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PLEC DE PRESCRIPCIONS TECNIQUES DEL CONTRACTE DE MANTENIMENT INTEGRAL
DE L’EDIFICI DE L'INSTITUT OBERT DE CATALUNYA

1. Objecte del contracte i abast de la prestacio

L'objecte del present plec és definir les condicions técniques que han de regir la contractacio del
servei de manteniment integral de I'edifici de I'Institut Obert de Catalunya (I0C), que comprén el
conjunt d’actuacions preventives, predictives, correctives i normatives necessaries per garantir
la plena funcionalitat, seguretat, conservacid, eficiencia energética i sostenibilitat de les
instal-lacions, elements constructius i serveis de 'immoble.

El manteniment inclou, amb caracter enunciatiu i no limitatiu:
e Control continu de les instal-lacions i elements constructius.
e Execucio6 de treballs de reparacio, revisio, ajust i posada a punt.
e« Compliment de les revisions i inspeccions establertes per la normativa sectorial vigent.
¢ Actuacions de manteniment preventiu i predictiu.
o Gestio energeética i optimitzacioé del consum.
o Assistencia en situacions d’avaria ordinaria i urgent.

o Gestio de la documentacio técnica i de manteniment mitjangant una plataforma digital
(Plataforma Digital de Gesti6 del Manteniment — PDGM).

2. Durada i prorrogues

El contracte tindra una durada d’'un any, coincident amb I'any natural. En cas que la formalitzacio
es produeixi amb posterioritat a I'1 de gener, la durada del contracte s’estendra des de la data de
formalitzacio fins al 31 de desembre de 2026.

Es preveu la possibilitat d’'una prorroga d’un any, amb les condicions segtients:

o Requereixen acord exprés de I'd0rgan de contractacié abans de la finalitzacié del periode
en vigor.

e [Estan condicionades a la disponibilitat pressupostaria i al manteniment de les condicions
contractuals.

o La durada maxima acumulada del contracte, incloses la prorroga, sera de dos anys.
3. Régim economic

Les dades econdmiques es troben recollides al Plec de Clausules Administratives Particulars
(PCAP) i a l'informe justificatiu de la contractacio.

3.1. Régim de responsabilitats economiques

L'empresa adjudicataria assumira totes les despeses necessaries per a la prestacio integral del
servei de manteniment, incloent:
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e« Manteniment preventiu, predictiu, correctiu ordinari i urgent de totes les instal-lacions,
equips i elements constructius descrits en aquests plecs.

¢« Manteniment normatiu obligatori de les instal-lacions regulades per la normativa vigent.

e Materials, eines, equips i personal necessaris per executar les tasques de manteniment
contractades.

e Gestio de les actuacions a través del sistema PDGM, elaboracié d’'informes mensuals i
anuals, registre d’incidéncies i indicadors de qualitat (KPIs).

Seran a carrec de I'Institut Obert de Catalunya (IOC), un cop aprovat el pressupost:
o Les despeses d’entitats oficials de control no previstes dins del manteniment contractual.

e El material i les reparacions no incloses en els manteniments descrits en aquests plecs,
és a dir, actuacions extraordinaries fora de I'abast del contracte.

4. Modalitats de manteniment

4.1. Manteniment correctiu

4.1.1. Correctiu ordinari (bossa de 100 hores)

Inclou les actuacions necessaries per restablir el funcionament normal de les instal-lacions i
serveis quan es produeixi una incidéncia no urgent.

S’hi inclouen, entre d’altres:

e Ajust, substitucio o reparacié d’elements menors (lluminaries, filtres, grifaria, lubricacio
d’elements mecanics...).

o Execucié de petits treballs durant les visites programades, sempre que no interrompin el
funcionament general de les instal-lacions.

4.1.2. Correctiu extraordinari o urgent (bossa de 30 hores — assisténcia 24 h)

Inclou:
o Assisténcia técnica les 24 hores del dia, tots els dies de 'any.

e Atencié d’avaries que suposin risc per a persones, danys greus a instal-lacions o inter-
rupcio de I'activitat.

e Comunicacio per via telefonica al responsable de manteniment.

« Temps maxim de resposta: 8 hores des de la natificacio.
4.2. Manteniment preventiu
Accions planificades i periddiques per garantir la conservacid, eficiéncia i vida util de les
instal-lacions:

o Ajustos, substitucions, neteges i reparacions previes a la fallada.

o Detecci6 precog d’elements degradats.

e Execucié segons calendari establert al Pla de Manteniment.
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4.3. Manteniment normatiu o técnic-legal

Conjunt d’actuacions obligatories per llei que afecten instal-lacions regulades, incloent
inspeccions, verificacions, certificacions i controls reglamentaris.

L'empresa adjudicataria haura d’assumir el manteniment normatiu mitjangant personal propi o
subcontractes autoritzats per a instal-lacions com:

Instal-lacions eléctriques i d’enllumenat.
Sistemes de climatitzacio.

Elements estructurals regulats.

Sistemes de proteccié contra incendis (PCI).

Ascensors i aparells elevadors.

5. Instal-lacions i elements objecte del manteniment

Les actuacions incloses en el present contracte comprenen el manteniment integral dels
seguents sistemes, instal-lacions i elements constructius:

Instal-lacions de climatitzacio i ventilacio: equips de fred i calor, conductes, ventiladors,
unitats de tractament d’aire, termodstats, compressors i elements de control. Revisions
mensuals.

Unitat Daikin EWYQ210F
Unitat Roof Top Lennox
Unitat Mitsubishi PUHZ-ZRP71WHA2
Unitat Sanyo (dificil accés)
8 Split més una unitat Pyrox portier (cortina d’aire)
o 78 Fancolls
Instal-lacions eléctriques i d’enllumenat: xarxa de baixa tensio, quadres eléctrics generals
i secundaris, cablejats, diferencials, magnetotérmics, bases de corrent, il-luminacio inte-
rior i exterior, emergéncia, posada a terra i proteccions. Revisions trimestrals.

O O O O O

Aparells elevadors. Revisions mensuals.

o RAE 26853 Asc A/ RAE 26854 Asc B/ RAE 51321 Asc Esquerra/ RAE 51322 Asc
Dret

Instal-lacions d’aigua freda sanitaria (AFS) i aigua calenta sanitaria (ACS): canonades,
comptadors, grups de pressio, bombes, valvules, descalcificadors, filtres, dipdsits i cir-
cuits.

Instal-lacions de sanejament: xarxes de desguas d’aigles residuals i pluvials, baixants,
arquetes, sifons, sistemes de bombeig.

Maquinaria d’extraccié d’aiglies residuals i bombes de buidatge. Revisions semestrals.
o 2 Bombes submergibles de la série SVF

Sistema de proteccidé contra descarregues eléctriques atmosferiques (parallamps). Revi-
si6 anual.

o Parallamps dieléctric, model 3/1
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o Subsistemes estructurals, constructius i funcionals: cobertes, faganes, paviments, parets,
sostres, finestres, portes, persianes, vidres, fusteria, panys, frontisses, elements me-
tal-lics, petites reparacions de paleta, pintura i acabats.

o Sistema PCI: Elements de proteccio contra incendis, extintors i manegues BIE-25 i agents
extintors gasosos. Revisio anual.

o 1 Central Detecci6, 13 polsadors, 135 detectors, 1 sirena, 14 Extintor CO2 2kg, 2
Extintor CO2 5kg, 39 Extintor ABC 6kg, 14 BIE 25, 2 HFC-227ea/77KG, 5 HFC-
227eal67L i 2 Central Extincid Seérie PX2.

6. Pla de manteniment
6.1. Redaccié i lliurament
Durant el primer trimestre de vigéncia del contracte, 'empresa adjudicataria haura de lliurar un
Pla de Manteniment Preventiu i Normatiu, que inclogui:
o Relacié de totes les instal-lacions i equips.
e Tasques a realitzar per cadascun.
e Periodicitat (diaria, setmanal, mensual, trimestral, anual).
o Normativa de referéncia.

El pla incloura fitxes individuals per cada instal-lacié o equip amb descripcid, caracteristiques
técniques, ubicacié, operacions de manteniment, equips de proteccié necessaris i personal
responsable.

6.2. Gesti6 informatica
L'empresa adjudicataria haura d’utilitzar una plataforma digital de gestié de manteniment assistit
per ordinador (PDGM) que permeti:

¢ Registrar totes les actuacions realitzades.

e Gestionar incidéncies, ordres de treball i calendaris.

e Adjuntar informes, fotografies i registres normatius.

o Facilitar 'accés i consulta a 'administradora del centre.

7. Inventari de les instal-lacions
En un termini maxim de dos mesos des de l'inici del contracte, 'empresa adjudicataria haura de
presentar I'inventari complet i actualitzat.
Per cada equip o element:
e Marca, model i caracteristiques.
e Nombre d’unitats.
o Ubicacio descriptiva i grafica.

o Estat de conservacio i vida util estimada.
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L'inventari s’haura d’actualitzar de forma continua i lliurar cada sis mesos en suport informatic.

8. Documentacié de manteniment i informes
8.1. Llibres oficials

Obligacié de mantenir i actualitzar tots els llibres oficials exigits per la normativa aplicable dins el
primer trimestre de cada any natural.

8.2. Informes mensuals

Inclouran com a minim:
o Treballs realitzats (preventius, predictius, correctius, normatius).
e Incidéncies registrades i actuacions efectuades.
e Temps de resposta i resolucid.

e Observacions, recomanacions i parts pendents.
8.3. Informe anual

A finals de I'any natural es lliurara un resum anual amb:
o Estat general de I'edifici i de les instal-lacions.

e Indicadors de qualitat del servei (KPIs): temps mitja de resposta, nombre d’avaries repe-
tides, percentatge de tasques preventives executades, etc.

e Propostes de millora i eficiéncia energética.

Tot el lliurament documental sera en format electronic PDF o a través del sistema PDGM.

9. Reversio i traspas del servei
Amb una antelacié minima d’'un mes abans de la finalitzacié del contracte (o prdorroga vigent),
s’haura de programar el traspas del servei al nou adjudicatari.
L'empresa sortint facilitara:

e Inventari actualitzat d’instal-lacions i equips.

e Documentacio técnica, informes i manuals.

o Estat detallat de les instal-lacions i incidéncies pendents.
El traspas s’haura de fer garantint la continuitat del servei i el correcte funcionament de totes les
instal-lacions.

10. Obligacions de I’empresa adjudicataria

L'empresa adjudicataria estara obligada a:

o Executar els treballs de manteniment conforme al present plec, normativa vigent i instruc-
cions de I'administradora del centre.
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Garantir la disponibilitat del servei en les modalitats de manteniment preventiu, correctiu
ordinari i urgent (24 h). Teléfon mobil o sistema de comunicacio disponible les 24 h per a
incidéncies.

Proporcionar tots els mitjans materials, técnics i humans necessaris per a una prestacio
eficient i segura.

Adoptar mesures de prevencio de riscos laborals d’acord amb la Llei 31/1995 i normativa
derivada.

Disposar dels permisos, certificacions técniques i assegurances necessaries per a I'exer-
cici de l'activitat.

Mantenir confidencialitat de totes les dades, planols, documents i informacié técnica de
I'edifici i la seguretat informatica de les dades emmagatzemades al sistema PDGM.

Complir amb la normativa mediambiental i de gestié de residus.

11. Personal técnic i mitjans materials

L'empresa haura de disposar de personal amb la qualificacié adequada, que, com a minim,
incloura:

Responsable de manteniment: Coordinacié general, relacié amb el centre, supervisio
d’incidéncies i informes.

Técnics electromecanics: Manteniment d’instal-lacions eléctriques, climatitzacio, enllu-
menat.

Oficials de manteniment: Reparacions ordinaries, treballs de lampisteria, fusteria, pin-
tura, serralleria.

Técnics habilitats per instal-lacions reglamentades: Per a inspeccions d’alta tensio,
gas, climatitzacio o altres elements sotmesos a normativa especifica.

12. Temps de resposta i nivell de servei

Avaries urgents: temps maxim de resposta presencial de 8 hores des de l'avis.
Avaries ordinaries: resposta dins de la jornada laboral seguent.
Disponibilitat 24/7 per incidéncies urgents, amb servei de guardia localitzable.

S’establira un registre de trucades/incidencies amb hora d’avis, actuacio i resolucio.

El compliment dels temps de resposta i resolucio sera un dels indicadors de qualitat del servei
(KPI) que l'administradora del centre utilitzara per avaluar el rendiment de I'empresa
adjudicataria.

13. Seguretat, responsabilitat i assegurances

L'empresa adjudicataria sera responsable dels danys personals o materials causats per les seves
actuacions, negligéncies o omissions. Haura de disposar d’'una asseguranca de responsabilitat
civil vigent durant tota la durada del contracte.
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Esta obligada a complir el Pla de Prevencio de Riscos Laborals, amb formacio al personal i equips
de proteccio.

14. Sostenibilitat i medi ambient

L'empresa haura de:
o Prioritzar productes i materials amb etiquetatge ecologic o baix impacte ambiental.
e Promoure la reutilitzacié de components i el reciclatge selectiu.
e Aplicar mesures d’estalvi energétic i d’aigua en totes les actuacions.
e Incorporar criteris de sostenibilitat en el Pla de Manteniment.

15. Confidencialitat i proteccio de dades

La informaci6 técnica, planols, informes i dades de I'edifici tindran caracter confidencial.

S’aplicara el Reglament (UE) 2016/679 (RGPD) i la Llei Organica 3/2018 en cas de tractament
de dades personals.

En cas que el sistema PDGM emmagatzemi dades personals, s’aplicara el Reglament (UE)
2016/679 (RGPD) i la Llei Organica 3/2018, garantint mesures de seguretat adequades i accés
restringit a la informacié.

16. Control de qualitat i avaluacio del servei
L'empresa adjudicataria haura de sotmetre’s a un sistema d’avaluacié periddica basat en
indicadors de qualitat (KPIs) definits per 'administradora del centre, que podran incloure:

e Percentatge de tasques preventives executades dins termini.

o Temps mitja de resposta davant avaries.

e Compliment de les revisions normatives.

e« Nombre d’avaries recurrents.

o Eficiéncia energética de les instal-lacions.

Els resultats es revisaran trimestralment i podran donar lloc a recomanacions o requeriments de
millora.

17. Coordinacioé i comunicacioé
L'empresa adjudicataria haura d’establir canals formals de comunicacié amb I'administradora del
centre:

¢ Responsable de manteniment com a unic com a interlocutor.

o Sistema de comunicacié per incidéncies disponible les 24 hores.

e Procediment d’autoritzacioé prévia per a treballs extraordinaris o fora de contracte.
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Barcelona, 17 de novembre de 2025
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ANNEX I. Fitxes de manteniment per instal-laci6 o sistema

Les fitxes seguents defineixen el contingut minim de cada programa de manteniment preventiu,
predictiu i normatiu. Lempresa adjudicataria haura de completar-les i actualitzar-les al sistema
PDGM.

1. Instal-lacions de climatitzacio i ventilacio

Equips: Unitats Daikin EWYQ210F, Lennox Roof Top, Mitsubishi PUHZ-ZRP71WHAZ2, Sanyo, 8
splits, unitat Pyrox portier, 78 fan-coils.

Periodicitat: Revisi6 mensual preventiva i anual reglamentaria.
Tasques principals:

o Neteja de filtres, bateries i conductes. Actuacié bactericida a canonades de climatitzacio.
e Comprovacié de pressions, nivells de refrigerant i consums eléctrics.
e Revisio de termostats, actuadors i controladors.
e Mesura de temperatura d’impulsié i retorn.
o Manteniment predictiu: registre de vibracions i temperatures d’unitats principals.
o Revisio d’aillaments i fuites de gas refrigerant segons RD 115/2017.
Normativa de referéncia: RITE, RD 1027/2007 i ITs complementaries.

2. Instal-lacions eléctriques i d’enllumenat
Periodicitat: Trimestral (preventiu) i anual (normatiu).
Tasques principals:

o \Verificacio de quadres eléctrics i proteccions (diferencials, magnetotérmics).

e Mesura de posada a terra i resisténcia d’aillament.

e Neteja i ajust de connexions.

e Proves de funcionament d’enllumenat d’emergéncia.

e Revisio de senyalitzacié luminica i sistemes de control.

¢ Manteniment predictiu: control de consums i anomalies en tensions.
Normativa: REBT (RD 842/2002) i ITC-BT aplicables.

3. Aparells elevadors
Periodicitat: Revisié mensual.
Tasques principals:

o \Verificacio de sistemes de seguretat, cabina, guies, cables i portes.
e Lubricacié i ajust d’elements mecanics.
e Proves d’alarma i comunicacio.
e Revisio de quadre de maniobra.
e Control d’energia consumida per optimitzacié.
Normativa: RD 88/2013i ITC AEM 1.
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4. Instal-lacions d’aigua freda i calenta sanitaria (AFS/ACS)

Periodicitat: Bimensual.
Tasques principals:
o Comprovacié de pressio, cabal i temperatura.
o Revisié de bombes, valvules i descalcificadors.
e Control de legionel-la segons RD 487/2022.
e Neteja de filtres i acumuladors.
o Detecci6 de fuites i perdues d’aigua.
Normativa: RD 487/2022, CTE HS4.

5. Sanejament i bombes de buidatge
Periodicitat: Semestral.
Tasques principals:

o Neteja d’arquetes, sifons i baixants.

e Revisio de bombes submergibles (Serie SVF).

e Proves de funcionament i control d’automatismes.

e Revisio d’estanquitat i retorn d’aigies.
Normativa: Codi Técnic de I'Edificacio (CTE DB HS).

6. Sistema de proteccié contra incendis (PCI)
Periodicitat: Revisié anual completa i trimestral parcial.
Tasques principals:

o Revisio d’extintors, BIE, detectors, sirenes i centrals.
o \Verificacio d’agents extintors gasosos (HFC-227ea).
e Proves de comunicacio i alarma.

o Neteja i calibratge de detectors.

e Formaci6 basica al personal del centre en Us d’equips.

Normativa: RD 513/2017 (RIPCI).

7. Sistema de parallamps
Periodicitat: Revisi6 anual.
Tasques principals:

o Mesura de resisténcia de presa de terra.

e Revisio de connexions i punt de captacio.

e Comprovacié de continuitat de linies de baixada.
Normativa: UNE-EN 62305.

ToYoke

institut obert
de catalunya
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8. Elements constructius i acabats
Periodicitat: Semestral o segons incidéncia.
Tasques principals:

o Revisio d’estanquitat de cobertes i faganes.

o Reparacio de fusteria, panys, frontisses, vidres i persianes.
o Manteniment de portes d’accés automatiques i basculants.
e Petites reparacions de paleta i pintura.

11
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ANNEX Il. Normativa técnica aplicable

A titol orientatiu, 'empresa adjudicataria haura de garantir el compliment de la normativa vigent
seguent i de les seves actualitzacions:

Instal-lacions térmiques i climatitzacio
o RD 1027/2007, Reglament d’Instal-lacions Térmiques en els Edificis (RITE).
o RD 178/2021, modificacio del RITE.
e RD 115/2017, sobre gasos fluorats.
Instal-lacions eléctriques
o RD 842/2002, Reglament Electrotécnic per a Baixa Tensié (REBT).
e ITC-BT corresponents i normes UNE-EN relacionades.
Prevencio i seguretat
e Llei 31/1995, de Prevencio de Riscos Laborals.
o RD 486/1997, condicions minimes de seguretat i salut en els llocs de treball.
Proteccié contra incendis
o RD 513/2017, Reglament d’Instal-lacions de Proteccié Contra Incendis (RIPCI).
e Caodi Técnic de I'Edificacio (DB Sl).
Aparells elevadors
o« RD 88/2013, ITC AEM 1.
Aigua sanitaria i legionel-la
o RD 487/2022, criteris sanitaris per a la prevencio i control de la legionel-losi.
e CTEDBHSA4.
Sostenibilitat i medi ambient
e Llei 7/2022, de residus i sols contaminats.
e RD 110/2015, residus d’aparells eléctrics i electronics.
o Directiva 2012/27/UE, eficiéncia energética.
Altres referéncies
e UNE-EN 62305 (proteccié contra el llamp).
e UNE-EN 13306 (terminologia de manteniment).
e IS0 50001 (sistemes de gestio energética).
e ISO 14001 (gestié ambiental).

12
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ANNEX Ill. Models d’informe de manteniment

1. Model d’informe mensual

Contingut minim:

1.

R

7.
8.

Dades generals del mes: periode, técnics intervinents, hores treballades.
Relacié d’actuacions preventives executades.
Relacié d’actuacions correctives (amb descripcio, data, temps de resposta i resolucid).
Intervencions normatives i resultats.
Incidéncies pendents i recomanacions técniques.
Resum d’indicadors de servei (KPIs):
o Percentatge de tasques planificades executades.
o Temps mitja de resposta davant avaries urgents.
o Temps mitja de resolucio.
o Avaries recurrents detectades.
Registre de consums energétics i desviacions.

Observacions generals i proposta de millores.

Format: PDF o registre digital al sistema PDGM.

2. Model d’informe anual

Contingut minim:

N o bk N =

Resum d’activitats de manteniment (preventiu, correctiu, predictiu i normatiu).
Avaluacio de I'estat general de les instal-lacions.

Indicadors de qualitat anuals (KPlIs).

Resum de consums energétics anuals i comparativa amb 'any anterior.
Propostes de millora técnica i d’eficiencia energética.

Estat de compliment normatiu i revisions oficials.

Relacioé de substitucions, reformes o millores efectuades.
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ToYoke

ANNEX IV. Indicadors de servei (KPIs)

institut obert
de catalunya

Els indicadors clau de rendiment del servei s’utilitzaran per mesurar la qualitat i eficiencia del
manteniment. L'administradora del centre podra ajustar-los anualment.

Codi Indicador Definicio Objectiu
minim
KPI-01 Compliment d_e tasques Percentatge de tasques pre_ve_ntlves > 95%
preventives executades dins termini
KPI-02 Temps mitja de resposta Temps entre 'avis i I'arribada del técnic <8h
(urgent)
KPI-03 || Temps mitja de resolucié Temps entre | awsl,l la s_olu0|o definitiva de <48h
avaria
KPI-04 Repeticié d'avaries Percentatge d |nC|de_nC|es _relnC|dents enun | _ o
mateix equip
. ’ _n0
KPI-05 Eficiéncia energética Variaci6 del consum g!obal respecte I'any <-3%
anterior anual
KPI-06|| Compliment normatiu Revisions i inspeccions I_egals efectuades 100%
dins termini
KPI-07 ||Satisfaccié del client intern Valoracio mitjana del servei per part del = 8/10
centre
KPI-08 Gestio de residus Percentatge de residus gmb tracabilitat i 100%
gestor autoritzat

Els resultats dels KPIs es presentaran trimestralment i s'inclouran a I'informe anual.
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ANNEX V. Protocol de comunicacio i coordinacio

1. Canals de comunicacio

o Teléfon d’atencié 24 h per incidéncies urgents.
e Correu electronic corporatiu per comunicacions ordinaries.
o Plataforma PDGM per a registre d’avisos, ordres de treball i informes.

2. Responsables

e Responsable del contracte (IOC): Coordinacio general i validacié de treballs.

e Responsable técnic del manteniment de I’empresa adjudicataria: Interlocutor Unic

operatiu.

3. Coordinacioé amb altres serveis

L'empresa haura de coordinar-se amb els serveis de neteja, seguretat, informatica i altres

contractes vigents de I'edifici, per planificar actuacions conjuntes i evitar interferéncies.

4. Autoritzacio de treballs extraordinaris

Tota actuacidé no prevista al pla de manteniment requerira autoritzacié prévia per escrit de

I'administradora del centre, amb pressupost estimatiu.

Aquest conjunt d’annexos forma part integrant del Plec de Prescripcions Técniques i és d’obligat

compliment per a 'empresa adjudicataria.
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