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INFORME TECNIC

REVISIO DE LA JUSTIFICACIO DE LA BAIXA ANORMAL O
DESPROPORCIONADA PRESENTADA PER L’EMPRESA FACILITIES ESTEA
NEXT SL EN EL PROCEDIMENT PER A LA CONTRACTACIO DE LES OBRES DE
LES INSTAL-LACIONS DE CLIMATITZACIO I VENTILACIO DE LA PISTA
POLIESPORTIVA SUPEROR DEL COMPLEX ESPORTIU MUNICIPAL LA
BONAIGUA A SANT JUST DESVERN. EXP. PRO 2025 13.

ANTECEDENTS

El dia 13 de novembre de 2025, ales 12.30 hores, de forma telematica, es constitueix la Mesa
de Contractacié designada per decret de la Presidéncia d’Area d’Alcaldia i Serveis Generals
de 8 d’octubre de 2025, pel qual s’incoa I’expedient per la contractacio de les obres de les
instal-lacions de climatitzacio i ventilacié de la pista poliesportiva superior del complex
esportiu municipal La Bonaigua a Sant Just Desvern.

D’acord amb la valoracid realitzada, I’empresa FACILITIES ESTEA NEXT SL
(B72621931), ha obtingut la major puntuacié amb un total de 100 punts, considerant-se la
millor oferta i la més avantatjosa en el seu conjunt, de les ofertes presentades.

- Facilities Estea Next SL es compromet a portar-la a terme amb subjeccio al Plec de
Clausules Administratives Particulars i Plec de Prescripcions Técniques Particular, que
accepta integrament, pel preu segiient:

o 318.938,58 euros més 66.977,10 euros d’IVA amb les millores segiients:

=  Subministrament i instal-lacié de conductes del recuperador calor i del
recuperador de calor de la fagana sud (mur cortina)

= Subministrament i instal-laci6 de conductes del recuperador calor i del
recuperador de calor de la fagana nord.

No obstant, i a la vista dels calculs efectuats, s’observa que 1’oferta presentada per I’empresa
FACILITIES ESTEA NEXT SL concorre en una baixa anormalment
desproporcionada, segons el que estableix la clausula 1.14 del PCAP, per la qual cosa la
Mesa acorda, amb caracter previ a I’adjudicacid, requerir-la per tal que, en el termini de 5
dies naturals, pugui presentar una justificacié adequada de les circumstancies que permetin
executar dita oferta en les condicions indicades, d’acord amb el que estableix 1’article 149
de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, pel qual s’aprova la Llei de contractes del sector public

El dia 17 de novembre de 2025, es comunica a FACILITIES ESTEA NEXT SL que:

1- A lavista del imports ofertats per la vostra empresa - que ha obtingut la major
puntuacio- ha presentat una oferta per la contractacio de les obres de les
instal-lacions de climatitzaci6 i ventilacio de la pista poliesportiva superior del
complex esportiu municipal La Bonaigua a Sant Just Desvern per un import de
318.938,58 euros més 66.977,10 euros. Dita oferta representa una baixa anormal o
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desproporcionada d’acord amb la lectura dels imports efectuada per la Mesa,
considerant-se com anormal o desproporcionada.

2- Segons estableix la clausula 1.14 del PCAP, respecte a les baixes anormals o
desproporcionades, que es transcriu literalment:

“En el suposit que una o diverses de les ofertes presentades incorrin en presumpcio de
anormalitat, la Mesa de contractacio requerira a l’/les empresa/es licitadora/es que
[’/les hagi/n presentat perque les justifiquin i desglossin raonadament i detalladament el
baix nivell dels preus, o de costos, o qualsevol altre parametre sobre la base del qual
s 'hagi definit la anormalitat de [’oferta.

La sol-licitud de justificacio es dura a terme a través de la funcionalitat que a aquest
efecte té [’eina de Sobre Digital, mitjiancant la qual s’adrecara un correu electronic a
["adrega o les adreces assenyalades per la vostra empresa en el formulari d’inscripcio,
amb [’enlla¢ per a que accedeixin a [’espai de [’eina en que han d’aportar la
documentacio corresponent.

Transcorregut aquest termini, si la Mesa de contractacio no rep la informacio i la
documentacio justificativa sol-licitada, ho posara en coneixement de ['organ de
contractacio i es considerara que la proposicio no podra ser complerta, quedant
[’empresa licitadora exclosa del procediment.

Si la Mesa de contractacio rep la informacio i la documentacio justificativa sol-licitada
dins de termini, sollicitara un informe teécnic per tal que analitzi detalladament les
Amotivacions argumentades pel licitador per poder mantenir la seva oferta. Amb el
resultat de l'informe la Mesa elevara la corresponent proposta d’acceptacio o rebuig de
la proposicio, degudament motivada, a ['organ de contractacio, per tal que
aquestdecideixi, o bé 1’acceptaci6 de I’oferta, perqué considera acreditada la seva
viabilitat, o bé, en cas contrari, el seu rebuig.

L’organ de contractacio rebutjara les ofertes incurses en presumpcio de anormalitat si
es basen en hipotesis o practiques inadequades des d’una perspectiva tecnica,
economica o juridica. Aixi mateix, rebutjara les ofertes si comprova que son
anormalment baixes perque vulneren la normativa sobre subcontractacio o no
compleixen les obligacions aplicables en materia mediambiental, social o laboral,
nacional o internacional, inclos l'incompliment dels convenis col-lectius sectorials
vigents, en aplicacio del que estableix [’article 201 de la LCSP.

3- Es requereix perqué, en el termini de cinc (5) dies naturals, comptats des de 1’endema de
la recepci6 de la present, aporteu els documents que considereu convenients justificatius
de la idoneitat de la vostra oferta i de la capacitat per poder complir-la durant els anys de
contracte, tot indicant-vos que si no ho feu, la vostra empresa sera exclosa del
procediment licitatori.
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FONAMENTS DE DRET

D’acord amb el que estableix 1’article 149 de la Llei 9/2017, de 8 de novembre, de contractes
del sector public. (LCSP)

D’acord amb I’apartat I del Quadre de caracteristiques del Plec de clausules administratives
d’aquesta licitacio.

LA DOCUMENTACIO PRESENTADA

Memoria tecnica per la justificacio de la baixa anormalment desproporcionada amb els
segiients continguts:

1. Antecedents

2. Objecte

3. Justificaci6 economica
3.1. Benefici industrial
3.2. Despeses generals
3.3. Despeses directes de I’obra

4. Justificacio técnica

5. Justificaci6 organitzativa
5.1. Compliment normativa laboral i prl
5.2. Organigrama i experiéncia de 1I’equip
5.3. Termini d’obra 1 planificacio
5.4. Subcontractacio

6. Documents acreditatius
6.1. Arxiu TCQ
6.2. Ofertes de subcontractistes
6.3. Ofertes de proveidors
6.4. Documentacio6 de I’empresa
6.5. Obres similars
6.6. Altres documents

7. Conclusions

ANALISI DE LA MEMORIA TECNICA JUSTIFICATIVA
- RESUM DE LA MEMORIA TECNICA

1. Context i Objectiu
e Projecte: Instal-lacions de climatitzacid i ventilaci6 de la pista poliesportiva superior
del CEM La Bonaigua (Sant Just Desvern).
e Motiu del document: Justificar la viabilitat d’una oferta amb baixa econdomica
considerada anormalment desproporcionada.
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e Oferta presentada: 318.938,58 € (sense IVA) vs pressupost base de 463.361,32 €.
e Millora inclosa: Renovacid d’aire valorada en 60.461,75 € sense cost addicional.

2. Justificacio Economica
e Origen de la rebaixa: Exclusivament per descomptes comercials en materials i equips,
no per reducci6 de qualitat ni ma d’obra.
e Benefici industrial: 6% (igual que projecte).
e Despeses generals: 13% (igual que projecte).
e (Costos directes: Reducci6 del 41,26% sobre PEM (de 389.379,26 € a 228.738,68 €).
e Factors clau:
Mitsubishi Electric: fins a 72% de descompte en equips VRV.
Rigel Over (obra civil): preus competitius.
- Servimontajes (canonades i gas): reduccions fins al 60%.
Saltoki (materials diversos): descomptes >50%.

3. Justificacio Técnica
e Cap modificacio tecnica: Es manté integrament el projecte executiu.
e Qualitat i normativa: Compliment RITE, REBT, PGSS.
e Procés d’obra: Implantaci6 — obra civil — instal-lacions VRV — conductes —
eléctrica/control — proves — posada en marxa.

4. Justificacié Organitzativa

e Compliment laboral i PRL: Conveni siderometal-lurgic, formacié PRL 60h, recurs
preventiu.

e Organigrama robust: Delegat d’obra, cap d’obra, cap de produccid, oficina técnica,
responsables de qualitat, medi ambient i seguretat.

e Termini: 64 dies (20/01/2026 — 20/04/2026), sense modificacions.

e Subcontractacio: Només tasques especialitzades (Rigel Over 1 Servimontajes). 72,4%
de I’obra amb personal propi.

5. Documentacio Acreditativa
e Annexos amb:
- Desglossament TCQ.
- Ofertes 1 compromisos de proveidors/subcontractistes.
- Certificats ISO (Rigel Over).
- CVs1 formacié PRL.
- Obres similars (import acumulat: 1,8 M€).

6. Conclusions
e L’oferta és viable, segura i ajustada a normativa.
e Lareduccié econdmica prové només de condicions comercials, no afecta qualitat ni
terminis.
e [’empresa acredita solveéncia técnica, econdmica i organitzativa.
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- SINTESI DE LA MEMORIA TECNICA

La rebaixa no prové de reduir qualitat, ni hores, ni rendiments, ni condicions laborals. Tot el que
estableix el projecte, materials, especificacions, metodes i planificacid, es manté integrament.

La reduccio de preu prové unicament dels acords comercials amb proveidors i1 col-laboradors
habituals: Mitsubishi Electric, Saltoki, Servimontajes i Rigel Over. Gracies a aquestes
condicions, poden obtenir descomptes molt importants en materials, especialment en equips
VRV, i aix0 ens permet rebaixar el PEM sense afectar ni la qualitat ni la seguretat.

Economicament, mantenim el 6% de benefici industrial i el 13% de despeses generals, totalment
coherents amb el que marca el projecte. La ma d’obra s’ha mantingut exactament igual a la del
projecte: mateix preu, mateix nombre d’hores i mateixos rendiments.

Des del punt de vista técnic i organitzatiu, disposem d’un equip complet i experimentat, amb
cap d’obra, encarregat, oficina técnica i recursos preventius adequats. També aportem obres
similars recentment executades que demostren la nostra solvéncia.

Pel que fa al termini d’obra, adoptem el calendari del projecte sense cap modificacid, ja que
I’execucio €s perfectament assumible.

En resum: segons FACILITIES ESTEA NEXT SL la oferta presentada €s viable i solida perque
podem reduir costos de materials gracies a condicions comercials propies, sense tocar qualitat,
ma d’obra, seguretat ni terminis, respectant en tot moment el projecte.

ANALISI DE PRESSUPOT DE L’OBRA EN FORMAT TCQ

FACILITIES ESTEA NEXT SL ha entregat com document acreditatiu del la justificacio dels
preus de la seva oferta, ’arxiu digital en format TCQ del projecte amb els preus unitaris de la
seva oferta, incloent les partides corresponent a les millores de la ventilacio, on el pressupost del
projecte les contemplava amb un amidament zero.

A continuacio, presento l'analisi de les diferéncies entre el PRESSUPOST PROJECTE
(pressupost de referencia) 1 el PRESSUPOST ESTEA (oferta economica de FACILITIES
ESTEA NEXT SL), centrant-me en les diferéncies més significatives pel que fa als costos
d'execucio material (PEM).

1. Comparativa Global dels Pressupostos

El pressupost de I'empresa FACILITIES ESTEA NEXT SL (PRESSUPOST ESTEA) presenta
una reduccié significativa del cost d'Execucio Material (PEM) respecte al pressupost de
referéncia (PRESSUPOST PROJECTE), tot i incorporar millores.
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Concente £§g§%[él;%8T PRESSUPOST Diferencia

P L. ESTEA (Oferta) (Reduccid)
(Referéncia)

Pressupost d'Execucid

Material (PEM) €389,379.26 €268,015.61 €121,363.65

Despeses Generals (13%) €50,619.30 €34,842.03 €15,777.27

Benefici Industrial (6%) €23,362.76 €16,080.94 €7,281.82

Subtotal (sense IVA) €463,361.32 €318,938.58 €144,422.74

IVA (21%) €97,305.88 €66,977.10 €30,328.78

TOTAL PRESSUPOST

PER CONTRACTE €560,667.20 €385,915.68 €174,751.52

2. Analisi de les Diferéncies per Capitols (PEM)

La reducci6 total del PEM de €121,363.65 es concentra principalment en el capitol
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d'Instal-lacions. Cal destacar que el Pressupost ESTEA inclou un capitol addicional de "Millora
- Ventilacio" per €39,276.93.

Canitol PRESSUPOST PRESSUPOST Diferéncia (Ref [% s/

P PROJECTE (Ref) [ESTEA (Oferta) - Oferta) PEM Ref
01.01 Obres €42,897.19 €42,043.97 €853.22 0.22%
Complementaries
01.02 Instal-lacions  |€328,229.12 €168.441.76 €159,787.36  [41.04%
01.03 Seguretat i o
Salut Labar €4.461.85 €4.461.85 €0.00 0.00%
01.04 Gesti6 de €291.10 €291.10 €0.00 0.00%
Residus
01.05 Control de €3,500.00 €3,500.00 €0.00 0.00%
Qualitat
01.06 Imprevistos  €10,000.00 €10,000.00 €0.00 0.00%
01.08 Millora - N/A €39,276.93 (€39,276.93)  |N/A
Ventilacio
TOTAL PEM €389,379.26 €268,015.61 €121,363.65  31.17%

La major part de la rebaixa neta sobre 1'abast original del projecte (sense considerar la millora)
se situa al Capitol 01.02, que ¢€s I'area més tecnica del projecte.

3. Analisi Detallada de les Instal-lacions (Titol 01.02)

Dins del capitol d'Instal-lacions, la diferéncia més gran es troba clarament en el titol d'Instal-lacio
de Climatitzaci6 (01.02.03), amb una reduccié de més de €159,000.

Titol (Dins de 01.02
Instal-lacions)

PRESSUPOST
PROJECTE (Ref)

PRESSUPOST
ESTEA (Oferta)

Diferéncia
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Oclllgiq(lelNﬁgﬁéJlgACIo €289,313.48 €129,910.91 €159,402.57

4. Analisi de la Instal-lacié de Climatitzacio (Titol 01.02.03)

La reduccio de €159,402.57 en Climatitzaci6 es distribueix entre quatre sub-titols principals:

Subtitol PRESSUPOST  |PRESSUPOST |, . . (%
PROJECTE (Ref)[ESTEA (Oferta) Reduccié

01.02.03.01 UNITATS .

CLIMATITZADORES €183,354.85 €59,476.43 €123,878.42 67.56%

01.02.03.02 INSTAL-LACIO .

FRIGORIFICA €51,413.95 €36,674.41 €14,739.54 [28.67%

01.02.03.03 INSTAL-LACIO

ELECTRICA, CONTROLT  [€18,280.80 €10,196.72 €8,084.08 |44.22%

ACCESSORIS

01.02.03.04 CONDUCTES €36,263.88 €23.563.35 €12,700.53 [35.02%

Com es pot observar, la rebaixa més significativa, en termes absoluts i percentuals, es
produeix en el sub-titol d'UNITATS CLIMATITZADORES (01.02.03.01), amb una
reducci6 de gairebé dos tercos del cost de referéncia (€123,878.42).

5. Conclusions sobre les Rebaixes més Significatives

L'analisi de les diferéncies entre el Pressupost Projecte i el Pressupost ESTEA mostra que la
reduccio de 'oferta de FACILITIES ESTEA NEXT SL prové majoritariament de la revisio dels
costos directes, especialment en el capitol de climatitzacio.

A. Unitats Climatitzadores (Materials/Equipament)

La reducci6 substancial (€123,878.42) en el sub-titol 07.02.03.01 UNITATS
CLIMATITZADORES és el factor dominant. Aquesta reducci6 es basa gairebé integrament en la
rebaixa del preu unitari de subministrament de la maquinaria principal (materials), ja que
la quantitat de les unitats es manté constant (1 unitat exterior gran, 1 unitat exterior mitjana, 7
unitats interior cassette, i 5 unitats interior conducte).

o Exemples de reduccio en preu unitari (P.U.) d'equips clau (Materials):
o Unitat Exterior Gran (PEGN-CSAW/P-98): P.U. Projecte €71,081.13 vs. P.U.
Oferta €20,018.73. Reducci6é de €51,062.40 per unitat.
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o Unitat Exterior Mitjana (PEGN-CSAX/P-99): P.U. Projecte €47,359.15 vs. P.U.
Oferta €13,360.99. Reduccio de €33,998.16 per unitat.

o Unitat Interior Conducte (PEGK-CSUX/P-96): P.U. Projecte €5,938.48 vs. P.U.
Oferta €1,623.56. Reduccid de €4,314.92 per unitat.

Aquesta dinamica suggereix que FACILITIES ESTEA NEXT SL té accés a preus de
subministrament d'equips (materials) significativament més baixos que els preus de referéncia
del projecte.

B. Instal-lacié Frigorifica i Conductes (Materials i Man d'Obra/Rendiments)

En altres sub-titols com Instal-lacio Frigorifica (01.02.03.02) i Conductes (01.02.03.04), les
rebaixes, tot i ser menors en valor absolut, segueixen sent notables.

Un exemple d'analisi de preu unitari (P.U.) revela que la rebaixa en els tubs de coure (com PF51-
6R X8, Tub de coure 3/8") prové principalment dels materials:

e El cost de la ma d'obra (h/€) per la partida PF51-6RX8 es manté practicament idéntic en
el cost directe (€4.94730).

e El cost del material i accessoris directes per PF51-6RX8 es redueix de €16.34040 (Ref)
a €4.57100 (Oferta), una rebaixa molt destacada en l'aprovisionament.

Per tant, les rebaixes més significatives en el PRESSUPOST ESTEA es troben en els seglients
aspectes:

1. Materials (Subministrament d'Equipaments de Climatitzacio): Aquesta ¢s la rebaixa
més important, amb preus unitaris per a les unitats climatitzadores reduits en més d'un
67% respecte a la referéncia.

2. Materials (Instal-lacions Secundaries com Tubs i Accessoris Frigorifics): Fortes
reduccions en el cost d'adquisicid dels materials de la xarxa de canonades.

3. Man d'Obra i Rendiments: Els rendiments i costos horaris de la ma d'obra i la
maquinaria utilitzada en les partides desglossades que es mantenen (com les proteccions,
implants, o forats) semblen ser els mateixos o molt similars en la majoria de casos, ja que
els preus unitaris de referéncia i els costos de ma d'obra directa son consistents; per tant,
la rebaixa prové de l'estalvi en el subministrament.

C. Millores

Es important notar que el PRESSUPOST ESTEA ha consignat una partida de €39,276.93 per
a la MILLORA - VENTILACIO (Capitol 01.08), que no estava inclosa en el Pressupost
Projecte de referéncia. Aquesta millora es detalla mitjangant la inclusi6 de recuperadors entalpics
(PEM4-HCO0X), comandaments i caixes de filtres, juntament amb conductes, reixetes i treballs
eléctrics addicionals. Amb aquesta millora, la reduccié del PEM ha estat encara major.

CONCLUSIONS
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S'Informa favorablement la justificaci6 de la baixa desproporcionada o anormal, presentada per
I’empresa FACILITIES ESTEA NEXT SL a la vista la complerta documentaci6 acreditativa
presentada respecte a la solvéncia técnica i especialment en el que respecta a la justificacid
economica de la seva oferta en tant que:

1. No existeixen discordances entre el document grafic MEMORIA TECNICA PER LA
JUSTIFICACIO DE LA BAIXA ANORMALMENT DESPROPORCIONADA i les dades
tretes de 1’arxiu digital TCQ corresponent al pressupost del projecte, amb les preus de 1’oferta
presentat per FACILITIES ESTEA NEXT SL on estan incloses les millores de la ventilacio.

2. Presentat ofertes i1 cartes de compromis de subcontratistes, proveidors de materials 1
maquinaria, amb la que acredita els preus de la seva oferta.

3. Presenta el comptes abreujats (Balang, Compte de Pérdues i Guanys i documents
complementaris) de 2023 1 2024, la relacié detallada de despeses generals d’empresa i d’obra
(IE0075 DG), 1 una Declaracio responsable de coheréncia del percentatge de DDGG.

El técnic

Carles Victor Rodrigo Martinez
Arquitecte Tecnic, Coordinador de Projectes i Obres
AREA D’ALCALDIA I SERVEIS GENERALS
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