PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARA LA CONTRATACION DE
LOS TRABAJOS DE MANTENIMIENTO EN LAS INSTALACIONES DE
CLIMATIZACION DEL EDIFICIO BIBLIOTECA Y FILMOTECA DE NAVARRA

1.- Objeto

El objeto de este documento es definir el alcance, condiciones, métodos,
recursos, calidad, etc., para la contratacion de los trabajos de mantenimiento en
las instalaciones de climatizacion del edificio Biblioteca y Filmoteca de Navarra,
que garantice el correcto estado de conservacion y funcionamiento de las
mismas. Las instalaciones y operaciones objeto del contrato se detallan de forma
pormenorizada en la clausula 5 del presente Pliego.

En todo caso, las acciones a realizar seran las precisas en cada momento
para el adecuado mantenimiento y funcionamiento de las instalaciones y
elementos de las mismas (que seran en todo caso aquellos con las que en cada
momento cuenten las instalaciones sin que su variacion y/o sustitucion altere el
precio del contrato) objeto del contrato; incluyendo en el precio la mano de obra
y el desplazamiento que afecten al mantenimiento preventivo y correctivo.

2.- Organizacion del servicio.
2.1 Informe técnico sobre el estado de las instalaciones.

Se realizara un estudio exhaustivo sobre las instalaciones y equipos objeto de
mantenimiento, comprometiéndose a presentar en el plazo maximo de 30 dias,
contando a partir de la firma del contrato, un informe inventariando las
instalaciones y su estado, sefialando las deficiencias encontradas si las hubiere,
tanto desde el punto de vista técnico como legal.

El informe se entregara tanto en formato papel como en formato digital.

2.2 Mantenimiento Preventivo.

El mantenimiento preventivo sera realizado para la totalidad de las instalaciones
y sus equipos componentes de forma programada, realizando sobre la misma
actividades de limpieza, mediciones, comprobaciones, regulaciones, chequeos,
ajustes, reglajes, engrases, etc., y todas aquellas acciones que tiendan a
asegurar un estado 6ptimo de las instalaciones, desde el punto de vista funcional
de seguridad, de rendimiento energético e incluso de protecciéon del medio
ambiente.

Todas las actuaciones de prevencion llevadas a cabo sobre equipos e
instalaciones estaran definidas en sendos documentos técnicos denominados
“‘Manual de Mantenimiento Preventivo” que el adjudicatario realizara y que
definira el sistema operativo a desarrollar, tanto desde el punto de vista de tareas
a realizar como de documentacién necesaria para llevarlas a cabo.

En el citado manual se incluiran los siguientes apartados:



* Inventario de instalaciones y equipos: en el que se recogeran la totalidad de
las instalaciones existentes sobre las que se va a aplicar el mantenimiento
preventivo.

* Libro de protocolos de inspeccion: en el que se recogeran la totalidad de
hojas y partes de inspeccion, debidamente referenciadas a las instalaciones
descritas en el inventario sefialado en el apartado anterior.

En las citadas hojas o partes de inspeccidon se reflejaran las actuaciones a
realizar en cada caso concreto, indicando con claridad en el impreso:

- Instalacion a chequear: nombre que la identifica, que debera ser el mismo que
figura en el inventario.

- Localizacién de la instalacion: zona y planta.

- Operaciones a realizar: puntos concretos a chequear en cada instalacion.

- Fecha de realizacion de la inspeccion.

- Nombre del operario que realiz6 la inspeccion.

* Planning de inspecciones del Mantenimiento Preventivo: en el que se
contemplaran las inspecciones a realizar con fecha real de inspeccion, dia a dia,
durante todo el afio, y estard compuesto por:

- Instalaciones (indicando su nombre y cédigo).

- Operaciones a realizar (indicando la frecuencia de realizacion de cada una de
ellas).

- Registro de inspecciones, en el que se llevara el control de las inspecciones
programadas en el planning, organizadas por instalaciones y meses.

» Archivo de inspecciones: formado por todos los impresos de inspeccién ya
realizados, en donde quedaran recogidas por escrito todas las incidencias
registradas en las mismas.

2.3 Mantenimiento técnico-legal.

El mantenimiento técnico-legal seréa realizado sobre aquellas instalaciones de las
enumeradas en el inventario general que lo requieran, segun las
especificaciones de los reglamentos industriales de obligado cumplimiento en
vigor, y la que pudiera promulgarse durante el periodo de vigencia del contrato.

Si durante el periodo de vigencia del contrato se produjera un cambio en la
legislaciéon aplicable que obligara a la modificacion total o parcial de alguna de
las instalaciones existentes, se propondra por escrito las modificaciones
necesarias para adecuar las instalaciones a lo ordenado en la disposicién legal
dentro de los plazos previstos en la misma.

El adjudicatario ostentara la titularidad de los “libros de mantenimiento” oficiales
exigidos en las distintas normativas técnico—legales en vigor para aquellas
instalaciones o aparatos que lo necesiten, tomando para si las responsabilidades
gue se deriven del cumplimiento del articulado de las mismas. De acuerdo con



lo dicho anteriormente, cumplimentara los libros de mantenimiento oficiales en
los apartados de:

a) Titular del libro de mantenimiento y de la Direccion Técnica en los casos en
gue se necesite.

b) Anotacion de los resultados de las operaciones periédicas de mantenimiento.
c) Relacion de las revisiones peridédicas de mantenimiento para las que esté
autorizado legalmente.

En los casos en que por imperativo legal de las revisiones periédicas tenga que
ser realizadas necesariamente por una entidad colaboradora de la
Administracion, debidamente autorizada, o0 por técnicos de la propia
Administracion, se comunicara con la debida antelacion, la necesidad de realizar
la revision oficial, adjuntando informaciébn sobre qué empresas pueden
legalmente llevarla a cabo.

La mecénica de actuacion llevada a cabo sobre los equipos e instalaciones que
lo precisen, estara definida en sendos documentos técnicos, denominados
“‘Manual de mantenimiento Técnico—Legal”, que definira el sistema operativo a
desarrollar tanto desde el punto de vista de tareas a realizar, como de
documentacion necesaria para llevarlas a cabo.

En el citado manual se incluirdn, como minimo, los siguientes apartados:

* Inventario de equipos e instalaciones, en el que se recogeran la totalidad de
los equipos e instalaciones sobre las que es necesario realizar revisiones
periddicas oficiales de caracter obligatorio.

* Libro de protocolos de inspeccion del Mantenimiento Técnico-Legal, en el
gue se recogeran la totalidad de hojas o partes de inspeccion debidamente
referenciados a las instalaciones descritas en el inventario sefialado en el
apartado anterior.

En las citadas hojas o partes de inspeccion se consignaran las actuaciones a
realizar en cada caso concreto, indicando con claridad en el impreso:

- Aparato o instalacién a inspeccionar (nombre que la identifica, que debera ser
el mismo que figure en el inventario).

- Reglamento industrial a aplicar.

- Puntos concretos de chequeo, sefalando el articulo del reglamento que lo
ordena.

- Clase de inspeccién, especificando si es revisidbn o revision periddica de
obligado cumplimiento (a cargo de empresa autorizada, mantenedor-reparador,
entidades de inspeccion y control o técnicos de la delegacion de Industria).

- Fecha de inspeccion.

- Localizacién de la instalacion: edificio, servicio, planta.

- Nombre de la empresa que realiza la inspeccion, con indicacion del técnico que
la realiza.

* Planning de inspecciones, en el que se contemplaran todas las inspecciones
a realizar debidamente distribuidas a lo largo del afio. Contemplara las



inspecciones diarias, semanales, trimestrales, semestrales, etc., que establezca
cada reglamento en particular.

Estara organizado por:

- Reglamentos industriales.

- Instalaciones.

- Aparatos.

En cada inspeccion en concreto se consignara:

- Si es necesario 0 no, hacer anotacion en el libro de Mantenimiento oficial.
- Si es necesario 0 no, visar la inspeccion en Industria.

Libros-registro de mantenimiento oficiales. Existiran tantos como aparatos o
instalaciones lo necesiten desde el punto de vista de la normativa vigente. En
ellos se consignara:

- Inspecciones realizadas (no oficiales) que asi lo exija su reglamento.
- Inspecciones oficiales (revisiones periddicas) realizadas por:

- Instaladores—mantenedores autorizados.

- Entidades de inspeccion y control reglamentario.

- Técnicos de Industria.

Archivo de inspecciones. Formado por:

- Partes de inspeccion no oficial.
- Actas de inspeccion oficiales (revisiones periodicas de obligado cumplimiento).
- Libros-registro de mantenimiento oficiales.

Correspondencia mantenida con:

- Fabricantes.

- Instaladores—mantenedores autorizados.

- Entidades de inspeccién y control reglamentario.
- Técnicos de la delegaciéon de Industria.

- Relacionada con las inspecciones realizadas.

2.4 Vigilancia de instalaciones.

La vigilancia de las instalaciones incluira ademas del control de funcionamiento,
la toma de datos relativos a los parametros de funcionamiento de los mismos,
incluido su ajuste, de manera que en todo momento los equipos trabajen
conforme a las prescripciones estipuladas por los fabricantes.

Se comunicara, por tanto, a través de los informes técnico—econOmicos,
cualquier defecto de las instalaciones o equipos que disminuyan su rendimiento,
produzca un excesivo gasto energético, reduzca su nivel de seguridad, incumpla
cualquier tipo de normativa industrial en vigor o pueda ser causa de una averia
futura.



2.5 Mantenimiento correctivo

La accién correctiva se llevara a cabo sobre el conjunto de equipos e
instalaciones y en funcion de las directrices de prioridad previamente
consensuadas con la Direccion del edificio.

Sera de cuenta del contratista la mano de obra y el desplazamiento necesario
para el buen funcionamiento y reparacion de las averias que pudieran
presentarse en el desarrollo normal del servicio y que afectan al mantenimiento
preventivo y correctivo. Solo se facturara el material necesario si no se dispone
de stock en el edificio y las reparaciones especiales en las que tenga que
intervenir personal ajeno al contratista.

De la actividad de control de incidencias y tras cualquier operacion de
mantenimiento correctivo, se elaborara una relacion de materiales aconsejados
para asegurar un stock que minimice el tiempo de respuesta de asistencia y
asegure la eficiencia del Servicio gracias a la rapida intervencion.

3.- Ejecucion.
3.1 Calidad del Mantenimiento.
El contrato de mantenimiento incluira los siguientes trabajos y prestaciones:

- La aportacién de todos los equipos de medida, que deberan mantenerse
convenientemente calibrados, en los casos en que sea necesario.

- La correcta tramitacion y ejecucion de todas las inspecciones técnicas de
obligado cumplimiento, sefialadas por la legislacion, para los equipos e
instalaciones objeto de mantenimiento.

- El asesoramiento técnico sobre las reposiciones de los activos necesarios, que
permitan garantizar el correcto estado de los equipos e instalaciones. Este
asesoramiento incluird todas aquellas advertencias y consejos sobre las
instalaciones, equipamiento, etc., que sean necesarios para asegurar el maximo
rendimiento econdmico y técnico en la actividad ordinaria del edificio.

3.2 Supervision e Inspeccién del Trabajo.

La inspeccion y control de los trabajos se realizara respectivamente por la
propiedad o persona en quien delegue.

Peridodicamente se mantendran reuniones con representacion de ambas partes
para valorar el desarrollo del servicio, en momento y forma que designe la
propiedad.

Mensualmente se remitira a la propiedad una estadistica con el computo de
horas empleadas asi como el numero de visitas realizadas, especificando
namero de operarios y su cualificacion, tipo de mantenimiento realizado



(preventivo, técnico legal y correctivo), materiales utilizados y cuantas
observaciones se consideren oportunas sobre el servicio prestado.

4.- Obligaciones medioambientales.

Se adoptaran con caracter general las medidas preventivas oportunas que dictan
las buenas préacticas de gestion, en especial las relativas a evitar vertidos liquidos
indeseados, emisiones contaminantes a la atmdsfera y el abandono de cualquier
tipo de residuos, con extrema atencion en la correcta gestion de los clasificados
como peligrosos.

Se adoptaran las medidas oportunas para el estricto cumplimiento de la
legislacion medioambiental vigente que sea de aplicacion al trabajo realizado.

El adjudicatario se compromete para la consecucion de una buena gestion
medioambiental:

- Limpieza y retirada final de envases, embalajes, basuras y todo tipo de residuos
generados en la zona de trabajo, si los hubiera.

- Almacenamiento y manejo adecuado de productos quimicos y mercancias o
residuos peligrosos, cuando sea el caso.

- Prevencion de fugas, derrames y contaminacién del suelo, arquetas o cauces,
con prohibicion de la realizacion de cualquier vertido incontrolado.

- Uso de contenedores y bidones cerrados, sefializados y en buen estado, si se
da el caso.

- Cuando sea de aplicacion, segregacion de los residuos generados, teniendo
especial atencién con los peligrosos.

5.- Inventario.
A continuacion se detallan las diferentes instalaciones y operaciones objeto del

contrato, esta relaciébn no puede tomarse como definitiva, y es responsabilidad
del adjudicatario la comprobacién previa del edificio.

Centrales térmicas formadas por:

a) Calderas de calefaccion, maquinas de absorcion y produccion frio y calor,
agua caliente, acumuladores, intercambiadores, quemadores, y elementos de
control y regulacion.

b) Tratamiento de agua y descalcificacion, grupos de presion, bombas de
recirculacion y alimentacion.

c) Redes de distribucion de calefaccion.

d) Cuadros de control y maniobra y elementos de corte y proteccion.

Central de climatizacion formada por:
a) Climatizadores, bombas de frio y calor, extractores, bombas recirculacion.

b) Redes de distribucion, conductos, elementos de control y regulacién y
maniobra.



c) Maquinas de refrigeracion TRANE
d) Maquina deshumectadora ubicada en cubierta

Combustibles:

a) Grupos de presion.
b) Elementos de control y medida.
c) Redes distribucion: Gas natural y elementos de medida y control.

Tablas de medidas de calderas

OPERACION PERIODICIDAD
. Consumo de combustible y/o control del nivel de depdsitos
. Consumo de energia eléctrica
. Consumo de agua
. Temperatura o presion del fluido portado en entrada y salida
. Temperatura ambiente de sala de maquinas
. Temperatura de los gases de combustion
. Contenido del CO
. Medida del contenido de CO2 en los humos
. Medida del indice de opacidad de los humos
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Tablas Medidas en maquinas frigorificas

OPERACION PERIODICIDAD
. Temperatura de fluido exterior en entrada y salida del evaporador
. Temperatura del fluido exterior en entrada y salida del condensador
. Pérdida de presion en el evaporador
. Pérdida de presion en el condensador
. Temperatura y presion de evaporacion
. Temperatura y presion de condensacion
. Potencia absorbida
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Operaciones de Mantenimiento

OPERACION PERIODICIDAD
. Limpieza de los evaporadores a
. Limpieza de los condensadores a
. Drenaje y limpieza de torres de refrigeracion S
. Comprobacién de niveles de refrigerante y aceite en
equipos frigorificos
. Limpieza de circuito de humos de calderas
. Limpieza de conductos de humos y chimenea
. Comprobacién de material refractario y reparacién si procede
. Comprobacién estanquidad de cierre entre quemador y caldera
. Revision general de calderas individuales de gas
10 Revision general de calderas individuales de gasoleo
11. Deteccidn de fugas en red de combustibles
12. Comprobacion niveles de agua en circuitos
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13. Comprobacion estanqueidad de circuitos de distribucion

14. Comprobacién estanqueidad de vélvulas de interceptacién

15. Comprobacion del tarado de los elementos de seguridad

16. Revision y limpieza de filtros de agua

17. Revision y limpieza de filtros de aire

18. Revision y limpieza de baterias de intercambio térmico

19. Revision aparatos de humectacion y enfriamiento evaporativo

20. Revision y limpieza de aparatos de recuperacion de calor

21. Revision de unidades terminales agua-aire

22. Revision de unidades terminales de distribucion de aire

23. Revision y limpieza de unidades de impulsion y retorno de aire

24. Revision equipos autbnomos

25. Revision bombas y ventiladores, con medida de potencia absorbida

26. Revision sistema de preparacion ACS

27. Revision del estado del aislamiento térmico

28. Revision del sistema de control automatico

29. Comprobacion de tiro en la salida de la caja de humos de la caldera

30. Comprobacion del nivel sonoro de la sala de maquinas

31. Control del consumo de energia en relacién con la
potencia del equipo

32. Control de la temperatura de ida-retorno con respecto a las
previstas segun la regulacién automatica de la instalacion

33. Control de la T2 de distribucion del ACS

34. Control de la tolerancia de las variantes que controlan los
termostatos y presostatos s
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6.- Gestion de Calidad.

La empresa adjudicataria dispondra, como minimo, de habilitacion en
Instalaciones Térmicas en edificios, y de empresa instaladora y mantenedora
frigorista.

7- Responsabilidades.

La empresa adjudicataria sera responsable de cuantos dafios y perjuicios
puedan producirse, con motivo, directo o indirecto, de la ejecucién de los trabajos
objeto de este Pliego y, en particular, debera indemnizar a la propiedad por
pérdidas, destruccion o menoscabo de aparatos o material entregados a la
empresa adjudicataria.

Asimismo, seran de cargo de la empresa adjudicataria el pago de cuantas
sanciones, multas y penalizaciones sean impuestas por contravenir las
disposiciones legales y reglamentarias aplicables.



