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PLEC DE CONDICIONS TECNIQUES PER A LA CONTRACTACIO DELS SERVEIS
DE MANTENIMENT, GESTIO, FORMACIO, SEGUIMENT | OPTIMITZACIO DE LES
INSTAL-LACIONS | ELS ELEMENTS CONSTRUCTIUS DURANT EL PRIMER ANY
DE FUNCIONAMENT DE LA FASE 1 DE LA REFORMA | AMPLIACIO DE
L’EQUIPAMENT MUNICIPAL CAN FELIPA, SITUAT A LA PLACA JOSEP MARIA
HUERTAS CLAVERIA 1, AL DISTRICTE DE SANT MARTI, A BARCELONA.

1. OBJECTE

L'objecte del present plec és definir les condicions técniques que han de regir la
prestacio dels serveis de manteniment, gestio, seguiment, formacio i optimitzacioé de les
instal-lacions i elements constructius de I'edifici durant el primer any posterior a la seva
posada en funcionament de la fase 1 de la reforma i ampliacié de I'equipament municipal
Can Felipa, situat a la plaga Josep Maria Huertas Claveria 1, al districte de Sant Marti,
a Barcelona.

L'objectiu del servei és garantir el correcte funcionament, seguretat, salubritat, confort,
mantenibilitat i eficiencia energética de I'edifici durant el periode inicial d'explotacio, aixi
com facilitar la transferéncia de coneixement als futurs operadors i mantenidors.

2. ABAST GENERAL DEL SERVEI

La prestacié incloura el manteniment conductiu i preventiu, la gestié técnica, la formacio
dels usuaris i del personal del futur mantenidor, el seguiment dels consums i del
rendiment de les instal-lacions, I'optimitzacié dels sistemes de control i regulacio, la
resolucié de les incidéncies propies de la posada en servei i el seguiment de les
actuacions cobertes per les garanties de I'obra.

Els professionals adscrits al servei hauran de disposar d'un coneixement detallat de les
instal-lacions executades i es valorara especialment que hagin participat en la seva
execucio, proves, posada en marxa o recepcio.

L’adjudicatari assumira la gestio integral de les instal-lacions durant el primer any de
funcionament, de forma coordinada amb l'operador, el futur mantenidor i sota la
supervisio del TPSI (Técnic de Posada en Servei Instal-lacions).

L’adjudicatari haura de disposar dels equips humans, eines, mitjans de transport, mitjans
auxiliars i recursos materials i informatics adequats per fer front a les tasques descrites
en el present plec. Sera indispensable garantir la continuitat dels equips que hagin
participat en I'obra o en la posada en marxa, incloent-hi, com a minim, els técnics de
posada en marxa, els técnics de programacio del BMS i els responsables técnics de les
instal-lacions. Quan el TPSI ho requereixi, s’hauran d’incorporar técnics especialistes
addicionals de reforg.

3. AMBIT D'ACTUACIO

El servei comprendra el manteniment i el seguiment de tots els ambits objecte del
contracte, amb especial atencio als seglents -llista no excloent-:
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Sanitaris i aixetes.

Subministrament, evacuacio i reaprofitament d’aigua.
Subministrament de combustible.

Instal-lacions térmiques, de produccio d’ACS i de ventilaci6.
Instal-lacions eléctriques i d’enllumenat.

Sistemes de produccié amb energies renovables.
Instal-lacions i sistemes de proteccio contra incendis

Sistema de control, seguretat, proteccié i gestié centralitzada.
Instal-lacions de transport i d’automatitzacié d’accessos.
Instal-lacions de piscines.

Envolvents de cobertes, faganes, patis, soleres i fonamentacio.
Fusteries i manyeries interiors i exteriors.

Jardineria, instal-lacié de reg.

Compartimentacions verticals i acabats interiors.

L’abast incloura tots els equips, elements auxiliars, elements terminals i de camp, les
canalitzacions, els suports, els sistemes de regulacid, maniobra, proteccidé i mesura i tots
els components necessaris per al funcionament correcte de I'edifici.

4. PRESTACIONS INCLOSES EN EL SERVEI
4.1 PLA DE MANTENIMENT | GESTIO

Elaboracié, revisid, actualitzacio i implantacié del pla de manteniment, d’acord
amb la documentacio final d’obra, la normativa aplicable, les instruccions dels
fabricants, les condicions de garantia i les condicions reals d’explotacié.

El pla incloura:

L’inventari actualitzat dels equips, sistemes i elements.

La seva codificacid, ubicacio i caracteristiques principals.

La identificacid dels elements sotmesos a manteniments o inspeccions
reglamentaries.

Les operacions de manteniment conductiu, preventiu, tecnicolegal i, quan
correspongui, correctiu.

Les periodicitats, els recursos i les especialitats professionals
necessaries.

Els protocols de revisio dels equips i elements singulars.

Els registres, fulls de seguiment i llistes de comprovacio.

La incorporaci6 dels ajustos derivats de I'experiéncia del primer any.
L’adaptacid del pla de manteniment definit en el projecte i dels
requeriments municipals aplicables a les necessitats reals de I'edifici.

La coordinacié e integracié del pla amb el sistema de Gestio de
Manteniment Assistit per Ordinador (GMAO) utilitzant el software que
utilitzara el futur mantenidor per garantir que tot el que s’hagi incorporat
en aquest es traspassi correctament.

L’adequacioé de linventari, les families d’equips i la classificacié dels
elements a aplicar en el GMAO.

L’ajust de les operacions de manteniment a les instruccions especifiques
dels fabricants dels equips concrets.

L’ajust coordinat del pla amb el futur mantenidor de I'equipament i amb el
TPSI.
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La coordinacié amb les condicions de garantia de I'obra i dels equips.

El pla haura d’estar adaptat a les caracteristiques reals de I'edifici i no es podra
limitar a una reproduccio genérica de les instruccions dels fabricants.

El pla presentat sera revisat i haura de ser validat per el futur mantenidor de

I'edifici.

4.2 MANTENIMENT CONDUCTIU | PREVENTIU

Execucié del manteniment conductiu i preventiu de totes les instal-lacions i els
elements inclosos en l'abast, per mantenir-los en condicions adequades de
funcionament, seguretat, confort, salubritat i conservacio.

El servei incloura:

Inspeccions periodiques de l'estat i el funcionament dels equips i
elements constructius.

Lectura i control dels parametres de funcionament.

Verificacié de temperatures, humitats, pressions, cabals, consignes,
horaris, consums i modes de funcionament.

Neteja, ajust, calibratge, collament, lubricacié i altres operacions
preventives.

Comprovacioé d’alarmes, proteccions, automatismes, enclavaments i
dispositius de seguretat.

Detecci6 de fuites, pérdues, obstruccions, humitats o consums andmals.
Revisié dels sanitaris, les aixetes i les xarxes de subministrament i
evacuacio d’aigua.

Revisio dels equips térmics, de ventilacié, de combustible, eléctrics i
d’enllumenat.

Revisio dels sistemes d’energies renovables, proteccié contra incendis i
proteccio contra el llamp.

Supervisié del sistema de control i gestid centralitzada.

Revisio de les instal-lacions de transport, sens perjudici de les actuacions
reservades a empreses habilitades.

Inspeccié visual de cobertes, faganes, patis, fonamentacio, fusteria,
manyeria, compartimentacions i acabats interiors.

Manteniment de la jardineria i de la instal-lacié de reg.

Registre de les actuacions, anomalies, mesures adoptades i resultats
obtinguts.

Realitzacié d’una visita inicial per conéixer el futur personal de
manteniment, l'operador i el TPSI, i per acordar el procediment de
seguiment de la prestacio.

Realitzacié de visites setmanals presencials per part dels responsables
del servei amb una durada minima de mitja jornada de treball, per
comprovar in situ que les instal-lacions funcionen d’acord amb el projecte,
executar les tasques de manteniment, resoldre dubtes de funcionament i
revisar les incidéncies pendents.

Atencié de consultes técniques presencials, en linia o per altres mitjans
acordats, quan sigui necessari per garantir la continuitat del servei i el
suport a I'operador i al futur mantenidor.

Les deficiéncies imputables a I'obra, als equips subministrats o a les obligacions
de garantia s’hauran d’identificar, documentar i comunicar a BIMSA, i se n’haura
de fer el seguiment fins a la seva resolucio.
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4.3 GESTIO, CONDUCCIO, CONTROL | REGULACIO

Gestié técnica de les instal-lacions i execucio de les operacions de regulacid,
ajust o reprogramacié necessaries per garantir-ne el funcionament correcte.

S’hi inclouran:

Definicid i actualitzacio dels horaris de funcionament.

Ajust de consignes, limits, corbes, sequéncies i modes de funcionament.

Ajust de cabals, temperatures, pressions i nivells d’il-luminacio.

Programacio i reprogramacio dels sistemes de control.

Revisié d’automatismes, temporitzacions, alarmes i enclavaments.

Coordinaci6 entre els sistemes de produccid, distribucid, emissio i control.

Adaptacié del funcionament a 'ocupacié i als horaris reals d’Us.

Deteccio de sondes descalibrades, actuadors defectuosos, errors de

comunicacio o seqliéncies inadequades.

e Aplicacio dels ajustos necessaris per reduir els consums sense perjudicar
el confort, la seguretat o la salubritat.

e« Manteniment de copies de seguretat actualitzades dels programes i les
configuracions del sistema de control.

4.4 SEGUIMENT DEL PRIMER CICLE ESTACIONAL

Seguiment del funcionament de I'edifici durant un cicle estacional complet, amb
especial atenci6 als canvis entre hivern, estiu i entretemps.

Es revisaran i ajustaran:
e Les temperatures de consigna.
Els horaris i calendaris.
Els cabals d’aire i d’aigua.
Les estratégies de ventilacio i recuperacio de calor.
Les sequéncies de produccio térmica.
La prioritzacié i alternanca dels equips.
Les estrategies de refredament gratuit i aprofitament energeétic.
Les condicions d’arrencada, parada i reduccio nocturna.
La programacio6 de I'enllumenat i del reg.
El comportament de les instal-lacions en condicions extremes.
Les possibles condensacions, humitats o filtracions associades als canvis
estacionals.

En cada canvi de temporada s’emetra un informe de les comprovacions, ajustos
efectuats i pautes de configuracio i ajust per al futur mantenidor.

4.5 FORMACIO ESPECIALITZADA | TRANSFERENCIA DE CONEIXEMENT

Formacio6 técnica als usuaris, a I'operador de I'edifici, al personal adscrit al servei
i, quan correspongui, a 'empresa que assumeixi el manteniment posterior.

La formacié incloura:
o Explicacié dels sistemes, els criteris de funcionament i les seqiéncies de
control.
o Identificacid dels equips, quadres, valvules, elements de camp i
dispositius de control.
« Us correcte, segur i eficient de les instal-lacions.
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« Consulta de dades, tendéncies, alarmes, historics i consums.

e Procediments d’arrencada, parada i canvi de temporada.

¢ Resolucié de problemes i alarmes habituals.

o Operacions basiques de manteniment conductiu i preventiu.

e Actuacions en cas d’avaria, fuita, alarma o tall de subministrament.

o Transferéncia de la documentacio, les claus d’accés, les contrasenyes,
els programes i les copies de seguretat.

o Sessions especifiques de funcionament d’hivern i d’estiu.

e Formacio continuada durant el primer any de funcionament, adaptada a
les incidéncies detectades, als ajustos efectuats i a les necessitats reals
de I'operador i del futur mantenidor.

La formaci6 es documentara mitjangant programes, manuals, registres
d’assisténcia i actes de les sessions. Les sessions formatives es realitzaran
preferentment de manera presencial i in situ, si bé s’haura de facilitar també
I'assisténcia telematica quan sigui necessari. Totes les sessions es gravaran en
video, de manera que puguin quedar disponibles com a arxiu documental i ser
consultades posteriorment per qualsevol persona interessada o per futurs
operadors i mantenidors de I'edifici.

Les parts de la formacié que es desenvolupin fora de les sessions en aula o
reunio, com ara visites a sales de maquines, muntants, galeries, espais técnics
o recorreguts de camp, també s’hauran de gravar en video i incorporar a I'arxiu
documental de la formacio.

4.6 PROTOCOLS D’OPERACIO | US

Elaboracio, revisio i implantacié de protocols per garantir un Us eficient dels
espais i les instal-lacions.

Els protocols inclouran:

e Rutines d’'obertura i tancament.

e Procediments d’arrencada i parada.

e Horaris d’enllumenat, climatitzacio i ventilacié.

e Protocols d'Us dels equips audiovisuals i de so, quan existeixin, aixi com
dels altres equips singulars vinculats al funcionament ordinari de I'edifici.

o Criteris d’us dels espais segons I'ocupacié.

o Criteris d’us eficient de l'aigua.

e Actuacions davant de fuites, avaries, alarmes o talls de subministrament.

e Criteris per evitar manipulacions inadequades dels equips o les
consignes.

e Procediments de canvi de temporada.

e Protocols de comunicacio i escalat d’'incidéncies.

o Gestio de les incidéncies cobertes per la garantia.

4.7 MONITORATGE, RENDIMENT, CONSUMS | OPTIMITZACIO ENERGETICA |
HIDRICA

Seguiment dels objectius d’eficiéncia energeética i hidrica definits en el projecte.

Mensualment s’analitzaran, com a minim:
o Els consums eléctrics, térmics, de combustible i d’aigua.
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e La producci6 d’energia renovable, 'autoconsum i I'energia exportada, si
escau.

e Els consums, les hores de funcionament i les carregues parcials dels
principals equips.

e L’evolucié dels consums respecte dels mesos anteriors.

o Lacomparacio entre les prestacions previstes en el projecte i les realment
obtingudes.

e La comparacié amb equipaments de caracteristiques i usos similars.

o Els indicadors normalitzats per superficie, ocupacié, nombre d’usuaris o
hores de funcionament.

e Les desviacions, puntes de demanda, consums andmals i funcionaments
fora d’horari.

e Les alarmes, incidéncies i sequiéncies de funcionament dels equips.

e La qualitat i la coheréncia de les dades recollides pel sistema de gestio.

e El rendiment dels sistemes d’energies renovables.

e Els consums d’aigua, les possibles fuites i el funcionament de la
instal-lacié de reg.

L’adjudicatari assumira directament [I'execucid d’aquestes tasques de
monitoratge, analisi, interpretacié de dades i optimitzacio, de forma coordinada
amb el TPSI i sota la seva supervisio.

Aixi mateix, haura de facilitar al TPSI tota la informacié necessaria per poder
realitzar conjuntament aquest seguiment, incloent-hi I'extraccié de dades dels
sistemes de gestio, historics, alarmes, consums, registres de funcionament,
listats d’equips, informes, taules en format editable, fulls de calcul o qualsevol
altre format de dades que sigui requerit per a I'analisi del rendiment de les
instal-lacions i la identificacié de desviacions o oportunitats de millora.

A partir dels resultats obtinguts, es duran a terme les actuacions segients:

e Optimitzacio de la produccid i la distribucié d’energia.

e Reduccié dels funcionaments innecessaris o fora d’horari.

e Optimitzacio de la ventilacié segons I'ocupacié i la demanda.

e Revisio de les estratégies de recuperacid de calor i aprofitament
energétic.

o Ajust de les programacions, les consignes, els horaris i les seqliiéncies
de funcionament.

e Optimitzacio de la programacié del reg i dels consums d’aigua.

e Formacié complementaria del personal quan les desviacions estiguin
relacionades amb I'operacié o I'is de I'edifici.

e Reparacio o correccié dels equips, fuites o elements que no funcionin
adequadament.

e Tramitacid i seguiment de les reclamacions en garantia, quan
correspongui.

e Implantacio dels ajustos necessaris per reduir els costos operatius sense
perjudicar les condicions de confort, seguretat o salubritat.

Al final del primer any es realitzara una avaluacié global del rendiment energeétic
i hidric de I'edifici, amb la identificaci® de les desviacions detectades, les
mesures implantades i les recomanacions de millora per als anys seguents.
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4.8 PROPOSTES DE MILLORA | EXECUCIO D’AJUSTOS

L’empresa adjudicataria identificara i proposara les millores necessaries per
garantir el funcionament, la seguretat, la salubritat, la conservacio, la
mantenibilitat i I'eficiencia de I'edifici.

Les propostes indicaran:

La situaci6 detectada i la causa probable.

Els sistemes o espais afectats.

La solucié proposada i la justificacio técnica.

L’estalvi o benefici esperat.

El termini d’execucio.

L’afectacié sobre I'activitat, 'obra o les garanties.

La imputacio o no a la garantia.

L’estimacio econdmica, quan l'actuacié quedi fora de la garantia.

La partida incloura els ajustos de gestid, control, regulacié, programacio,
calibratge o parametritzacié que no impliquin modificacions fisiques rellevants.
Les actuacions que comportin treballs d’obra, substitucié d’equips o incorporacio
de nous materials requeriran I'aprovacio prévia de BIMSA.

4.9 ASSISTENCIA TECNICA A BIMSA, A L’OPERADOR | AL FUTUR
MANTENIDOR

L’empresa adjudicataria prestara assessorament durant el periode de posada en
servei, explotacio inicial i manteniment.

Aquesta assisténcia incloura:

Participacié en reunions de seguiment.

Interpretacioé de la documentacié final d’obra.

Resolucio i seguiment d’'incidéncies.

Assessorament en manteniment, operacio, control i eficiencia.
Coordinacié amb BIMSA, I'operador, la direccié facultativa, els industrials
i els responsables de les garanties.

Identificacio i seguiment de les deficiéncies cobertes per la garantia.
Col-laboracié en auditories de funcionament.

Assisténcia durant inspeccions i proves reglamentaries.

Preparacio i transferéncia de la informacié al futur mantenidor.
Coordinacié continua amb el TPSI, que supervisara la correcta prestacio
del servei i podra requerir la incorporacid de técnics especialistes
addicionals quan la complexitat o la singularitat de les instal-lacions ho
faci necessari.

Suport al futur mantenidor en la implantacié del seu sistema de gestid,
incloent-hi la transmissié de criteris d’us, inventari, families d’equips,
periodicitats, registres i procediments operatius.

410 SUBSTITUCIO DE MATERIALS | ELEMENTS NO COBERTS PER LA

GARANTIA

El pressupost incloura la reposicié dels materials, consumibles, recanvis i petits
elements necessaris per mantenir el funcionament normal de I'edifici i que no
siguin imputables a la garantia.
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4.11

En aquest sentit, s’entén expressament inclos dins del preu del servei, sense
cost addicional el subministrament i la reposicié de tots els consumibles, filtres,
recanvis i petits materials necessaris per a I'execucié del manteniment ordinari
durant el primer any, tant per a les actuacions preventives i conductives com per
als recanvis habituals derivats de I'ls normal de l'edifici. Aquesta inclusié
comprén, sense caracter limitatiu, filires i prefiltres, lubricants, greixos, juntes,
corretges, cargols, brides, terminals, petit material eléctric i hidraulic, productes i
materials auxiliars de manteniment, reactius o consumibles associats als controls
ordinaris i qualsevol altre material d’'Us habitual necessari per mantenir les
instal-lacions i els elements constructius en condicions normals de funcionament.

S’hi inclouran, entre d’altres:

e Filtres i consumibles de manteniment.

e Tots els consumibles i recanvis habituals necessaris per al manteniment
preventiu i conductiu durant el primer any.

o Petits components de fontaneria, sanejament, climatitzacio i ventilacio.

o Fusibles, relés, contactors, mecanismes i petits components eléctrics.

e Lampades, fonts d’alimentacié i components d’enllumenat.

e Components dels sistemes de control i comunicacio.

e Petits elements dels sistemes de proteccié contra incendis, proteccio
contra el llamp i energies renovables.

o Ferratges, panys, frontisses, juntes i segellaments.

o Petits materials de jardineria i reg.

o Altres elements necessaris per a la conservacié normal de I'edifici.

Es mantindra la tragabilitat dels elements substituits mitjangant la identificacio de
I'element, la descripcio de la incidéncia, la diagnosi, |a justificacié de la imputacio,
el registre fotografic quan sigui necessari i la comprovacié posterior del
funcionament.

INFORMES | DOCUMENTACIO DE SEGUIMENT

Durant la prestacio del servei es lliurara, com a minim:

o Informe inicial de I'estat de I'edifici.

e Pla de manteniment i inventari actualitzats.

¢ Registres de manteniment i actuacions tecnicolegals.

o Registre d’incidéncies, actuacions correctores i reclamacions en garantia.

e Informes mensuals de consums, rendiment i eficiencia energética i
hidrica.

e Informe mensual de seguiment de la prestacio, amb indicacié de les
visites presencials realitzades, la descripcié del que s’ha revisat, les
incidéncies i tasques executades, l'estat d’avang, els dubtes sorgits,
'afectacio sobre la gestid de I'equipament i els punts pendents de
resolucio.

e Informes de canvi de temporada.

e Actes i registres de les formacions realitzades.

e Registre dels ajustos de programacio.

o Copies de seguretat dels sistemes de control.

e Relacio de les propostes de millora.

e Relaci6 dels materials i elements substituits.

e Informe final del primer any.



Barcelona®

BIMSA, Barcelona
d’Infraestructures Municipals

L’informe final resumira el comportament de les instal-lacions durant el primer
cicle anual, l'estat dels elements constructius, les incidéncies i actuacions
efectuades, I'evolucié dels consums, el compliment dels objectius del projecte i
les actuacions pendents o recomanades.

L’objecte final del servei és assegurar que I'edifici funcioni de manera optima,
eficient i segura i que BIMSA, I'operador i el futur mantenidor disposin dels
coneixements, la documentacio, els procediments i les eines necessaris per
gestionar-lo i mantenir-lo adequadament.

5. DURADA DE LA PRESTACIO

La durada de la prestacio sera de dotze (12) mesos comptats des de la data de recepcio
de les obres o de la posada en funcionament efectiva de I'edifici, segons determini
BIMSA.

La dedicaci6 del servei sera parcial, amb disponibilitat presencial durant tot el periode

de prestacio dels técnics i operaris necessaries, aixi com consultes en linia o per altres
mitjans alternatius quan correspongui.

6. FACTURACIO DELS TREBALLS

L’import es dividira per mensualitats facilitant i justificant la informacié dels treballs
executats al TPSI i prévia validacié i aprovacio del TPSI.

Cada factura s’haura de justificar mitjangant el registre de jornades, visites, consultes,
tasques executades i materials emprats, amb la validacio prévia del TPSI.

Esteve Piazuelo Lazaro
Director Técnic de Produccio
BIMSA

Barcelona, a data de la signatura electronica.



