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PLIEGO DE CONDICIONES TECNICASPARA LA CONTRATACION DE LOS SERVICIOS ENERGETICOS
CON INVERSIONES DE LOS EDIFICIOS DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

1.- OBJETO.

El objeto de este Pliego de Prescripciones Técnicas es definir el alcance y los requisitos minimos
qgue habran de regir la contratacion de los servicios energéticos y las inversiones delos edificios e
instalaciones (en adelante LA INSTALACION)pertenecientes a

La actuacién global e integrada que se pretende contratar tiene como finalidad ceder el uso y
explotacién de los edificios e instalaciones de la administracion contratante a una Empresa de
Servicios Energéticos (en adelante la ESE) para cubrir las siguientes prestaciones: Gestion
Energética (Prestacién P1), Mantenimiento (Prestacidon P2) y Garantia Total (Prestacién P3), asi
como establecer los requisitos en la ejecucién de las Obras de Mejora y Renovacién de los
edificios e instalaciones (PrestacionesP4,P5 vy P6).

La Empresa de Servicios Energéticos contratada, sera responsable de la ejecucién de estas
prestaciones, asumiendo el riesgo operacional, limitdandose la propiedad a disponer de la
estructura técnica de supervision para establecer los planes, coordinar los trabajos, controlar las
realizaciones y, en general, verificar y asegurar que las prestaciones estén en condiciones de
satisfacer sus exigencias.

Los Servicios a contratar tienen como finalidad realizar las siguientes prestaciones:

Prestacion P1.- Gestion Energéticay, en su caso, suministro energético':ejecucion de las
técnicas de gestidon energética y explotacién necesarias para el correcto funcionamiento de
las instalaciones objeto del contrato y la optimizacidn de los consumos energéticos, incluida
la gestion del suministro energético junto con los costes de la energia demandada (opcional),
la conduccidn y vigilancia de la instalacién y el seguimiento de su funcionamiento. Incluird la
puesta en marcha de un plan de medida y verificacién para la comprobacion de los ahorros
energéticos y la determinacion de los excesos/defectos por ajustes.

Prestacion P2.-Mantenimiento:ejecuciéon de las tareas de operacion y mantenimiento
descritas en el Pliego de Condiciones Técnicas para lograr el perfecto funcionamiento y
rendimiento de las instalaciones y de todos sus componentes.

Prestacion P3.- Garantia Total:Reparacion o reposicidon de todos los elementos deteriorados
en las instalaciones segun se regula en este Pliego bajo la modalidad de Garantia Total.

Prestacion P4.- Obras de mejora y renovacion de las instalaciones del edificio: conlleva las
actuaciones tendentes a promover la mejora y renovacion de las instalaciones bajo criterios
de eficiencia mediante la incorporacidn de equipos e instalaciones que fomenten el ahorro de
energia y la eficiencia energética. Estas instalaciones seran estudiadas, propuestas, ejecutadas
y financiadas por el adjudicatario, mediante los ahorros o venta de energia, conseguidos
dentro del periodo de vigencia del contrato, y no tendran repercusidn econémica sobre el
presupuesto de este contrato. Debe incluir el mantenimiento con garantia total de las nuevas
instalaciones ejecutadas. Seran instaladas por el adjudicatario a su riesgo y ventura, con el
objeto de alcanzar como minimo el ahorro energético garantizado.

Prestacion P5.- Inversiones en energias renovables: realizacion vy financiacién de
instalaciones para la utilizacidon de energias renovables que no hayan sido contempladas en
las actuaciones de la prestacion P4. Estas instalaciones serdn estudiadas, propuestas,

*“En esta prestacidn se incluyen todos los servicios e inversiones necesarias para conseguir los ahorros que la empresa

licitadora se compromete a garantizar”.



2.-

ejecutadas y financiadas por el Adjudicatario mediante los ahorros, o venta de energia,
conseguidos dentro del periodo de vigencia del contrato, y no tendran repercusion
econdmica sobre el presupuesto de este contrato. Esta prestacidn, de no venir definida en el
presente Pliego de Condiciones Técnicas, podra ser ofertada por los licitadores con el alcance
que ellos determinen, siempre que el importe a financiar para ésta prestacion no supere el
del ahorro obtenido por el uso y explotacidn de la misma durante la vigencia del presente
contrato.

Prestacion P6. Inversiones Plan EspafaPuede: realizacion de las inversiones necesarias para
la Mejora y Renovacién de otras instalaciones que sean consumidoras de energia o que
afecten a la rehabilitaciéon de edificio, y que a propuesta de la Administracion titular del
edificio se especifican en el presente Pliego de Condiciones Técnicas.

AMBITO DE ACTUACION.

Las instalaciones objeto de estas prestaciones se enumeran en el Anexo 1 de este Pliego de
Condiciones Técnicas.

El Ambito de actuacidon se extiende a las instalaciones energéticas antes referidas, desde la toma
de carga de combustible energético y contador eléctrico de compaiiia, hasta las unidades
terminales, incluyendo la sala e instalaciones productoras de calefaccion, refrigeracion vy
produccién de agua caliente sanitaria, con todos sus componentes, segln las condiciones
sefialadas en este Pliego”.

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

- La naturaleza de los edificios
- Estado de todas las instalaciones y equipos cuya gestion le es encomendada.

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

3.-REQUISITOS MINIMOS PARA PODER CONCURRIR.

Ademas de lo previsto en el Pliego de Condiciones Administrativas, los licitadores deberan
satisfacer las siguientes condiciones minimas:

Haber visto y revisado todos los edificios, asi como las instalaciones objeto de la presente
licitacidén, no pudiendo prevalerse de las diferencias con los citados datos facilitados en el
presente Pliego y Anexos, para pretender un cambio de precio durante el periodo
contractual.

Para visitar las instalaciones se podran en contacto con el
Departamento de , sellandose el certificado de
haberse realizado la visita en cada edificio. Dicho certificado serd incluido en el sobre 1,
segun lo especificado en la Clausula 13 del Pliego de Clausulas Administrativas, como
requisito necesario para poder licitar.

4. — OBLIGACIONES A CUMPLIR EN LA EJECUCION DEL CONTRATO.
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Este ambito de actuacion es a titulo enunciativo, pero deberd ser definido en cada caso, por la Administracion titular
del edificio correspondiente.



La empresa contard con personal suficiente en nimero y cualificacidon para desarrollar el servicio
adecuado, garantizando la atencidon de ser requerido.

5.- CONDICIONES TECNICAS DE SERVICIO.
5.1 Cumplimiento de la Reglamentacion.

En el desarrollo de todas las prestaciones derivadas de los trabajos objeto de la presente
licitacién, serd de obligado cumplimiento todo reglamento y normativa técnica, energética y de
seguridad e higiene vigente que pueda ser de aplicacién por las caracteristicas de las instalaciones
y las prestaciones asumidas con el Contrato. Con caracter no limitativo se cumplira en todo
momento:

Reglamento de Instalaciones Térmicas en los edificios.- RITE

-~ Cddigo Técnico de la Edificacién.- CTE

- Reglamento Electrotécnico para Baja Tension (REBT)

- Normativa autonédmica que pueda afectar a estas instalaciones.

- Ordenanzas Municipales.

El adjudicatario aportard la ingenieria necesaria para lleva a cabo todos los tramites oportunos
con objeto de mantener debidamente legalizadas las instalaciones energéticassin costo adicional
alguno para la Administracion titular del edificio.

5.2Condiciones a Garantizar.
5.2.1.Temporada de Calefaccion y Refrigeracién.

La temporada de calefaccion queda definida del de al de

La temporada de refrigeracién queda definida del de al de

El adjudicatario arrancara o parara la calefaccion o refrigeracién en las veinticuatro (24)
horas siguientes a la peticién de la Administracion titular del edificio, confirmandoselo por
fax en el plazo mas breve posible.

La Administracidn titular del edificio fija las fechas de inicio y final del periodo efectivo de
calefaccidn y refrigeracion, tanto al comienzo y terminacién de la temporada como en los
periodos vacacionales reservandose el derecho de pedir al adjudicatario dias de
calefaccidn o refrigeracidn en mds o en menos.

Dentro de esta temporada de calefacciéon o refrigeracidn el servicio quedara cubierto
siempre en dias y horas en que se realice actividad dentro de los diferentes edificios
objeto del contrato.

El ndmero de dias asi definido, no son obligatoriamente consecutivos, pudiendo
interrumpirse la calefaccién o refrigeracion, si las condiciones climatoldgicas fuesen
favorables, principalmente al principio y final de cada temporada.

5.2.2. Ventilacion.



Se asegurard la ventilacidon y la calidad de aire interior de los locales tanto como sea
necesario, segun la naturaleza y uso de los edificios o establecimientos equipados de las
instalaciones adecuadas de acuerdo con la normativa de aplicacién.

5.2.3. Produccidn de Agua Caliente Sanitaria (A.C.S.).

Se asegurard la producciéon de agua caliente sanitaria durante todo el afio para los
edificios o establecimientos equipados de las instalaciones adecuadas, y de acuerdo con
su uso y temporada de utilizacidn.

5.2.4. Condiciones Ambientales y de Confort

El adjudicatario mantendra en los locales con calefaccion y/o refrigeracion, una
temperatura interior de acuerdo con la normativa de aplicacién y segun la naturaleza y
uso de los edificios o establecimientos.

El adjudicatario preparara el agua caliente para usos sanitarios a la temperatura minima
que resulte compatible con su uso, considerando las pérdidas en la red de distribucién y
cumpliendo las exigencias de la normativa de aplicacion, en especial en la que afecta a la
prevencion de la legionela.

5.2.5. Limites de Garantia de Temperaturas.

Las temperaturas interiores de calefaccidn y refrigeracién definidas anteriormente seran
garantizadas mientras la temperatura exterior no sea inferior a 2 C y superior a
o C durante la temporada de refrigeracién, en la estacién meteorolégica de

Por debajo de dicho limite, el adjudicatario asegurard las mejores condiciones de
calefaccidon y refrigeracidon posible compatible con la potencia de las instalaciones y la
seguridad de su funcionamiento.

5.2.6. Niveles de Iluminacion y horarios.

Los horarios de encendidos y apagados, asi como los niveles de iluminacién se ajustaran a
la ocupacion real de cada espacio, cumpliendo con los requerimientos de la propiedad del
edificio y en todo caso con la normativa de aplicacién.

6.- GESTION ENERGETICA (PRESTACION P-1)

La gestidn energética de la INSTALACION contemplada en la Prestacién P1 comprenderd la gestidn
del suministro energético, la conduccién y vigilancia de la INSTALACION y el seguimiento de su
funcionamiento.

6.1. Gestion del suministro energético®

El adjudicatario se compromete a hacer las gestiones de contratacidon y pagar a su cuenta y bajo
su responsabilidad los suministros de energia necesarios en cantidad y calidad suficiente para
asegurar el funcionamiento y la utilizacién normal de los edificios e instalaciones definidos en el
Anexo | del presente Pliego de Condiciones Técnicas.

El adjudicatario se compromete a hacer las gestiones de contrataciéon y pagar a su cuenta, la
energia necesaria para asegurar el funcionamiento y la utilizacion normal de los edificios definidos
en el Anexo | del presente Pliego de Condiciones Técnicas.

3 . .. . .
La prestacion del suministro energético es opcional.



La ESE podra negociar y contratar el suministro de energia de la INSTALACION con compafiias
comercializadoras. Esa nueva contratacion serd comunicada previamente al Responsable del
Contrato del Edificio. Para la contratacion de los suministros de electricidad, la ESE realizara las
gestiones necesarias para asegurar que el 100 % de la electricidad consumida por la INSTALACION
proceda de fuentes renovables, con garantia de origen acreditada por la CNMC.

En caso de existir, el adjudicatario se compromete a hacer las gestiones de contratacidén y pagar a
su cuenta el suministro de calor/frio procedente de una red externa necesario para asegurar el
funcionamiento y la utilizacion normal de los edificios objetos del contrato.Para ello gestionara
todas las pélizas de abono necesarias.

El adjudicatario controlara tanto la cantidad como la calidad de los aprovisionamientos en
combustible u otras fuentes energéticas, asi como su uso éptimo en las instalaciones tomadas a
su cargo segun las condiciones definidas en el presente Pliego de Condiciones Técnicas.

Las garantias de calidad en el suministro y aprovisionamiento dadas por el adjudicatario se
limitardn a las garantias dadas por los organismos o empresas distribuidores o comercializadoras.

El adjudicatario podra negarse Unicamente a suministrar energia cuando existan graves disturbios,
o cuando por cualquier causa se ponga en juego la seguridad de las instalaciones que le han sido
confiadas o afecten totalmente o en parte a las instalaciones sometidas a las prescripciones del
presente Pliego de Condiciones Técnicas. Igualmente cuando las circunstancias afecten a la
seguridad de las personas o de los transportes.Entonces, deberd avisar a la Administracidn titular
del edificio en el plazo mas corto, y conjuntamente decidiran las medidas a tomar para
restablecer las condiciones normales de suministro y uso, coordinandolo, en su caso con la
comercializadora y/o distribuidora.

La ESE realizard una optimizacién permanente, tanto energética como econdmica, de la
contratacidn eléctrica en lo referente a potencia contratada, tarifas, energia reactiva, etc.

6.2. Gestion de la conduccion y vigilancia de la INSTALACION

El adjudicatario debera gestionar y operar las instalaciones de acuerdo a las condiciones técnicas
de servicio y condiciones de confort establecidos en este PPT. El compromiso de “garantia de
confort” (temperatura ambiente, horario de funcionamiento, temperatura del agua caliente
sanitaria, niveles de iluminacion), se realizara manteniendo las condiciones adecuadas a cada
instalacidn, segun se fija en el Pliego.

El adjudicatario comunicard a la PROPIEDAD del edificio de la informacién sobre los consumos y
ahorros energéticos, en los términos y con la desagregacién (calefaccién y refrigeracion, agua
caliente sanitaria, iluminacidn,...) que la misma determine.

La conduccioén y vigilancia incluyen todo el conjunto de tareas que permiten el control y dominio
del funcionamiento de las instalaciones.

El adjudicatario debe asegurar el control de los sistemas de regulaciéon y equilibrio de las
instalaciones para que la temperatura de los locales sea la mas uniforme posible.

El adjudicatario es responsable y decide los medios a utilizar para satisfacer esos objetivos y se
ocupara en particular de:

- Los arranques y paros de las instalaciones
- Las regulaciones y equilibrados necesarios

- El seguimiento de los pardmetros de funcionamiento de los equipos, los ensayos y
maniobras de verificacién del correcto funcionamiento de los equipos.



- Lavigilancia general de las instalaciones.

- Las rondas e inspecciones corrientes.

Por otra parte, la conduccién y la vigilancia pueden obligar a llevar a cabo acciones de
mantenimiento preventivo condicional o de mantenimiento correctivo, por el adjudicatario.

6.3. Gestidon de seguimiento del funcionamiento

La ESE llevara un registro mensual de los consumos energéticos del edificio, desagregados por
servicios, y en el caso de la electricidad desglosando la energia activa y reactiva y el factor de
potencia. Este registro se mantendra durante el tiempo de duracién del contrato y se entregara a
la conclusion de dicho contrato.

7. - MANTENIMIENTO (PRESTACION P-2)

La Prestacion P2 (Mantenimiento) consistird en la ejecuciéon de las tareas de mantenimiento
preventivo para lograr el perfecto funcionamiento y rendimiento de las instalaciones
contempladas en este Pliego y de todos sus componentes, incluida la limpieza periddica de la
misma, todo ello de acuerdo con las prescripciones de la reglamentacién y normativa vigente.

7.1. Servicios 24h/7d.

El adjudicatario debera asegurar las intervenciones, en caso de averia o de disfuncionamiento, en
el plazo méximo de’

Para ello, el adjudicatario organizara un servicio de atencién 24h/7d, con medios de comunicacién
adecuados.

7.2. Mantenimiento Preventivo Sistematico.

El adjudicatario debe realizar todas las prestaciones de mantenimiento preventivo sistematico
necesarias, determinadas segun la normativa, en funcidon de los materiales y su uso y de las
especificaciones de los constructores de los mismos.

El adjudicatario tomara todas las medidas para que dichas operaciones afecten lo minimo posible
al funcionamiento normal de los edificios y usuarios.

Las operaciones de mantenimiento minimas a realizar seran las indicadas por la Administracion
titular del edificio en el Anexo3.

7.3. Mantenimiento Preventivo Condicional y Correctivo.

El mantenimiento preventivo condicional interviene principalmente a partir de las observaciones
derivadas de la conduccion y vigilancia de las instalaciones.

La frecuencia y la naturaleza de las observaciones, los parametros y criterios de decisidén son de la
responsabilidad e iniciativa del adjudicatario.

El adjudicatario realizara las intervenciones de mantenimiento correctivo en un plazo inferior a XX
horas y tomard todas las medidas para que dichas operaciones afecten lo minimo posible al
funcionamiento normal de los edificios y usuarios.

7.4. Suministro y Gestidn de Productos Consumibles.

* por ejemplo: 1 hora, 24h, laborables, sébados, domingos y festivos.



Para el desarrollo de las prestaciones de mantenimiento corriente, el adjudicatario debe asegurar
el suministro y gestion de diversos consumibles, pequefios suministros mecanicos y eléctricos, en
particular: aceites, grasas, trapos, teflén, cinta adhesiva, bombillas, pilotos, fusibles, correas,
filtros, decapantes, desincrustantes, deshidratantes, refrigerantes, aceite para compresoras, sales
para descalcificacion, etc.

En el marco del mantenimiento preventivo condicional y correctivo, el adjudicatario debe realizar
la sustitucién de las piezas defectuosas sobre el conjunto de las instalaciones definidas en el
presente Pliego de Condiciones Técnicas.

El suministro de los repuestos, exceptuando los materiales o equipos incluidos en la garantia
total, serd por cuenta de la Administracién titular del edificio.

7.5. Asistencia Técnica para los Controles Reglamentarios.

El adjudicatario asistird a la Administracidn titular del edificio en el transcurso de las visitas
reglamentarias realizadas por un organismo de control acreditado o por el propia Administracién
titular del edifico.

Los costes de los controles reglamentarios correran por cuenta del adjudicatario.
7.6. Gestidn y Aprovisionamiento del Almacén de Piezas de Recambio.

Para limitar los tiempos de parada de los equipos, el adjudicatario debe constituir en un
almacén de consumibles, productos y repuestos. Se encarga de su aprovisionamiento asi como de
su completa gestion.

A la presentacion de la oferta se incluira relacion de existencias en almacén valorado.
7.7. Actualizacién de los Documentos de Mantenimiento.

El adjudicatario pondra al dia, para cada edificio, el libro de mantenimiento en conformidad con la
normativa de aplicacion.

En el caso de edificios importantes dotados de calefaccién, ventilacién, climatizacion, etc. el
adjudicatario elaborard y pondrd al dia un diario donde anotara:

- Las visitas de mantenimiento preventivo sistematico.

- Lasintervenciones preventivas condicionales y correctivas.

- Las modificaciones y trabajos realizados a su iniciativa o a la de la Administracidn titular del
edificio.

- Elresultado de las mediciones y ensayos realizados.

Para cada Operacidn se mencionaran:

- Lafecha.

- Eltipo de operacidn.

- Las sustituciones de piezas realizadas.

- Las observaciones pertinentes.

Los libros de mantenimiento y los diarios de seguimiento del conjunto de las instalaciones objeto
del presente Pliego de Condiciones Técnicas, quedan a disposicidn de la Administracion titular del
edificio para consultarlos en todo momento.

Igualmente se incluye la obligacion del adjudicatario de mantener actualizada la documentacién
siguiente:



- Esquemas de funcionamiento de todas las salas maquinas.
- Emplazamiento de los mecanismos y elementos de seguridad.

- Esquemas de funcionamiento de las instalaciones complementarias en cada sala. Cuadros,
depdsitos, bombas, etc.

- Inventario de equipos y elementos basicos de las salas maquinas perfectamente actualizado.

Anualmente se hard entrega a la Administracion titular del edificio de la documentacion
relacionada, en soporte informatico.

Los gastos derivados de estos trabajos de Documentacidn Técnica seran a cargo del adjudicatario.
7.8.Limpieza de las Salas de Maquinas.

El adjudicatario asegurara la limpieza de las salas de maquinas asi como de los locales reservados
y ocupados, por los equipos y piezas de recambio de las instalaciones tomadas a su cargo.

Durante los periodos de funcionamiento de las instalaciones, la limpieza se realizard con una
frecuencia minima de XXX.

7.9.Gestion de las Prestaciones.

El adjudicatario tendra la obligacién de establecer e implantar los documentos necesarios para el
seguimiento de la gestidn de las prestaciones definidas a continuacion:

Establecer anualmente, al principio de la temporada de calefaccién y refrigeracidn, la lista
provisional de los trabajos que seran realizados por el adjudicatario en el marco de la Garantia
Total.

Preparar los estudios técnicos y financieros necesarios para la preparacion del presupuesto anual
provisional en colaboracion con los Servicios Técnicos de la Administracion titular del edificio.

Realizar anualmente la actualizacidn de la lista de instalaciones y equipos objeto de la presente
licitacion.

8. GARANTIA TOTAL (PRESTACION P-3)

La Prestacién P3 (Garantia Total) consistird en la reparacién o reposicion de todos los elementos
deteriorados en las instalaciones segun se regula en este Pliego bajo la modalidad de Garantia
Total, para lo cual la ESE se obliga a concertar la pdliza o pdlizas de seguros que cubran esta
garantia en los términos que se establecen a continuacion.

El adjudicatario se compromete a realizar los trabajos de reparacidn, sustitucién y renovacién
necesarios para garantizar el buen estado de funcionamiento de las instalaciones y equipos
definidos en el Anexo 1 del presente Pliego de Condiciones Técnicas.

Para ello, asume la completa y entera responsabilidad de la consecucidn del buen estado de
funcionamiento de las instalaciones efectuando las reparaciones y reposiciones de todo tipo de
materiales precisos tanto en casos de desgaste normal como accidental, por cualquier razén que
sea.

Los gastos que de esta prestacion se deriven en concepto de reparacion y reposicion, incluida la
mano de obra, el desmontaje y montaje, el transporte y por supuesto el costo del material de
reposicidn y reparacion, seran por cuenta del adjudicatario.

Si en el marco de esta obligacidn, el adjudicatario se viese en la necesidadde reparar o sustituir en
su conjunto un equipo o un conjunto de materiales, debera primero ponerlo en conocimiento de
la Administracion titular del edificio para que ésta decida, teniendo en cuenta la evolucién de la
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técnica y valoracion econdmica de las dos opciones, la conveniencia de repararlos o sustituirlos
por equipos de concepcidn o de potencia mas adaptada a su utilizacién y explotacion futuras.

En funcion de las soluciones adoptadas, la Administracidn titular del edificio podrd, si lo cree
conveniente, participar en los costes de sustitucién o concretar con el adjudicatario un nuevo
acuerdo con un acta adicional, o sugerir cualquier otra solucidn, previa modificacidn del contrato.

En el caso de dificultades en la eleccion de la solucién técnica a adoptar, podran dirigirse a un
organismo técnico cualificado aceptado por las dos partes.

Las intervenciones del adjudicatario en el marco de su obligacién de garantia total deberan
realizarse con la mayor diligencia y a su entera iniciativa y responsabilidad.

El adjudicatario informara a la Administracion titular del edificio y acordara con él la fecha de paro
parcial de las instalaciones para minimizar las incidencias de dichas intervenciones sobre las
condiciones de funcionamiento.

9. OBRAS DE MEJORA Y RENOVACION DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO (PRESTACION P-4)

El adjudicatario deberd ejecutar todas las actuaciones tendentes a promover la mejora vy
renovacion de las instalaciones bajo criterios de eficiencia mediante la incorporacién de equipos e
instalaciones, que fomenten el ahorro de energia y la eficiencia energética. Estas instalaciones
seran estudiadas, propuestas, ejecutadas y financiadas por el adjudicatario, mediante los ahorros
o venta de energia, conseguidos dentro del periodo de vigencia del contrato, y no tendran
repercusidon econdmica sobre el presupuesto de este contrato.

Los equipos e instalaciones incorporados pasaran a formar parte del edificio a la finalizacién del
contrato.

El adjudicatario debera gestionar y operar las nuevas instalaciones de acuerdo a los niveles de
ahorros comprometidos y a las condiciones técnicas de servicio y condiciones de confort
establecidos en este PPT. El compromiso de “garantia de confort” (temperatura ambiente, horario
de funcionamiento, temperatura del agua caliente sanitaria, niveles de iluminacidn), se realizara
manteniendo las condiciones adecuadas a cada instalacion, segun se fija en el Pliego.

El adjudicatario debera realizar un mantenimiento con garantia total de las nuevas instalaciones,
conforme a las condiciones técnicas de servicio establecidos en este PPT. Se entiende por garantia
total la reparacion con sustitucidon de todas las nuevas instalaciones. El alcance del servicio de
mantenimiento coincide con el reflejado en el apartado?.

El adjudicatario debera poner en marcha un procedimiento de medida y verificacidon para la
comprobacién, seguimiento y calculo de los ahorros energéticos producidos, asi como de la
determinacidn de los posibles excesos y defectos por ajustes.

El adjudicatario comunicara a la PROPIEDAD del edificio la informacidon sobre los consumos vy
ahorros energéticos, en los términos y con la desagregacién (calefaccién y refrigeracion, agua
caliente sanitaria, iluminacidn,...) que la misma determine

10.- INVERSIONES EN ENERGIAS RENOVABLES (PRESTACION P-5)

Ademas de las prestaciones P1 a P4, con este contrato se pretende promover la mejora de la
eficiencia energética mediante la incorporacién de equipos e instalaciones que fomenten el
ahorro de energia, la eficiencia energética y la utilizacién de energias renovables y residuales,
tales como biomasa, energia solar térmica, fotovoltaica, cogeneracion, etc.

11



Por ello, en esta prestaciéon se contempla la realizacion y financiacion de instalaciones para la
utilizacion de energias renovables que no hayan sido contempladas en las actuaciones de la
prestacion P4.

Esta prestacién, de no venir definida en el presente Pliego de Condiciones Técnicas, podra ser
ofertada por los licitadores con el alcance que ellos determinen, siempre que el importe a
financiar para ésta prestacidon no supere el del ahorro obtenido por el uso y explotacion de la
misma durante la vigencia del presente contrato.

Estas instalaciones serdn estudiadas, propuestas, ejecutadas y financiadas por el Adjudicatario
mediante los ahorros, o venta de energia, conseguidos dentro del periodo de vigencia del
contrato, y no tendran repercusién econdmica sobre el presupuesto de este contrato.

Por esta razon, el periodo de retorno de estas inversiones debera ser inferior a la duracién del
contrato, con el fin de que el Adjudicatario se vea incentivado a acometerlas y que le garanticen
una cierta rentabilidad.

Ademads, el Adjudicatario podrd solicitar todo tipo de ayudas y subvenciones de cualquier
organismo que vayan destinadas a la amortizacidon de su aportacién econdmica, o incluso de la
venta de energia a la red o a un tercero.

Debido a que algunas inversiones no seran viables si no existe una subvencién, se ha dividido la
prestacion en 2 apartados:

Inversiones incondicionales: Aquellas que seran realizadas por el Adjudicatario por su
cuenta y riesgo, siendo de obligado cumplimiento y realizacion.

Inversiones condicionales: Aquellas que seran realizadas por el Adjudicatario Unicamente
en el caso de que se cumplan ciertas condiciones, que el Adjudicatario deberd explicitar
en su oferta. Estas condiciones pueden ser de indole econdmica (por ejemplo, la
obtencién de subvenciones), legales (por ejemplo, la obtencion de licencias a otorgar por
terceros, la firma de contratos de suministro de biomasa a largo plazo), o técnicas (por
ejemplo, la existencia de acometidas de gas, o la verificacion de que el forjado de un
edificio puede soportar el peso de la instalacion de ACS de produccién solar).

11. INVERSIONES Y OBRAS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO DEL PLAN ESPANA PUEDE
(PRESTACION P-6)

El adjudicatario debera ejecutar todas las inversiones requeridas bajo criterios de eficiencia
mediante la incorporacién de inversiones, equipos e instalaciones, que fomenten el ahorro de
energia y la eficiencia energética. Estas instalaciones seran estudiadas, propuestas y ejecutadas
por el adjudicatario, conforme a las instrucciones que se contienen en este Pliego de
Prescripciones Técnicas.

Los equipos, inversiones e instalaciones incorporados pasaran a formar parte del edificio a la
finalizacion del contrato.

El adjudicatario deber3d, en su caso, gestionar y operar las nuevas instalaciones de acuerdo con los
niveles de ahorros comprometidos en el resto de las prestaciones y a las condiciones técnicas de
servicio y condiciones de confort establecidos en este PPT. El compromiso de “garantia de
confort” (temperatura ambiente, horario de funcionamiento, temperatura del agua caliente
sanitaria, niveles de iluminacion), se realizara manteniendo las condiciones adecuadas a cada
instalacidn, segun se fija en el Pliego.

El adjudicatario debera realizar un mantenimiento con garantia total de las nuevas instalaciones,
e inversiones conforme a las condiciones técnicas de servicio establecidos en este PPT durante el
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periodo de duracién de este contrato. Se entiende por garantia total la reparacidn con sustitucién
de todas las nuevas instalaciones. El alcance del servicio de mantenimiento coincide con el
reflejado en el apartado 7.

Estas inversiones al corresponderse con el Plan Espafia Puede deberan abonarseal adjudicatario,
en la parte de la realizacién de las mismas, en un periodo maximo de XX afios, es decir el periodo
de retorno de estas inversiones serd inferior a la duracidon del resto de prestaciones de este
contrato.

12.- DISPOSICIONES PARTICULARES.
12.1. Prestacion de Gestion Energética (P1).

Cuando las energias o fluidos tengan varios usos finales en un mismo edificio, el adjudicatario
instalard como parte de las inversiones comprometidas en la P4, los contadores de reparticidn de
cada tipo de energia o fluido que a su criterio sean necesarios para realizar la gestién energéticay,
en su caso, demostrar a la PROPIEDAD los posibles excesos de consumo respecto al aio base, que
seran facturados por el adjudicatario segin lo especificado en el Pliego de Clausulas
Administrativas.

Estos contadores de reparticion permitirdan repartir los consumos en funcién de los usos,
especialmente para:

- Calefaccién y refrigeracion.
- Agua caliente sanitaria.

- lluminacién.

- Cocinas.

- Usos varios por terceras partes que ocupen el edificio y consuman energia.

Quedan excluidos del contrato los gastos de mantenimiento de contadores de gas o eléctricos
propiedad de la empresa suministradora o distribuidora.

El adjudicatario durante los primeros meses de contrato instalara, en el lugar que acuerde con los
servicios técnicos de la Administracidn titular del edificio, sensores térmicos para controlar el
nivel de confort de los edificios, en un nimero no inferior a uno ni superior a tres por instalacion o
edificio.

La INSTALACION debera contar con los equipos necesarios para efectuar su control desde el punto
o lugar que sefialen los servicios técnicos de la Administracion titular del edificio en tiempo real.

A fin de atender a las reclamaciones de los usuarios, el sistema permitird el registro continuado de
datos.

No estdn incluidas en esta prestacidn las instalaciones consideradas como excluidas segun el
Anexo 1.

12.2. Prestacion de Mantenimiento®(P2). Exclusiones.

En las prestaciones descritas anteriormente a cargo del adjudicatario, no se incluyen

*se podrad incluir que el mantenimiento de ciertas mdquinas o equipos (grupos electrégenos, UPS o SAl, grupos de
frio,.....), deberd ser realizado por el “fabricante” y segun las condiciones fijadas por el licitador en un Anexo al Pliego.
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- Las reparaciones o sustituciones de piezas o elementos deteriorados accidentalmente,
por negligencia o mal uso (salvo materiales y equipos en Garantia Total. Ver Anexo ).

- Los trabajos de modernizacién y de adecuacion de las instalaciones no incluidos en el
programa de mejora de las instalaciones de la oferta del adjudicatario, ni aquellas cuya
realizacion venga impuesta por la entrada en vigor de una nueva normativa.

La Administracidn titular del edificio fijara en el Anexo 2 de este Pliego los valores de las
diferentes energias utilizadas y los consumos energéticos de los ultimos afos, para las distintas
energias utilizadas. Con dichos valores se procederd a fijar la base o linea de calculo de los
consumos garantizados.

Dado que el precio de la energia no debe de ser un valor para establecer el cumplimiento o no de
los ahorros, energéticos comprometidos, se actuara de la siguiente forma.

A efectos de célculo del ahorro minimo garantizado, se procedera a calcular el valor monetario del
ahorro conforme a las tarifas que se hayan aplicado a la administracién contratante en la Ultima
factura recibida. Dicha cifra sera la base para los célculos de los ahorros.

Habiendo sido establecido que los excesos de ahorros que pudiesen obtenerse seran para el
adjudicatario y los defectos seran asimismo por cuenta del adjudicatario, se acuerda que para el
calculo de dicha cifra se tengan en cuenta las tarifas que sean de aplicacién en el momento de la
medicion.

13.- MODIFICACION DE EQUIPOS Y/O EDIFICIOS.

De acuerdo con lo preceptuado en el articulo 204 de la LCSP, las condiciones en que se podra
modificar el contrato son las que se detallan a continuacién:

- Se procedera a la modificacién del contrato en los casos en que la Administracion varie las
condiciones de referencia que constan en este PPT y que se recogen en los Anexos y en las
condiciones técnicas a garantizar. Ello supondra proceder, conforme al protocolo de medida y
verificacion, a realizar los ajustes oportunos en el calculo de los ahorros garantizados vy los
comprometidos por el adjudicatario para adaptarse a dicha realidad. Precitados ajustes no
podran suponer una merma en los pagos por la prestacion P1 fijados, y respecto a las
prestaciones P1, P2 y P3 se procederd a un recalculo conforme a las variaciones producidas.

- La modificacién no podra suponer el establecimiento de nuevos precios unitarios no previstos
en el contrato.

14. - CARACTERIZACION DEL USO DEL EDIFICIO.

Para evitar confusiones, caracterizar el uso del edificio y establecer una linea base sobre la que se
establezca la oferta, la Administracién titular y para cada edificio objeto del contrato, elaborara
una relaciéon de su uso junto con los parametros principales que definan su utilizacién,
especialmente en lo relativo a los consumos energéticos (niUmero de ocupantes, nimero de
oficinas, nimero de los principales equipos consumidores de energia: impresoras, fotocopiadoras,
existencia de terceros consumidores de energia, etc.).

Si el adjudicatario considerase que dicha relacién o inventario no es suficiente para caracterizar
cada edificio objeto del contrato, podra completarla con otra relacién que presentard a la
Administracion titular del edificio de manera fehaciente durante los primeros 4 meses de
contrato. A partir de la fecha de presentacion, la Administracion titular del edificio contara con 2
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meses para confirmar o corregir los datos entregados por el adjudicatario, de manera que antes
de que hayan transcurrido 6 meses desde el inicio del contrato, los usos y parametros de
funcionamiento de cada edificio estén caracterizados de comun acuerdo entre la Administracion

titular del edificio y el adjudicatario.
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REQUISITOS PREVIOS AL LANZAMIENTO DEL CONCURSO

Para garantizar el éxito de este tipo de contrato es absolutamente necesario que, tanto en la
redaccién de los pliegos de condiciones técnicas como de clausulas administrativas, asi como en el
seguimiento del cumplimiento del contrato, deba intervenir un responsable técnico cualificado y
con experiencia en mantenimiento y gestidn técnica de edificios.

En este apartado, y a titulo orientativo, se establecen unos criterios que sirvan para la recogida de
aquella informacion bdsica para establecer una referencia econdmica, y a su vez permita
cumplimentar los anexos 1 a 5 delactual modelo de Pliego de Condiciones Técnicas, base
necesaria que necesitaran las empresas ofertantes.

Planificacion del trabajo

Dado que la informacidon del edificio suele encontrarse repartida entre los distintos
departamentos, establecer un grupo de trabajo multidisciplinar compuesto por representantes de
los ambitos afectados: Hacienda, Economia, Servicios Generales, etc.

Inventario y/o auditoria a realizar.

Este trabajo podra ser ejecutado por los servicios técnicos de la propia Administracidon o por una
empresa externa de auditoria. En caso de que la auditoria sea externa, la empresa autora de la
misma no podra participar ni directamente ni asociada, o en cualquier otro tipo de modalidad, en
este proceso de contratacidn de servicios energéticos.

Para cada edificio, tratando de realizar una clasificacidn por usos, y dentro de ésta, por tamafios
(m?), nimero de usuarios al afio, camas o nimero de visitas (hospitales y centros asistenciales),
alumnos (escuelas e institutos) o parametro similar comun a cada categoria.

Para cada edificio:

Horarios y condiciones de funcionamiento. Temperaturas y condiciones medioambientales
exigidas.

Relacién de equipos técnicos que transformen y consuman energia en cada edificio:

0 Calefaccién: Calderas, niumero, fecha de instalacién, potencia unitaria, tipo actual de
combustible y condiciones de compra del mismo.

0 Climatizaciéon: Enfriadoras, climatizadoras, etc., incluyendo numero, fecha de
instalacién, potencia unitaria, y en su caso, condiciones de compra actuales de
electricidad.

0 Bombas de impulsion y retorno de fluidos
0 Tanques de acumulacién ACS (capacidades en m?)

0 Numero de puntos de luz, por tipos (fluorescentes, incandescencia, bajo consumo),
asi como la potencia luminica total instalada (kW).

0 Equipos eléctricos pasivos: Transformadores (potencias kVA, tensiones de entrada y
salida), seccionadores, celdas de control y maniobra, cuadros eléctricos y equipos
similares.
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Facturas de gasto por cada edificio, incluyendo si es posible para los ultimos 2 afios, la base
econdmica de referencia para las prestaciones P1, P2 y P3.

0 Facturas de energia primaria (gas, electricidad, combustibles liquidos)
0 Facturas o costes internos de personal
0 Facturas ligadas a reparacion de averias o sustituciones de equipos por roturas.

Numero de contadores existentes en cada edificio, distintos de los pertenecientes a las
compainiias de gas o electricidad.

Contrato de suministro de electricidad, incluyendo consumos (kWh), potencias, tarifas
(reguladas) o precio del kWh medio anual.

Si es posible, monétonas de consumo de energia eléctrica anual para cada edificio o cualquier
indicacidon que permita estimar una curva de carga diaria, mensual o anual.

Inventario de los equipos consumidores de electricidad (fotocopiadoras, PC's, maquinas
expendedoras, puntos de alumbrado fijos en aparcamientos y zonas de seguridad, puntos de
recarga de coches eléctricos).

Nota: Debe prestarse atencidén especial, cuando exista, a todo equipo de calefaccidn por
resistencia eléctrica, incluyendo su numero y potencia total (secadores en piscinas,
cortinas de aire, etc.)

Caracteristicas de los cerramientos: Han de describirse todos los cerramientos, ya sean
opacos o no, la carpinteria, claraboyas, etc.
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ANEXOS: CONDICIONES DE REFERENCIA

ANEXO 1. INVENTARIO DE EDIFICIOS E INSTALACIONES OBJETO DEL CONTRATO
Relacién de edificios e instalaciones objeto del contrato.

Para cada edificio: uso del edificio, n2 de ocupantes, superficie calefactada, superficie
refrigerada, superficie iluminada, superficie ventilada, horarios o calendarios de usos de
las instalaciones consumidoras de energia, terceros consumidores dentro del edificio, etc.

Inventario de instalaciones y equipos consumidores de energia por edificio.
Instalaciones y equipos incluidos y excluidos del objeto de este contrato.

Edificios con tele gestion.

ANEXO 2. CONSUMO Y CONDICIONES DE SUMINISTRO ENERGETICO
Consumo y gasto energético anual para cada edificio (recopilacion de los 3 ultimos afos).

Condiciones de contratacion de combustibles y electricidad (contratos y pdlizas de
abono).

Definicion de consumo energético en el afio base: distribucién de consumo anual por
instalacidn y tipo de energia.

Nota: Estos anexos deberan contener todos los datos necesarios para preparar la oferta del P1

ANEXO 3. RELACION DE OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

Las gamas de mantenimiento pueden definirse o dejar a cada empresa ofertante que defina sus
propias gamas de mantenimiento (se trata de un contrato de resultados, y no de medios), que
deberan incluirse como documentacién en la parte correspondiente a la proposicién técnica de la
oferta. No obstante, se debera establecer:

Relacién de operaciones de mantenimiento preventivo sistematico minimas a realizar por
el adjudicatario.

Nota: Este anexo debera contener todos los datos necesarios para preparar la oferta del P2 y P3.

ANEXO 4. ESQUEMAS Y CUADROS ELECTRICOS
Lista de cuadros eléctricos por edificio.

Esquemas unifilares de cada cuadro y potencias instaladas por circuito en iluminacidn,
climatizacion y otros.

Esquema de almacenamiento y distribucion de combustibles. ubicacion actual de
contadores de combustibles.

ANEXO 5. RELACION DE MEDIOS QUE REVERTIRAN A LA FINALIZACION DEL CONTRATO.

Relacién de medios proporcionados por la administracidn y que revertiran a la finalizacion
del contrato.
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ANEXO 6. OBRAS E INVERSIONES PARA REALIZAR EN EI MARCO DEL PLAN ESPANA PUEDE.

Relacidén de obres e Inversiones a realizar en el marco del Plan Espafia Puede
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