran comprendidos en este grupo,
aceites, grasas ordinarias, articulos de limpieza, sefializaciones y bornas.
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Los materiales complementarios de mantenimiento correran por cuenta de la Adjudicataria,
y a tal efecto mantendrd el adecuado stock para no perturbar el desarrollo de las
operaciones.

Asimismo, las empresas licitadoras deberan presentar una relacién en donde se recojan
los medios de trabajo o herramientas y los aparatos de medida, que por especialidad se
comprometen disponer para el servicio de URDULIZKO INDUSTRIALDEA, siendo exigible a
la Adjudicataria tal aportacién de medios en cualquier momento del periodo de duracion
del contrato.

De cualquier manera, toda sustitucion de elementos por fallo o averia, (siempre que no
tenga posibilidad de reparacién) se llevara a cabo por otro de la misma marca y modelo
del equipo original, o en su defecto por otro expresamente autorizado.

URDULIZKO INDUSTRIALDEA podra establecer pruebas, analisis o ensayos que estime
pertinentes, a efectos de inspecciéon de los materiales, siendo su importe a cargo del
Adjudicatario. El Adjudicatario respondera de la calidad de los bienes suministrados y de
las faltas que hubiere. El Adjudicatario solo quedara exento de responsabilidad cuando los
vicios que se observen sean consecuencia directa de una orden de URDULIZKO
INDUSTRIALDEA.

Si se advirtiesen defectos en los materiales empleados en las operaciones de
mantenimiento o se tuviesen fundadas razones para creer que existen vicios ocultos,
URDULIZKO INDUSTRIALDEA ordenara que se subsanen los observados o se ejecuten las
acciones precisas para la comprobacién de tales vicios ocultos. Los gastos de esta
comprobacién corresponderan al Adjudicatario si se confirmase la existencia de los vicios
sospechados y, en caso contrario, seran por cuenta de URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

6) CONTROL DEL SERVICIO

Al objeto de coordinar las relaciones que con motivo del desarrollo de los trabajos objeto
de la presente contratacion se tienen necesariamente que establecer entre URDULIZKO
INDUSTRIALDEA vy la empresa Adjudicataria, el adjudicatario designara un representante
interlocutor con URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

En este sentido, se estableceran el método y las actuaciones a seguir en la ejecucién diaria
de los trabajos de mantenimiento, su seguimiento y control, etc.

En cualquier caso, URDULIZKO INDUSTRIALDEA podra tomar ademas en cualquier
momento las medidas de control complementarias que considere oportunas para la
vigilancia del correcto cumplimiento de las obligaciones del presente Pliego, y de las que
se contemplen en el contrato que de él se derive.

URDULIZKO INDUSTRIALDEA tiene la facultad plena para inspeccionar en todo momento
por personal propio o cualquier otro profesional designado, los trabajos que, para dar
cumplimiento a lo establecido en el presente pliego, efectuara diariamente la empresa
adjudicataria, quien por su parte esta obligada a dar todo tipo de facilidades para las visitas
de inspeccion.

A los efectos de supervision por parte de URDULIZKO INDUSTRIALDEA de la correcta

ejecucion de las tareas, el Adjudicatario debera entregar un parte de trabajo a la fecha de
realizacion de las mismas.
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6.1 Cumplimiento de prevencion de riesgos laborales

La empresa adjudicataria se compromete, a llevar a cabo las actividades propias inherentes
a la coordinacion de actividades empresariales necesarias para la ejecucion del contrato.

La persona responsable de la actividad del centro de trabajo y, en su caso, la responsable
de la ejecucion del contrato procurara que se cumplan los medios de coordinacion, para
alcanzar los objetivos de este procedimiento.

Los medios de coordinacion de actividades empresariales deben incluir, en todos los casos,
el establecimiento de vias de comunicacion agiles para el intercambio de informacion y la
resolucién de problemas.

Segun el caso, se tienen que establecer otros medios de coordinacién, de acuerdo con los
gue se relacionan de manera no exhaustiva en el articulo 11 del Real decreto 171/2004,
de 30 de enero, por el que se desarrolla el articulo 24 de la Ley 31/1995, de 8 de
noviembre, de Prevenciéon de Riesgos Laborales, en materia de coordinacion de actividades
empresariales." (*)

(*) El articulo 11 del Real Decreto 171/2004, de 30 de enero, por el cual se
desarrolla el articulo 24 de la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de prevencién de
riesgos laborales, en materia de coordinacion de actividades empresariales,
respecto de los medios de coordinacién manifiesta que:

"Sin perjuicio de cualesquiera otros que puedan establecer las empresas
concurrentes en el centro de trabajo, de los que puedan establecerse mediante la
negociacion colectiva y de los establecidos en la normativa de prevencion de riesgos
laborales para determinados sectores y actividades, se consideran medios de
coordinacion cualesquiera de los siguientes:

a) El intercambio de informacion y de comunicaciones entre las empresas
concurrentes.

b) La celebracion de reuniones periddicas entre las empresas concurrentes.

c) Las reuniones conjuntas de los comités de seguridad y salud de las empresas
concurrentes o, en su defecto, de los empresarios que carezcan de dichos comités
con los delegados de prevencion.

d) La imparticién de instrucciones.

e) El establecimiento conjunto de medidas especificas de prevencion de los riesgos
existentes en el centro de trabajo que puedan afectar a los trabajadores de las

empresas concurrentes o de procedimientos o protocolos de actuacion.

f) La presencia en el centro de trabajo de los recursos preventivos de las empresas
concurrentes.

g) La designacién de una o mas personas encargadas de la coordinacion de las
actividades preventivas.”
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7) DESCRIPCION DE LAS INSTALACIONES OBJETO DEL SERVICIO DE
MANTENIMIENTO Y DESCRIPCION DEL TORRE URDULIZ

7.1.- Descripcion de las instalaciones

Se enumeran a continuacion, sin animo exhaustivo, los elementos y componentes
principales de las instalaciones sobre los que se aplicara el servicio de mantenimiento:

e Instalacidon de climatizacion y tratamiento de aire, incluyendo todos los equipos
tales como bombas de calor, enfriadoras aire/agua, climatizadoras, recuperadores
de calor, acondicionadores auténomos, bombas de circulacion de agua fria y
caliente, y bomba de calor agua-agua ubicada planta -1 del edificio que trabaja
contra un campo de captacion geotérmico, fancoils, sistema de control centralizado,
cuadros eléctricos, ventiladores y extractores, conductos de aire y rejillas,
colectores, etc,. las acciones a realizar sobre estas instalaciones seran las
siguientes: revisiones periddicas programadas, cambio de filtros, toma de datos en
fichas de control, reparacidon de averias, seguimiento de incidencias, control y toma
de datos de consumos generales y de los equipos de medida en plantas, agua, libro
de mantenimiento, etc.

e Instalaciones de extincidon y deteccidn e incendios, incluyendo todos los equipos
tales como, bombas jockey, bomba principal, bomba diesel, grupo de emergencia
diesel, acumulador hidroneumatico, depodsito de cebado, depdsito de reserva,
bomba de achique, colectores, cuadros eléctricos de mando, extintores de polvo
seco y co2, bies, rociadores automaticos, central de deteccién de incendios,
detectores, transmision digital de alarmas a través del ordenador de seguridad,,
sirenas, pulsadores, etc. las acciones a realizar sobre estas instalaciones seran las
siguientes: revisiones programadas reglamentarias, seguimiento de incidencias,
reparacion de averias, etc.

e Instalaciones de seguridad contra intrusidon, incluyendo todos los equipos tales
como, ordenador central de seguridad, detectores volumétricos, detectores
magnéticos, consolas de control por zonas, cuadros eléctricos de control por zonas,
camaras de cctv, video grabador, monitores de color de control, controlador
programador mini-matriz, telemetria, lente motorizada, etc. las acciones a realizar
sobre estas instalaciones, seran las siguientes: revisiones programadas,
seguimiento de incidencias, limpieza de lentes, reparacion de averias, etc.

o Instalaciones eléctricas de alta y baja tension, incluyendo todos los equipos y
componentes tales como, centro transformacion, cuadros generales de fuerza,
cuadros eléctricos generales de alumbrado, baterias de condensadores, alumbrado
de emergencia, iluminacién interior del edificio, alumbrado exterior del edificio,
redes y lineas eléctricas, cuadros eléctricos secundarios de distribucion de fuerza y
alumbrado en las plantas, farolas, balizas, proyectores, arquetas exteriores,
canalizaciones subterraneas, etc. las acciones a realizar sobre estas instalaciones
son las siguientes: revisiones programadas, revisiones reglamentarias, vigilancia y
reposicion de lamparas, medicion con luxdmetro, lectura de contadores vy
seguimiento de consumos, seguimiento de incidencias, reparacion de averias,
analisis de redes, etc.
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e Instalaciones de comunicacion interna, megafonia, redes de datos, amplificadores,
pupitre microfénico, altavoces, micréfonos, etc. los trabajos a realizar sobre estas
instalaciones son las siguientes: revisiones programadas de mantenimiento sobre
todos los componentes mencionados, preparar los sistemas para la realizacidon de
eventos especiales que se celebren en el edificio, realizar instalaciones provisionales
desmontables para los eventos.

e Instalaciones de fontaneria, incluyendo todos los componentes e instalaciones,
como equipos sanitarios, inodoros, lavabos, griferia, desaglies, urinarios,
fluxdmetros, arquetas de evacuacidn de aguas fecales, tuberias, accesorios de
bafios. los trabajos a realizar sobre estas instalaciones son los siguientes: revisiones
peridédicas programadas de mantenimiento, reparacion de averias, desatascos,
seguimiento de incidencias diarias.

e Red de saneamiento en la planta sétano del Edificio: los trabajos a realizar seran
los siguientes: revision y limpieza trimestral de la red de saneamiento en la planta
sotano del Edificio.

e Puertas de acceso manuales y automaticas, puertas de acceso principal automaticas
y resto de plantas, motores de arrastre de las puertas, célula fotoeléctrica, cuadro
eléctrico de mando. los trabajos a realizar sobre estas instalaciones seran las
siguientes: revisiones programadas de mantenimiento, reparaciéon de averias,
sustitucion de cerraduras.

e Mobiliario interior de servicios comunes del edificio, incluyendo todos los
componentes tales como, bancos, papeleras, mobiliario de recepcion, barandillas,
persianas, ventanas, madera de paredes, entarimado de madera, patinillos,
mamparas, pavimentos, alicatados, jardin interior, plantas, pintura, etc. los
trabajos a realizar sobre estas instalaciones seran los siguientes: revisiones
programadas de mantenimiento, reparacion de averias menores, seguimiento diario
de incidencias, etc.

e Obra civil, interior y exterior del edificio, como fachadas de piedra artificial
carpinterias metalicas ( puertas y ventanas) , ventanales y repisas, muros cortina,
cubierta y tejados, chimeneas de ventilacion, sumideros y bajantes, , rampa de
accesibilidad , escaleras exteriores e interiores del edificio, vial, acera perimetral,
centros de instalaciones soterrados bajo rampa y planta -1, arquetas, etc. los
trabajos a realizar en estas instalaciones seran las siguientes: revisiones
programadas de mantenimiento, seguimiento diario de incidencias, reparacién de
averias menores, etc.

e Instalacidon de las redes de suministro de agua, acometida general, contadores,
tuberias, llaves, red de riego, grupo de presion, red del sistema contra incendios,
red de consumo general, etc. los trabajos a desarrollar en estas instalaciones seran
los siguientes: lectura de contadores, revision programada de mantenimiento,
elaborar las curvas de consumo, reparacion de averias, seguimiento de incidencias,
etc.

e Instalacion de las redes de saneamiento y pluviales, arquetas, tuberias, bajantes,
sumideros, pozos, etc. los trabajos a realizar en estas instalaciones seran los
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siguientes: limpieza de redes de desagles, limpieza de sumideros, inspeccion de
las arquetas, inspeccién de bajantes pluviales, etc.

e Grupo electrogeno de emergencia diésel, se realizaran los trabajos siguientes:
revision programada de mantenimiento, encendido y pruebas de arranque,
reparacién de averias, etc.

e Instalaciones de comunicaciones los trabajos a realizar en estas instalaciones seran
los siguientes: revisiones reglamentarias. vigilancia sobre posibles incidencias
debido a la situacién de las mencionadas instalaciones.

e Control y seguimiento de equipos de instalaciones solares y/o térmicas.
7.2.- Descripcion de la Torre Urduliz

= En la descripcion del edificio, que se realiza en este documento, se han reflejado las
caracteristicas mas significativas, tomadas de los planos.

= Edificio destinado a oficinas tiene una superficie aproximada en planta -1 de 448,90
m2, en planta baja de 407,30 m2, en las plantas altas primera a undécima, incluidos
los vuelos, de 577,76 m2, en la planta duodécima de 547,42 m2, y en la planta de
cubierta de 148,16 m2.

= Tiene su entrada principal por la fachada Oeste, a la que se accede desde el nivel de la
acera de la calle Aita Gotzon por rampas y escaleras, y dispone de una marquesina
acristalada que protege la entrada. Consta de planta -1 en semisétano, planta baja con
vestibulo principal y doce plantas altas y sobre la Ultima la cubierta del edificio con
casetones de instalaciones.

= La estructura del edificio es mixta, con pies derechos y vigas principales metalicas,
siendo los forjados de hormigdn armado aligerado. La estructura metalica esta soldada.
Los testeros del edificio que forman los accesos de escalera son totalmente de hormigén
armado. Las fachadas principal y posterior estan provistas de un muro cortina con
acristalamiento de vidrio climalit de control solar, excepto las plantas -1, baja y ultima
o doce. Las zonas vistas estan revestidas con piedra artificial. En la planta -1 hay varias
puertas metalicas ciegas que dan acceso a la zona de instalaciones generales del
edificio, y dos puertas seccionales de acceso de vehiculos a zona de uso privatizable.
En planta baja estan las puertas de acceso acristaladas, y en esta planta y planta doce
hay ventanas de carpinteria de aluminio con vidrio climalit. Las fachadas laterales estan
revestidas también del mismo tipo de piedra artificial y una faja continua de ventanal
de carpinteria de aluminio con vidrio climalit de uno con cincuenta metros de ancho y
treinta seis con setenta y cinco metros de alto en la escalera principal o fachada que
da a la Carretera de Bilbao a Plencia y dos fajas continuas de ventanal de carpinteria
de aluminio con vidrio climalit de un metro de ancho y treinta y cinco con veinticinco
metros de alto en la escalera secundaria de emergencia o fachada mas alejada de la
carretera, donde hay una puerta de salida de emergencia en la planta inferior .

= Todos los ventanales de las fachadas principales y laterales tienen partes fijas y hojas
practicables. Hay dos ascensores que inician su arranque en la planta baja cuyo cuarto
de maquinas esta situado en la cubierta.

= La distribucion de las plantas es la siguiente:
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= La planta -1 esta dividida en dos grandes zonas: la zona de instalaciones a la que se
accede desde el interior por la escalera principal y directamente desde la urbanizacion
exterior por puertas de servicio, y consta de diversas salas de instalaciones generales
del edificio, pasillos, y centro de transformacién de IBERDROLA; y la zona o espacio
privatizable situada en la parte derecha o sur que dispone de aseo y tiene acceso desde
la escalera secundaria o de emergencia y asimismo acceso directo desde la fachada
exterior por puertas seccionales de gran tamafio.

= La planta baja tiene acceso a través de dos lineas de puertas acristaladas con vestibulos
exteriores para proteccion de las inclemencias climatoldgicas. Consta de un gran
vestibulo que da acceso al nlcleo de comunicaciones izquierda con escalera principal,
dos ascensores y cuartos de instalaciones, y al fondo da acceso a un pasillo con zonas
comunes de servicios: buzones, vending, aseos y cuartos de limpieza y de reciclaje de
residuos. Desde el pasillo se llega al nucleo de comunicaciones derecha con escalera
secundaria o de emergencia, vestibulo, patinillo y cuartos de instalaciones. El resto del
espacio de la planta baja, con acceso desde el vestibulo y luces a fachada principal, es
espacio privatizable de URDULIZKO INDUSTRIALDEA.

= Las plantas altas de la primera a la cuarta son idénticas en su distribucién. Constan las
mismas de una gran sala o dependencia central con aseos y cuarto de limpieza en el
lado izquierdo, nlcleo de comunicaciones izquierda con escalera principal, dos
ascensores, patinillo de instalaciones y vestibulo de independencia comun para escalera
y ascensores, y nucleo de comunicaciones derecha con escalera secundaria o de
emergencia, vestibulo, patinillo y cuartos de instalaciones.

= Las plantas altas de la quinta a la undécima son también idénticas en su distribucion.
Constan las mismas de una gran sala o dependencia central con aseos y cuarto de
limpieza en el lado izquierdo a los que se accede desde los vestibulos, nucleo de
comunicaciones izquierda con escalera principal, dos ascensores, patinillo de
instalaciones y dos vestibulos independientes para escalera y ascensores comunicados
entre si, y nacleo de comunicaciones derecha con escalera secundaria o de emergencia,
vestibulo, patinillo y cuartos de instalaciones.

= La planta alta duodécima es similar en su distribucién a las plantas primera a cuarta,
pero con menor superficie. Consta de una gran sala o dependencia central con aseos y
cuarto de limpieza en el lado izquierdo, nlcleo de comunicaciones izquierda con
escalera principal, dos ascensores, patinillo de instalaciones y vestibulo de
independencia comun para escalera y ascensores, y nlucleo de comunicaciones derecha
con escalera secundaria o de emergencia, vestibulo, patinillo y cuartos de instalaciones.

= Sobre dicha planta alta se encuentra la cubierta del edificio, que tiene su acceso por la
escalera mas proxima a la Carretera de Bilbao a Plencia, desde la que sale a la cubierta
propiamente dicha, a la que tienen su salida también, dos cuartos de instalaciones. En
la superficie exterior de la cubierta hay un casetdn de instalaciones con estructura
metalica y cierre de lamas, sobre plataforma de tramex sobre la que se sitlan asimismo
paneles solares fotovoltaicos. En la cubierta se ha instalado una géndola sobre carriles
para permitir la limpieza de las fachadas, y un pescante para el mismo fin en la cubierta
del caseton de la escalera principal.

Todos los equipos para mantener se encuentran accesibles al personal de mantenimiento,
no siendo necesario la utilizacion de equipo especial para su acceso, si deberan utilizarse
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prendas de equitacion individual de seguridad donde asi se indique en el estudio de riesgos
laborales.

8.-ANEXOS.

- Anexo A Relacién de planos de la Torre Urduliz, con ubicacion de la maquinaria y
cuartos técnicos.

- Anexo B Relacion de instalaciones y equipos de la Torre Urduliz.

- Anexo C Descripcién de las necesidades funcionales técnicas mediante la aplicacién
GMAO en el edificio.

- Anexo D (en formato electrénico) especificacion de requisitos para el tratamiento y
envio de datos de tele seguimiento del sistema PRETEL.

- Anexo E Plan de Emergencia.
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