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CONDICIONES BASICAS DEL SERVICIO
1 OBJETO DEL CONTRATO

El objeto del contrato lo constituye la prestacion de los servicios de mantenimiento y adecuacion
de las instalaciones de calefaccion, climatizacion, refrigeracion y agua caliente sanitaria en los
edificios de Fomento de San Sebastian (en adelante, FOMENTO).

El servicio a contratar tiene por finalidad el mantenimiento de las instalaciones para conseguir el
mejor estado de conservacion de las partes y elementos componentes, y asegurar el
funcionamiento continuo y eficaz de las instalaciones con el minimo consumo de energia,
minimizando los posibles paros como consecuencia de averias y garantizando la seguridad de los
edificios y sus instalaciones.

El &mbito de actuacion se extendera a todo el sistema de calefaccion, climatizacion, refrigeracion
y agua caliente sanitaria existentes en los edificios, desde la toma de carga del combustible
energético hasta la salida de los cuartos de maquinas, incluyendo la sala de calderas e instalaciones
productoras de energia calorifica y frigorifica, con todos sus componentes, instalaciones de
climatizacion, ACS y refrigeracion. Igualmente, quedan incluidos los vaciados, llenados,
regulacion y purgados de las instalaciones. El mantenimiento incluird también la red de
distribucion y de emisores de frio y calor, al igual que los trabajos de mejoras de las instalaciones,
que podran ser sobre cualquiera de los sistemas instalados en los edificios de Fomento o nuevos
que pudieran darse.

Adicionalmente, se incluyen en este mantenimiento las bombas de fecales que existen en ciertos
edificios.

Las instalaciones objeto de esta contratacion son las que se encuentran en las siguientes

ubicaciones:
1. Cemei
Calle Portuetxe, 23 Ay B, 20.009, San Sebastian
2. Pi@

Calle Juan Fermin Gilisagasti, 2-4, 20018, Donostia — San Sebastian
3. Enertic
Paseo Ubarburu, 39, 20014, Donostia — San Sebastian
4. Talent House
Duque de Baena, 42, 20009, Donostia — San Sebastian
5. EKINN
Alto de San Bartolomé, 16, 20009, Donostia — San Sebastian
6. Zentek
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Av. Pasajes San Pedro, 19, 20016, Donostia — San Sebastian
7. Villa Yeyette

P° Zubiaurre, 84, 20015, Donostia — San Sebastian
8. Belartza

Calle Gurutzegi,14-16-18, 20018, Donostia — San Sebastian
9. Democenter

P*Ubarburu 12 20014, Donostia — San Sebastian
10. Etxe Zuri

San Roque 120, Edificio Etxe Zuri, 20.009, Donostia — San Sebastian
11. Camino

Calle Camino 2, 20004, Donostia — San Sebastian
12. Larratxo

Larratxo pasealekua, 55, 20017, Donostia — San Sebastian

Ademas, la empresa adjudicataria deberd prestar el servicio en cualquier otra nueva ubicacion que
pudiera surgir, dentro de las responsabilidades de Fomento.

En el caso de existir cualquier nueva instalacion en una nueva ubicacion, Fomento aportara a la
empresa adjudicataria la documentacion técnica concreta sobre el modo en el que proceder en
relaciébn con este mantenimiento y se acordard el resto de condiciones con la empresa
adjudicataria. El importe concreto a facturar en estos casos, se realizara de acuerdo a los mismos
importes unitarios ofertados por la empresa adjudicataria en el presente pliego. Una vez
concretados todos los puntos y con el visto bueno de Fomento, la empresa adjudicataria podra
realizar el mantenimiento sobre las instalaciones de la nueva ubicacion.

No obstante, en el caso del edificio EKINN, dado que este se encuentra en proceso de puesta
en marcha de su actividad tras entrega de obra, serd Fomento quién comunique la fecha exacta
de entrada en vigor del contrato para la realizacion del servicio de mantenimiento en EKINN
en la reunion de Lanzamiento del contrato.

2 GESTION DEL CONTRATO

En este apartado se establecen las pautas para el lanzamiento del contrato, asi como los requisitos
de herramientas que la empresa adjudicataria debe disponer para la correcta ejecucion del
contrato.

2.1 Lanzamiento

Al comienzo de la realizacion del objeto del contrato, la empresa adjudicataria mantendra una
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reunion con la persona responsable del servicio de FOMENTO, en la que se concretara el plan de
gestion del contrato. Este plan debera contemplar, entre otras cuestiones que se entiendan
necesarias, el contacto de la persona responsable técnica e interlocutora de FOMENTO para el
seguimiento del contrato, el establecimiento del dia y hora para las reuniones quincenales de
seguimiento con FOMENTO, el establecimiento de la forma y fecha de entrega del Informe de
Mantenimiento Mensual y los indicadores de seguimiento de la actividad, asi como cuales seran
los indicadores de seguimiento. Para el caso de la apertura de incidencias, la empresa adjudicataria
debera aportar un correo electronico para su envio y un teléfono de atencion 24 horas.

También en la reunidon de lanzamiento, la empresa adjudicataria presentard un primer plan de
mantenimiento de las instalaciones de acuerdo a lo recogido en los anexos de 1 a 12 y a los
aspectos relacionados con el cumplimiento normativo.

Por su parte, FOMENTO entregara a la empresa adjudicataria los anexos en formato editable,
informacion de los proyectos de legalizacion de las instalaciones de que dispone, el horario de
acceso a cada uno de los centros, y los contactos de referencia al respecto. Antes de acudir a cada
centro, la empresa adjudicataria debe informar de su visita a la persona responsable del contrato
por parte de FOMENTO, para asegurar que el mantenimiento no coincide con otros eventos del
centro y asegurar el correcto desempeiio de todas las actividades.

2.2 Sistema de gestion del mantenimiento

La empresa adjudicataria debera poner a disposicion de la prestacion del servicio un sistema de
gestion de mantenimiento capaz de generar un inventario de activos de manera jerarquica. Este
inventario asi mismo debera permitir organizar los activos por familias, por tipo de equipo y por
ubicacion. Cada elemento del inventario debera contar con un cddigo univoco y podra contener
informacion sobre el mismo como marca y modelo del activo, fabricante, suministrador,
documentacién del activo (manuales, planos, etc.), fotografias e historico de mantenimientos y
reparaciones asociados.

La herramienta debera contar con la capacidad de importacion y exportacion masiva de datos en
un formato estandar (.xls o similar) de tal manera que se entregue a FOMENTO la informacion
de forma unificada y organizada cada vez que haya una actualizacion de algun activo.

Las gamas de mantenimiento se deberan gestionar desde la herramienta y deberan contemplar la
relacion de tareas a realizar en cada mantenimiento, periodicidad méxima para la ejecucion de
dicha gama de mantenimiento, y en caso de que se exceda dicha fecha se deberd generar una
alarma que sera notificada a FOMENTO.

Una vez se disponga de todos los inventarios y las gamas de mantenimiento establecidos el
sistema debera permitir calendarizar todos los mantenimientos preventivos (legales y voluntarios)
establecidos a través de las gamas, asi como registrar los mantenimientos correctivos.

Los partes de trabajo relacionados con todas las tareas realizadas en el marco del presente contrato
se podran consultar a través del acceso que dispondra FOMENTO, en el sistema de gestion de la
empresa adjudicataria. Se deberan contemplar como minimo la siguiente informacion: fecha de
la actuacion, edificio, descripcion, dedicacion, técnico/a que realiza, finalizacion o no de la
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accion. El plazo de consulta de los mismos deberd ser como maximo a las 24 horas de la
realizacion de la accion.

Tras la reunion de inicio del contrato, la empresa adjudicataria dispondra de 15 dias naturales para
entregar a FOMENTO un usuario de consulta sobre su sistema de gestion para el seguimiento de
la informacién recogida y la ejecucion de los trabajos.

Adicionalmente, se realizara una sesion de formacion de uso del sistema de gestion para
FOMENTO por parte de la empresa adjudicataria y se entregara un manual de usuario del sistema
de gestion.

3 GESTION DEL MANTENIMIENTO

De forma general, la empresa adjudicataria realizara bajo su responsabilidad, y sobre el conjunto
de las instalaciones técnicas definidas, el manejo y vigilancia de las instalaciones, asi como el
mantenimiento de las mismas.

El mantenimiento especifico de los softwares de control y gestion no se realizaran bajo este
contrato, no obstante, se debera coordinar con la empresa mantenedora del sistema de control la
gestion del funcionamiento de las instalaciones y serd critica una correcta coordinacion entre las
dos empresas para el buen fin del servicio contratado por FOMENTO.

Para la realizacion del mantenimiento de las instalaciones objeto del presente contrato se han
definido dos bloques de trabajo:

- Mantenimiento preventivo de las instalaciones

- Mantenimiento correctivo de las instalaciones

El punto 3.3 PRESUPUESTOS define las condiciones que se aplica a los dos apartados anteriores.
3.1 Mantenimiento preventivo de las instalaciones

La relacion de maquinas instaladas y sus mantenimientos asociados por modelo, con sus
periodicidades y tiempos de ejecucion se detallan en los anexos:

- Anexo 1 Mantenimiento Preventivo Cemei Rev0

- Anexo 2 Mantenimiento Preventivo PI@ Rev0

- Anexo 3 Mantenimiento Preventivo Enertic Rev0

- Anexo 4 Mantenimiento Preventivo Talent House Rev1.2
- Anexo 5 Mantenimiento Preventivo EKINN Revl

- Anexo 6 Mantenimiento Preventivo Zentek Rev0

- Anexo 7 Mantenimiento Preventivo Villa Yeyette Rev0
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- Anexo 8 Mantenimiento Preventivo Belartza Rev0

- Anexo 9 Mantenimiento Preventivo Democenter Rev0
- Anexo 10 Mantenimiento Preventivo Etxe Zuri Rev0

- Anexo 11 Mantenimiento Preventivo Camino Rev0

- Anexo 12 Mantenimiento Preventivo Larratxo Rev(

Las horas/afio de mantenimiento preventivo por afio estimadas son 1122 horas.

La estimacion para la duracion del contrato, es decir, 36 meses es de 3366 horas como maximo.

Asi mismo, dentro de estas horas estimadas, se encuentra la totalidad de las horas estimadas en
un afio para el edificio EKINN. No obstante, como ya se ha comentado anteriormente, en el
caso del servicio a realizar en el edificio EKINN, se ajustaran proporcionalmente desde el inicio
del mantenimiento de este centro.

En los casos en los que se requiera, y derivado de las labores de mantenimiento preventivo, la
empresa adjudicataria deberd proponer mejoras o adaptaciones de las instalaciones si se
diagnosticara una necesaria adecuacion que garantice la conservacion de la instalacion y su
correcto funcionamiento. Estas propuestas seran llevadas a la reunion de seguimiento quincenal
para su analisis y estudio por parte d¢ FOMENTO junto con la empresa adjudicataria.

Si se detectara alguna cuestion que la empresa adjudicataria crea que puede provocar un problema
mayor en un corto plazo de tiempo o problemas en el servicio, lo debe comunicar a FOMENTO
de forma inmediata. La empresa adjudicataria enviara FOMENTO via email una valoracion de la
actuacion que propone, asi como un explicativo de la misma en el plazo de 2 dias desde la
notificacion, y FOMENTO formulara respuesta al respecto en el plazo de 2 dias. Se realizaran si
es necesario las visitas o reuniones que se estimen al respecto.

El mantenimiento preventivo contempla la limpieza mensual de los locales técnicos, lo cual
debera quedar registrado mediante la pertinente orden de trabajo.

Cualquier actuacion que conlleve el cambio de elementos de las instalaciones deberan ser
reflejados en la documentacion del edificio e inventario.

Por ultimo, paralelamente, se redactard un Manual de Mantenimiento simplificado y un Manual
de actuacion ante las incidencias mas frecuentes para cada edificio.

Toda la informacion relacionada con esta actuacion, debera poder ser consultada por FOMENTO
a través del sistema de gestion de la empresa adjudicataria, por tanto, los informes derivados de
la actividad deberan estar contemplados en dicho aplicativo.

En el caso de requerirse la sustitucion de cualquier elemento que conlleve un coste asociado, la
empresa adjudicataria debera actuar de acuerdo al punto relacionado con los Presupuestos.

3.1.1 Inspecciones reglamentarias por organismo de control (OCA)
Dentro del mantenimiento preventivo previsto, se considerard el tiempo requerido para
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acompanar a Organismos de Control Autorizado en inspecciones de Industria, en el caso de que,
por normativa, corresponda realizar inspecciones en instalaciones de clima a lo largo de la
duracion del presente contrato. A continuacion, se recoge el calendario de OCAs:

TALENT HOUSE ITE 14/05/2025
CAMINO ITE 22/07/2025
ENERTIC ITE 15/05/2025
DEMOCENTER ITE 15/05/2025
ZENTEK ITE 15/05/2025
EKINN ITE 17/03/2027
PIA ITE 13/05/2025
ETXE ZURI ITE 14/05/2025
CEMEI ITE 13/05/2025
BELARTZA ITE 05/06/2025
VILLAYEYETTE ITE 25/03/2025
PUNTU DENDA ITE 16/04/2025
LARRATXO ITE 14/05/2025

Toda la informacién relacionada con las inspecciones realizadas de las instalaciones podra ser
consultada por FOMENTO a través del sistema de gestion de la empresa adjudicataria, por tanto,
los informes derivados de la actividad deberan estar contemplados en dicho aplicativo.

3.1.2 Tratamiento contra legionela

Para llevar a cabo las operaciones exigidas en el RD 487/2022, que se solicitan en todos los
pliegos técnicos especificos, se muestra el siguiente inventario de puntos terminales en cada
edificio:

ACS

De cara a las instalaciones susceptibles de riesgo de legionela se suministra ACS en los edificios
siguientes.

- Talent House: 166 grifos / 80 duchas. (Acumulacion).
- EKINN: 147 grifos / 70 duchas.
- Zentek: 14 grifos. (Termo eléctrico office).

- Villa Yeyette: 7 grifos. (Termo eléctrico cocina).
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Cemei: 60 grifos. (Termos eléctricos). Deshabilitado.

AFS:

Tanto para Cemei, al estar apagados los termos, como para el resto de edificios recogidos en este
bloque de AFS, se tratard especificamente con la empresa adjudicataria la necesidad de realizar
acciones de mantenimiento preventivo en material de legionela.

Pi@: 95 grifos.

Enertic: 35 grifos.

Belartza: 2 grifos.
Democenter: 4 grifos.
Camino: 2 grifos.

Larratxo: no dispone de banos.

Etxe Zuri: 5 grifos.

3.2 Mantenimiento correctivo de instalaciones

321

3.2.2

Definiciones

Tiempo de respuesta: periodo que transcurre desde que FOMENTO comunica la averia
hasta que el personal técnico se presenta en las instalaciones para el diagnostico y posible
resolucion de la misma.

Tiempo de resolucion: periodo que transcurre desde que el personal técnico se presenta
en las instalaciones de FOMENTO hasta que deja el equipo nuevamente funcionando y
la operacion del servicio restablecida. En un caso excepcional en que el equipo no pudiera
ser reparado en el plazo solicitado, la empresa adjudicataria deberd presentar un informe
detallando motivo justificado por el cual la reparacion no pudo ser finalizada en el plazo
acordado.

Clasificacion de las averias: sera el personal de FOMENTO quién pueda reportar una
incidencia, pero solo la persona responsable del contrato serd quién pueda clasificarla
como critica o no critica con respecto a los siguientes criterios:

o Criticas (equipo indisponible)
o No criticas (equipo con anomalias, pero funcionando)

Tiempo de respuesta ante incidencias

Tiempo de respuesta: llegada y diagnostico.

o Criticas: 2 horas
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o No criticas: 24 horas
- Tiempo de resolucion de la averia: Reparacion provisiona o definitiva si es posible.
o Criticas: 12 horas

o No criticas: 48 horas

Se catalogara la incidencia como critica en los casos de falta de suministro de calefaccion,
suministro de frio, o falta de suministro de ACS. Para el resto de incidencias, la criticidad sera
determinada en ultimo caso por el equipo responsable de mantenimiento de FOMENTO.

En el caso de que se requiera reposicion de equipos cuyo suministro sea superior a los plazos
establecidos se debera comunicar a FOMENTO la prevision para la solucion definitiva lo antes
posible y de acuerdo a lo descrito en los siguientes apartados.

3.2.3 Atencion de incidencias de servicio

En la realizacion de esta actuacion, la empresa adjudicataria deberd responder ante cualquier
incidencia que pueda surgir en relacion con las instalaciones relacionadas, en las situaciones en
las que éstas no funcionen correctamente.

De acuerdo a esto, se distinguiran dos servicios de acuerdo al horario en el que se solicite el mimo:

v Mantenimiento Correctivo: Toda actuacion solicitada en horario de lunes a viernes de 8:00
a 17:00 horas. Para la realizacion de este servicio, la empresa adjudicataria debera tener
una disponibilidad de lunes a viernes de 8:00 a 17:00 horas

v" Servicio de Urgencia: Toda actuacion solicitada fuera del horario de lunes a viernes de
8:00 a 17:00 horas. Para la realizacion de este servicio, la empresa adjudicataria debera
tener una disponibilidad fuera del horario de lunes a viernes de 8:00 a 17:00.

La empresa adjudicataria prestara este servicio tras una solicitud por parte de FOMENTO, a través
de las personas y medios indicados en la reunion de lanzamiento del contrato, tanto para el
Mantenimiento Correctivo como para el Servicio de Urgencia, debiendo por ello tener que poner
a disposicion del servicio la empresa adjudicataria, un teléfono 24 horas si asi lo estima o uno
para cada franja horaria.

Las incidencias podran ser abiertas por personal de FOMENTO, ya sea la persona responsable de
contrato, personas responsables de centros o conserjes que contardn con un protocolo interno para
la apertura de incidencias que contemplara los contactos, tiempo de respuesta y forma de proceder
en una situacion de incidencia del servicio. Siempre deberd estar en copia la persona responsable
del contrato.

El objetivo principal serd la reposicion del servicio lo antes posible, ya sea de forma provisional
o definitiva. En el caso del Servicio de Urgencia, el objetivo serd el restablecimiento del sistema
y las actuaciones a realizar, se dejardn para realizarlas a través del Mantenimiento Correctivo.

En el caso de que para la reparacion de la incidencia sea necesario la propuesta de una valoracion
economica o la sustitucion de cualquier elemento que conlleve un coste asociado, la empresa
adjudicataria debera de actuar de acuerdo al punto relacionado con los Presupuestos.
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No obstante, la empresa adjudicataria podré actuar de urgencia, sin cerrar un presupuesto previo,
en el caso de que la situacion lo exija y se pacte previamente con la persona responsable de
FOMENTO.

En todos los casos, la empresa adjudicataria debera dejar la instalacion en marcha
definitivamente, o en su defecto, provisionalmente. La empresa adjudicataria sera responsable de
las deficiencias en el servicio debido a un mal mantenimiento de las mismas o de una errénea o
incompleta inspeccion que derive en incidencia.

En el caso de aquellos edificios que cuenten con sistemas de control, si para la resolucion de la
incidencia se requiere actuar sobre las consignas programadas, activar el funcionamiento manual,
o cualquier otra actuacidon que se relacione con el sistema de control, la empresa adjudicataria
debera coordinarse con la empresa de mantenimiento de control, ya sea durante la incidencia o
posteriormente para identificar, analizar y corregir posibles acciones correctivas sobre el
funcionamiento o elementos del sistema de control.

Toda la informacion relacionada con esta actuacion, debera poder ser consultada por FOMENTO
a través del sistema de gestion de la empresa adjudicataria, por tanto, los informes derivados de
la actividad deberan estar contemplados en dicho aplicativo.

Los partes de trabajo se podran consultar a través del acceso que dispondra FOMENTO en el
sistema de gestion de la empresa adjudicataria.

3.3 Presupuestos

En la realizacion de las actuaciones anteriormente indicadas y derivada de las mismas,
Mantenimiento Correctivo y Preventivo, la empresa adjudicataria o FOMENTO, podran detectar
la necesidad de realizar actuaciones concretas en los sistemas objeto de esta contratacion, para el
correcto funcionamiento de las mismas y que conlleven un coste adicional, ya sean de materiales
como de mano de obra no prevista.

En el caso del mantenimiento correctivo y antes de la puesta en marcha de dichas actuaciones, la
empresa adjudicataria deberd enviar un presupuesto desglosado a FOMENTO para su visto
bueno, en el plazo de 1 dia desde la notificacion, y FOMENTO formulara respuesta al respecto
en el menor plazo posible. Para el resto de casos, también de forma previa a la ejecucion de las
actuaciones, se acordaran los plazos de envio de los presupuestos de acuerdo a la urgencia de su
puesto en marcha, no debiendo ser en ningtn caso superiores a 10 dia habiles. Se realizaran si es
necesario las visitas o reuniones que se estimen al respecto, pero no podran imputarse costes
adicionales sin el visto bueno de FOMENTO.

La empresa adjudicataria debera desglosar los presupuestos en los conceptos mano de obra y
material, especificando nimero de horas de mano de obra estimadas y material requerido
contemplando la referencia exacta del producto. La mano de obra debera valorarla al importe de
adjudicacion correspondiente al precio / hora por el Mantenimiento Correctivo.

El presupuesto debera ir acompafiado con la documentacién de referencia del equipo propuesto
de acuerdo a los requisitos establecidos en el punto REPUESTOS. Ademas, debera incluirse el
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diagnostico explicativo de la incidencia, la orden de trabajo de los técnicos que han atendido la
incidencia si procediera y los plazos previstos de ejecucion.

No obstante, cabe indicar que FOMENTO podra ejecutar los presupuestos como parte de este
contrato o licitarlos en un expediente de contratacion separado en el caso de que el importe del
presupuesto sea superior a 30.000 € (IVA incluido).

En el caso que se dé visto bueno al presupuesto, una vez ejecutado, la empresa adjudicataria lo
notificara a FOMENTO. Toda la informacion relativa a la actuacion se debe cargar en el sistema
de gestion del mantenimiento.

El material presupuestado para llevar a cabo la accion valorada, ya sea preventiva o correctiva,
deberd contener un descuento porcentual minimo del 20% sobre su precio de venta PVP de
suministro del servicio oficial en el caso de ser un material relacionado con el equipo, del PVP de
fabricante, en el caso de equipos y elementos singulares de las instalaciones como bombas,
ventiladores, vasos de expansion, etc. ademds de cualquier material con un importe superior a
500€ (IVA no incluido) y el PVP del adjudicatario en el caso de cualquier pieza general de
ferreteria / almacén de suministros de calefaccion, aire y ACS. Para ello, la valoracion econdmica
del presupuesto realizado por la empresa adjudicataria se deberd acompanar por documento
acreditativo del precio de suministro de material del proveedor de la empresa adjudicataria.

3.3.1 Repuestos

La empresa adjudicataria debera suministrar en caso necesario piezas de repuestos originales del
fabricante de los equipos para solucionar las averias comunicadas y detectadas. En caso de que
se produzca un cese o interrupcion definitiva de repuestos por parte de las empresas proveedoras
de la empresa adjudicataria, ésta estard obligada a facilitar repuestos con un funcionamiento
compatible. Las piezas de repuesto averiadas deberan ser retiradas de las instalaciones de
FOMENTO por la empresa adjudicataria y ser gestionadas de acuerdo con la normativa
medioambiental vigente. En caso de no ser piezas originales debera presentar un certificado de
compatibilidad firmado por la empresa fabricante o servicio técnico oficial.

La empresa adjudicataria ha de acreditar, mediante la oportuna documentacion, que el
equipamiento ofertado cumple con la legislacion y la normativa espafiola y comunitaria vigente
que sea de aplicacion, asi como la que pudiera producirse durante el periodo de vigencia de la
garantia, siendo por cuenta de la empresa adjudicataria cualquier gasto que derive de su
aplicacion.

Los productos y accesorios de las instalaciones deberan estar conformes en el momento en el que
se realice su suministro, con las condiciones que les sean de aplicacion constando la declaracion
conforme de la empresa fabricante que acredite el cumplimiento de las normas técnicas de
aplicacion obligada, para cada uno de los equipos que oferten. Asimismo, cuando corresponda,
se acreditara cualquier otra legislacion que sea de aplicacion.

También se requiere que la empresa adjudicataria asegure el suministro de cualquier pieza general
de ferreteria / almacén de suministros de calefaccion, aire y ACS, debiendo ser el tiempo de
suministro de este tipo de material, inmediato, salvo los presentados por la empresa adjudicataria
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en fase de licitacion en su propuesta, que son considerados como obligatorios.

San Sebastian, en la fecha de la firma

ANE OYARBIDE
OCHOA -
72502511W
2024.06.12
09:18:40 +02'00'

Ane Oyarbide Ochoa
Vicepresidenta
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