PROMUSA

SPM Promocions Municipals

AJUNTAMENT DE
SantCugat

INFORME DE VALORACIO DELS SOBRES 2 PER A L’ADJUDICACIO DELS
CONTRACTES DE MANTENIMENT DE LES INSTAL-LACIONS TERMIQUES DE
CALEFACCIO, ACS | CLIMATITZACIO DELS EDIFICIS PATRIMONI DE PROMUSA.

l. Antecedents

El contracte té la finalitat de descriure I’ambit de prestacid dels serveis, els treballs a
desenvolupar i la metodologia de treball a seguir per a obtenir el major nivell de seguretat,
rendiment, fiabilitat i durabilitat, tot buscant la maxima eficiencia.

L’abast del contracte es defineix pels serveis i treballs que 'adjudicatari haura de realitzar
sobre les instal-lacions termiques de climatitzacio, ACS i calefaccié dels edificis del lot al
qual es faci loferta, d’acord amb el que disposa el vigent Reglament d’Instal-lacions
Termiques en Edificis (RITE 2007, Real Decret1027/2007) i el Codi Tecnic de 'Edificacié CTE
(Real Decret 314/2006).

Es detallen a continuacid, a titol enunciatiu i no limitatiu, els serveis rellevants que el
contracte haura d’abastar:

Manteniment Preventiu
Manteniment Predictiu
Manteniment Técnic Legal
Manteniment Correctiu

Millores tecniques a les instal-lacions
Servei de guardia 24/365

o vk wpdE

Les caracteristiques técniques de les instal-lacions a mantenir estan descrites a les fitxes
tecniques de cada edifici.

Pca. Rabassaires, 1-2-3 . .,
PL. RABASSAIRES c/gPau Mufioz, 12 - 14 - 16 -18 ACS i Calefaccié
VOLPELLERES LOCALS Av. de la Clota, 12-14; Benet Cortada, 9-11 | Climatitzacio
VOLPELLERES OFICINES | c/Antoni Bell, 2 Climatitzacié
VOLPELLERES MERCAT c/Benet Cortada, 13 Climatitzacié
RIUS | TAULET Baixada de Sant Sever, 4 ACS i Climatitzacié
CAN MINGUET Cami de Can Minguet, 99 SALA CALDERES A | ACS i Calefaccid
CAN MINGUET Cami de Can Minguet, 99 SALA CALDERES B | ACS i Calefaccid
VALLSECA C/Vallseca, 74 - 76 -78 - 80 ACS i Calefaccié
BENET CORTADA c/Benet Cortada, 14-16-18 - 20 ACS i Calefaccid
BENET CORTADA c/Serrabogunya, 9 ACS i Calefaccid
MAR DE LA XINA c¢/Mar de la Xina, 7 ACS i Calefaccid
CASERNA MIRA-SOL Pg. Baixador, 75 ACS i Calefaccié
PCA.D'EN COLL Passatge Josepa Negre, 5 ACS i Calefaccio
AV. DE LA CLOTA Avinguda de la Clota, 8 ACS i Calefaccid
PUIG | RIMILA Avinguda Puig i Rimila, 10 ACS i Climatitzacio
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Totes les instal-lacions disposen d’un sistema obert comu de telegestid i control perqué
el mantenidor pugui fer un monitoratge continu de cada instal-lacié i aixi garantir un
funcionament correcte i ininterromput.

1- Endata 27 de febrer de 2025, la Mesa de Contractacié va procedir a I’obertura del Sobres
nam. 2.

Els 9 licitadors que han presentat ofertes son les seglients:

JEXA

RDMES TECNOLOGIES

COMSA

COTS I CLARET

MH MULTITECNIA

SERVICIOS Y DESARROLLOS MARLA, S.L
MANTISE MANTENIMENTS

MIT 10 INSTALACIONS

ELECNOR

Olo|NfOO | W|IN|F

A continuacié es mostren les ofertes presentades pels licitadors per al manteniment
preventiu, predictiu i normatiu i altres conceptes segons la clausula 6 del plec de prescripcions
tecniques.

1 | JEXA 41.875,00 €
2 | RDMES TECNOLOGIES 46.921,20 €
3 | coMsa 51.724,72 €
4 | COTSICLARET 51.800,99 €
5 | MH MULTITECNIA 45.872,00 €
6 | SERVICIOS Y DESARROLLOS MARLA, S.L 45.560,00 €
7 | MANTISE MANTENIMENTS 39.500,00 €
8 | MIT 10 INSTALACIONS 40.950,00 €
9 | ELECNOR 54,259,22 €
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A continuaci6 es mostren els preus unitaris del manteniment correctiu freqiient de ’Annex 8

presentats pels licitadors:

PREU MANTENIMENT FRECUENT 1 57,50 € 44,52 € 51,75 € 48,00 € 52,00 € 52,90 € 55,16 € 61,00 € 51,05 € 102,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 2 88,00 € 68,92 € 79,20 € 70,00 € 75,00 € 83,23 € 69,51 € 88,30 € 7347¢€ 172,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 3 133,00 € 104,92 € 119,70 € 100,00 € 100,00 € 91,44 € 126,93 € 95,69 € 106,55 € 214,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 4 142,40 € 111,70 € 128,16 € 115,00 € 105,00 € 87,89 € 136,02 € 116,10 € 117,85 € 214,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 5 58,12 € 44,28 € 52,31€ 55,50 € 45,00 € 40,55 € 55,75 € 73,58 € 55,90 € 67,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 6 50,86 € 39,21€ 45,77 € 40,00 € 45,00 € 30,18 € 48,70 € 40,55 € 46,17 € 107,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 7.1 25,50 € 19,66 € 22,95 € 25,50 € 20,00 € 21,20€ 24,42 € 42,78 € 23,14 € 79,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 7.2 43,00 € 32,92 € 38,70 € 38,00 € 30,00 € 35,96 € 41,22 € 45,75 € 40,39 € 79,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 8 195,00 € 154,52 € 175,50 € 145,00 € 125,00 € 126,05 € 185,98 € 126,84 € 152,13 € 259,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 9 76,37 € 58,88 € 68,73 € 48,00 € 50,00 € 49,42 € 73,13 € 5742 € 69,31 € 114,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 10 317,35€ 251,66 € 285,62 € 260,00 € 254,00 € 266,85 € 302,64 € 270,73 € 246,46 € 524,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 11 398,15 € 316,30 € 358,34 € 350,00 € 285,00 € 361,05 € 379,59 € 31530 € 305,85 € 459,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 12 295,00 € 209,53 € 265,50 € 265,00 € 245,00 € 267,98 € 28135€ 256,80 € 230,03 € 459,00 €
PREU MANTENIMENT FRECUENT 13 295,00 € 209,53 € 265,50 € 265,00 € 245,00 € 260,28 € 281,35€ 256,80 € 230,03 € 459,00 €

Seguidament es mostren els preus unitaris del manteniment correctiu freqlient presentats
pels licitadors que superen el preu maxim establert al Plec de Clausules Administratives

Particulars:

PREU MANTENIMENT FREQUENT 1 57,50 € 61,00 € 102,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 2 88,00 € 88,30 € 172,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 3 133,00 € 95,69 € 214,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 4 142,40 € 116,10 € 214,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 5 58,12 € 73,58 € 67,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 6 50,86 € 40,55 € 107,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 7.1 25,50 € 42,78 € 79,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 7.2 43,00 € 45,75 € 79,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 8 195,00 € 126,84 € 259,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 9 76,37 € 57,42 € 114,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 10 317,35 € 270,73 € 524,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 11 398,15 € 315,30 € 459,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 12 295,00 € 256,80 € 459,00 €
PREU MANTENIMENT FREQUENT 13 295,00 € 256,80 € 459,00 €

El plec de clausules administratives particulars estableix:

Dades economiques del contracte i existéncia de crédit
El sistema per a la determinacié del preu del contracte, d’acord amb larticle 309, és el que
s’indica en l’apartat C.1 del quadre de caracteristiques, d’acord amb el que estableixen els arts.

100102 dela LCSP.
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El pressupost de contracte és el que s’estableix a 'apartat C.2 del quadre de caracteristiques, i
el valor estimat del contracte i el métode aplicat per al seu calcul son els que s’assenyalen a
I'apartat C.4 del quadre de caracteristiques.

L’import del pressupost és el limit maxim de despesa (IVA exclos) que, en virtut d’aquest
contracte, pot comprometre [’organ de contractacio.

Quedaran excloses les ofertes que presentin preu algat i/o unitaris superiors als presents a
Papartat C del quadre de caracteristiques i a ’Annex num. 8.

Cada licitador només podra presentar una proposicié economica que no podra superar l'import
algat i unitaris del pressupost sense IVA de contracte esmentat al quadre de caracteristiques i
Annex ndm. 8 del present Plec. A tal efecte, quedaran excloses de la licitacié aquelles ofertes
que presentin uns preus superiors al de licitacio.

Quedaran excloses de la licitacio les propostes incompletes per manca d’alguna de les dades
essencials que formen part de l’oferta, aixi com_aquelles propostes que presentin un/s preu/s
superior/s als de licitacio.

Atenent I’anterior, es proposa la seva exclusié del procediment d'adjudicacio i per tant, es
procedeix a la valoracié dels Sobres 2 dels restants licitadors.

Manteniment preventiu, predictiu i normatiu i altres conceptes:

El plec preveu com a PRESSUPOST ANUAL BASE LICITACIO, estimat i maxim, limport de
57.672,00€ + 5.000,00€ =62.672,00€ IVA exclos.

Es constata de les ofertes presentades pels licitadors i admeses que cap d’ells supera l'import
maxim anterior.

El plec aplicable preveu que per a la consideracié d’ofertes presumptament temeraries o
anormalment baixes s’atendra el que estableix I'article 85 del Reial decret 1098/2001, de 12
d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament General de la Llei de Contractes de les
Administracions Publiques. Per tant:

- Quan, concorrent un sol licitador, sigui inferior al pressupost base de licitacié en més
de 25 unitats percentuals.

- Quan concorrin dos licitadors, la que sigui inferior en més de 20 unitats percentuals
de l’altra oferta.

- Quan concorrin tres licitadors, les que siguin inferiors en més de 10 unitats
percentuals a la mitjana aritmética de les ofertes presentades.
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Aix0 no obstant, s’excloura per al comput de dita mitjana 'oferta de quantia més
elevada quan sigui superior en més de 10 unitats percentuals a aquesta mitjana. En
qualsevol cas, es considerara desproporcionada la baixa superior a 25 unitats
percentuals.

- Quan concorrin quatre o més licitadors, les que siguin inferiors en més de 10 unitats

percentuals ala mitjana aritmética de les oferts presentades. No obstant, si entre elles
existeixen ofertes que siguin superiors a dita mitjana _en més de 10 unitats

percentuals, es procedira al calcul d’una nova mitjana només amb les ofertes que no
es trobin en el supdsitindicat. En tot cas, si el nombre de les restants ofertes és inferior

a tres, la nova mitjana es calculara sobre les tres ofertes de menor quantia.

Seguint aixo, es calculen les mitjanes aritmetiques de les ofertes admeses, excloent-ne els
licitadors que no han complert els criteris del Plec respecte a [’oferta economica de ['Annex 8.

La mitjana aritmetica és 47.948,30 €

Amb aquest valor, tenim una baixa temeraria segons criteri de la normativa:

e 39.500,00 € (MANTISE MANTENIMENTS SL)
No obstant, si entre elles existeixen ofertes que siguin superiors a dita mitjana en més de 10
unitats percentuals, es procedira al calcul d’una nova mitjana només amb les ofertes que no
es trobin en el suposit indicat. Per tant, les ofertes 10 punts superiors a la mitjana sén:

e 54.259,22 € (ELECNOR)
Ates que hi ha una oferta superior al 10% de la mitjana, segons la normativa, cal recalcular la

mitjana excloent-ne aquesta oferta i repetir el procés. Per tant, la nova mitjana aritmetica per
a la consideracié d’ofertes en presumpcié d’anormalitat és 46.896,49 €.

Amb aquest nou valor, i aplicant el criteri de quines sén les ofertes que siguin inferiors en més

de 10 unitats percentuals a la mitjana aritmetica , es constata que el preu presentat per
['empresa MANTISE MANTENIMENT SL es troba incursa en presumpcio de baixa temeraria, per

la qual cosa cal sol-licitar una justificacio.

Tots aquests calculs s’han efectuat d’acord amb la normativa i amb l'informe 02/2002 de 16
de juliol sobre la interpretacio6 de I’article 85 del RD 1098/2001, que s’adjunta com a Annex 1.

Se signa aquest informe a Sant Cugat del Valles el 21 de marg de 2025.

Montserrat Rocabruna Clerch Gustavo Gomez Ventura

Directora Tecnica Responsable Gesti6 i Manteniment
Sistemes Produccié Energetic
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Consulta sobre la interpretacion del art.85 del Real Decreto
1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas. Informe 02 /2002,
de 16 de julio.

Tipo de informe: Facultativo.

DICTAMEN
ANTECEDENTES.

1. Por el Ilmo. Sr. Secretario General de la Consejeria de Agricultura, Agua
y Medio Ambiente, con fecha 26 de junio de 2002 se dirige escrito a esta Junta
Regional de Contratacion Administrativa con el siguiente contenido:

"Como consecuencia de.-la entrada en vigor del nuevo Reglamento General
de Contratos de las Administraciones Publicas, se ha planteado en la Mesa
de Contratacion de esta Consejeria una duda a la hora de interpretar unos
de sus preceptos.

Dado que la Junta Regional de Contratacion Administrativa es el
d6rgano consultivo |y asesor en materia de contratacion de esta
Administracion, elevamos consulta a la misma a fin de que se nos aclare lo
siguiente:

Forma de aplicar los supuestos 3 y 4 del Art0.85 del citado
Reglamento General”

CONSIDERACIONES JURIDICAS.

La cuestién que claramente se plantea en el presente asunto consiste en
interpretar el articulo 85 del citado Reglamento General de la Ley de Contratos de
Administraciones Publicas relativo a' los “criterios para apreciar las ofertas
desproporcionadas o temerarias en las subastas” y determinar asi, el modo a través
del cual una mesa de contratacién puede considerar si-una oferta presentada por un
licitador es desproporcionada o temeraria.

Ciertamente, la determinacion de los criterios a partir de los cuales se puede
considerar una baja como desproporcionada o no en una subasta ha sido una de las
principales innovaciones introducidas por el nuevo Reglamento en relaciéon con el
anterior de 1975, acogiéndose inicialmente a un criterio puramente aritmético,
aunque distingue en funcién del numero de licitadores, separandose asi,
abiertamente, del criterio que se venia manteniendo con la anterior regulacién, tal y
como proclama la propia Exposicion de Motivos del RD 1098/2001, al declarar que
se intenta superar los criterios limitativos del articulo 109 del Reglamento de 1975,
gue no admitia la posibilidad de que, en el supuesto de un solo licitador, se aprecia
la temeridad en su proposicion.

Entrando directamente en el asunto objeto del presente informe, la consulta
se ha centrado sobre la forma de aplicar los supuestos 3 y 4 del articulo 85 del
Reglamento General, dando a entender que el resto de supuestos pueden estar
medianamente claros en cuanto a su entendimiento y aplicacion.
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Primero: Dice el art.85:

"Se consideraran, en principio, desproporcionadas o temerarias las ofertas
que se encuentren en los siguientes supuestos:

3. Cuando concurran tres licitadores, las que sean inferiores en mas de 10
unidades porcentuales a-la media aritmética -de ‘las ofertas presentadas. No
obstante, se excluird para el computo de dicha media la oferta de cuantia mas
elevada cuando sea superior en mas-de 10 -unidades porcentuales a dicha media. En
cualquier caso, se considerara desproporcionada la baja superior a 25 unidades
porcentuales”.

Al respecto, y para permitir una interpretacién valida de este apartado,
hay que resaltar la complicacion que supone expresar en palabras lo que en
definitiva no son sino meras operaciones aritméticas las cuales han de entenderse,
en la medida de lo posible, en su sentido literal, y que sélo pueden tener un reflejo
practico cuando la correspondiente mesa de contratacién efectle estas operaciones
matematicas tal y como se ‘indican en el apartado de referencia y que van a ser
explicadas a continuacion.

En efecto, respecto al primera-apartado, el presupuesto de hecho parte de
gue en la licitacién se hayan presentado 3 ofertas distintas siendo la primera
operacién a realizar la de sumar —en términos absolutos y no porcentuales- esas
tres ofertas para a continuacion calcular la media aritmética de las mismas (para
mayor aclaracién llamémosle ).

1.- Una vez hallada esta media aritmética se le ha de restar un 10% a la
misma, teniendo como primera conclusién y con caracter general, que aquellas
ofertas que se encuentren por debajo de este primer umbral o limite (£-10%), esto
es, que sean mas baratas, estaran incursas en un supuesto de baja temeraria.

2.- Sin embargo, y aqui viene una primera excepcion a esta regla general
que cabe deducir cuando el citado apartado iincluye la expresién “no obstante”,
antes de proceder a declarar a esta(s) oferta(s) en baja temeraria como
consecuencia de la operacion antes descrita, se hace preciso volver a efectuar una
segunda operacion consistente esta vez, en sumar a la media aritmética antes
calculada () un 10%, de tal modo que si por encima de este nuevo limite (£+10%)
existe alguna(s) oferta(s), esto es, que sea(n) mas cara(s), debera ser excluida
para el calculo descrito en el apartado anterior la oferta de cuantia mas elevada por
encima de X+10%, precisandose que la oferta que se tiene que excluir es sdélo la
mas elevada, de tal modo que si hubiera dos ofertas por encima de £+10% -
supuesto dificil-, sélo se debe excluir una, la mas cara, a diferencia de la primera
operacidon que se ha descrito, por cuanto se dice “las que sean inferiores en mas de
10 unidades porcentuales.a la media aritmética”, en plurar.

3.- Asi, pues, y recapitulando, tres son las operaciones a efectuar: a) calculo
de la media aritmética de las ofertas; b) deducir de la misma un 10% de modo que
todas las ofertas que se encuentren por debajo de ese limite, se consideraran
temerarias y c) afiadir a la media aritmética un 10% de tal modo que la oferta mas
elevada que se encuentre por encima de esa media, debe excluirse para el calculo
de la media descrita anteriormente.

Obviamente, y para el caso de que ciertamente hubiera alguna oferta por
encima de £+10%, nos obligaria a efectuar una nueva media aritmética sélo con las
otros dos ofertas y volver a restarle un 10% para determinar asi, definitivamente,
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gué oferta se puede “considerar que se encuentra “en baja temeraria o
desproporcionada.

Por el contrario, si_no hubiera ofertas por encima de X+10%, entonces
habria que considerar directamente como temerarias |las ofertas.situadas por debajo
del umbral a que se refiere el punto 1 de este informe.

4.- No finalizaaqui-el apartado 3 de este articulo-sino que, ademas, incluye
una prevision general en el sentido de que-“en ‘cualquier caso, se considerara
desproporcionada la'baja-superior a 25 unidades porcentuales”.

De la lectura literal de este parrafo, cabe deducir lo siguiente:

Que con independencia de los calculos anteriormente descritos, cualquier
oferta que presente -una- baja. superior a 25 unidades porcentuales, debe
considerarse en baja temeraria. Se trata de una previsidon que marca la norma en el
sentido de fijar un limite pasado el cual nos encontrariamos ante situaciones de
desproporcionalidad, similar a la regulada en el apartado 1 del articulo en cuestion.

Que esa baja superior a 25 unidades porcentuales ha de entenderse con
respecto al presupuesto base de licitacion y ello en base a la propia literalidad de
todo el precepto y por las referencias que se hacen al precio de licitacion en el
citado apartado 1 y, ademas, por la propia ldgica de las operaciones aritméticas
descritas en la medida que si esas 25 unidades porcentuales se refirieran a la media
calculada, si entendemos que son ofertas desproporcionadas las que sean inferiores
en mas de 10 unidades porcentuales a la media aritmética, evidentemente, también
lo estaran en todo momento, las que se encuentren en mas de 25 unidades
porcentuales; no puede ser, por consiguiente, esta la interpretacion por llegar a
resultados obvios y que nada aportarian a la situacion que se pretende determinar.

Segundo: En cuanto a la interpretacion que hay que dar al apartado 4,
recordar en primer lugar, su redaccion:

“Cuando concurran cuatro o mas licitadores, las que sean inferiores en mas
de 10 unidades porcentuales a la media aritmética de las ofertas presentadas. No
obstante, si entre ellas existen ofertas que sean superiores a dicha media en mas
de 10 unidades porcentuales, se procedera al calculo de una nueva media con las
ofertas que no se encuentren en el supuesto indicado. En todo caso, si el nimero de
las restantes ofertas es inferior a tres, la nueva media se calculard sobre las tres
ofertas de menor cuantia.”

De la lectura de-este apartado, y comparandolo con el apartado 3, se
aprecian similitudes entre. ambas como son las operaciones aritméticas a efectuar,
siendo las diferencias las siguientes, a parte de la evidente del nuimero de
licitadores:

En primer lugar, para el caso que existan ofertas superiores a la media
aritmética en mas de 10 unidades porcentuales, se efectuara una nueva media pero
eliminando todas aquellas ofertas que superen ese limite, a diferencia del apartado
3 que solo se excluia la oferta de cuantia mas elevada.
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En segundo lugar, una prevision y es que para el supuesto de que, una vezIEl
efectuadas las posibles exclusiones, las ofertas restantes fueran inferiores a tres, sz




calculard una nueva media efectuando nuevamente todos ‘los calculos, pero esta vez

solo con las tres ofertas de menor cuantia.
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