[image: image7.png]GOBRIERNO DE LA CiIUDAD DE BUENOS AIRES




Ministerio de Desarrollo Urbano

Subsecretaría de Proyectos de Urbanismo, Arquitectura e Infraestructura

Dirección General de Proyectos Urbanos y Arquitectura

    "2012. Año del Bicentenario de la Creación de la Bandera Argentina”. 


ANEXO III
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SIGNIFICADO DE LAS ABREVIATURAS

A.A.D.L.
Asociación Argentina de Luminotecnia

A.S.T.M.
American Society for Testing Materials

A.E.A.
Asociación Electrotécnica Argentina

B.W.G.
Birmingham Wire Gauge

C.E.G.C.B:A.
Código de la Edificación del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires

C.I.R.S.O.C.
Centro de Investigación de los Reglamentos y Manuales de Seguridad 
para las Obras 

Civiles

D.D.
Doble Decapada

E.P.S.
Ente Prestatario del Servicio

G.C.B.A.
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires

I.N.T.I.
Instituto Nacional de Tecnología Industrial

I.R.A.M.
Instituto Argentino de Racionalización de Materiales

P.C.G. 
Pliego de Condiciones Generales

P.C.P: 
Pliego de Condiciones Particulares

P.E.T.P.
Pliego de Especificaciones Técnicas Particulares

R.I.T.I.
Reglamento para Instalaciones de Telecomunicaciones en Inmuebles
4.1
OPERACIÓN Y MANTENIMIENTO

La empresa contratista tendrá a su cargo las tareas de operación y mantenimiento durante el periodo indicado en los artículos 2.1.4, 2.1.5 y 2.15 del PCP.
Los sistemas de mantenimiento serán especialmente diseñados, estableciendo rutinas que prevean la totalidad de las acciones necesarias para sostener el funcionamiento y la integridad física de los edificios públicos que integran la presente licitación.

4.1.1

Objetivos:

•
Garantizar la mejor conservación de las instalaciones, infraestructuras del Edificio, equipos, elementos técnicos y mobiliario, asegurando la obtención en cada momento de todas las prestaciones que corresponden al diseño realizado

•
Lograr la máxima disponibilidad de las instalaciones, infraestructuras, equipos, y elementos técnicos y mobiliario.

•
Operar el edificio con la máxima eficiencia que conjugue el servicio previsto en el proyecto con un modelo de eficiencia energética.

•
Lograr los niveles de servicio acordados dentro de las condiciones especificadas, al menor costo posible, valorando las acciones de reposición y mantenimiento desde un punto de vista económico y de productividad de tal manera de obtener un servicio efectivo y rentable tanto para el Contratante como para la Contratista de los servicios objeto de este concurso.

•
Garantizar la seguridad, dentro de las condiciones especificadas tanto para el conjunto de las instalaciones, como para los usuarios y el personal encargado del mantenimiento y operación de los elementos técnicos.

•
Lograr una reducción del consumo energético del Edificio en general y de sus instalaciones y equipamiento en particular, teniendo en cuenta este aspecto como indicador de necesidad del servicio, reformas de las instalaciones, sustituciones de elementos contaminantes, ajustes en los elementos técnicos y en el propio Servicio de Mantenimiento Integral en las condiciones indicadas en estas especificaciones.

•
Velar por la preservación del medio ambiente en la planificación y ejecución de los servicios a cargo de la Contratista, mediante la aplicación del conjunto de normas y regulaciones nacionales específicas y en las que ellas no regulen, las europeas, a excepción de las instalaciones de extinción de incendio, que están bajo norma NFPA. Respecto de este punto (extinción de incendio), La  Contratante deberá estar inscripta según la DISPOSICIÓN Nº 415 /DGDYPC/11.

Durante este periodo la empresa tendrá a su cargo las tareas de mantenimiento preventivo, predictivo y correctivo.

4.1.2

Definiciones:

Los servicios contratados se componen de distintos tipos de actividades, las cuales se agrupan en base a las siguientes definiciones:

•
Operación

La operación se entiende como la gestión de todos los sistemas e instalaciones, que permitan lograr un empleo de las instalaciones en forma fiable y segura.

Se considera incluida en la operación, la gestión de energía a los efectos de alcanzar la mejor eficiencia energética del Edificio.

El operador debe conocer las instalaciones a operar así como sus prestaciones que permitan una operación de las instalaciones y el edificio fiable y seguro.

•
Mantenimiento Programado

Es el conjunto de operaciones que se aplican sobre un dispositivo o infraestructura antes de que la falla aparezca, para mantener su capacidad operativa, contrarrestando la tendencia negativa que provoca la aparición de los procesos de desgaste sobre su tasa de fallas.

Este tipo de Mantenimiento se divide en:

Mantenimiento preventivo:

Incluye todas aquellas actividades que puedan ser previamente programadas en el tiempo, en forma sistemática y evaluadas económicamente. Estará destinado a la prevención de las deficiencias y problemas que puedan plantearse en el edificio y en sus equipos e instalaciones debido al uso cotidiano.

Consiste en la realización de ciertas actividades de mantenimiento (ajustes o cambios de componentes) según un programa establecido en base al tiempo de operación y a otros criterios.

Su intención es reducir la probabilidad de falla de los elementos debido a la aparición de fenómenos de degradación.

En el caso de Mantenimiento Preventivo de Salubridad, tiene como objetivo garantizar el estado de seguridad, salubridad y protección de las instalaciones que tienda a evitar la aparición de legionella o cualquier otra condición de contaminación orgánica o inorgánica que pudiera afectar la salud de los usuarios o en general de cualquier persona que deba desempeñar sus tareas en el Edificio.

El mantenimiento preventivo (planificado) comprende los trabajos realizados periódicamente, durante el periodo considerado, para conservar lascaracterísticas edilicias, subsanar las deficiencias provocadas por la acción del uso, agentes atmosféricos o su combinación, sin que sus componentes fundamentales sean objeto de sustitución o modificación parcial o total.

Además, se deberán realizar las siguientes tareas:

Medición anual de luminancia por puesto de trabajo

Medición anual de luminancia de cada luminaria de emergencia

Medición anual de la puesta a tierra

Toma de muestras anual para análisis fisicoquímico del agua potable

Toma de muestras semestral para análisis bacteriológico del agua potable.

Simulacros de evacuación
Mantenimiento correctivo:

Comprende aquellas operaciones necesarias para resolver situaciones inesperadas, es decir, no previstas ni previsibles y, por lo tanto, no cuantificables.

Es el conjunto de actividades implicadas en la restitución de las condiciones operativas de un dispositivo, cuando este ha sufrido una avería, con el fin de que su disponibilidad sea la máxima posible.

En el caso de Mantenimiento Correctivo de Salubridad, se refiere a aquel conjunto de tratamientos aplicados sobre las instalaciones o equipos del Edificio, donde se haya determinado positivamente la existencia de focos de legionella o cualquier otra condición de contaminación orgánica o inorgánica que haya afectado la salud de los usuarios o en general de cualquier persona que deba desempeñar sus tareas en el Edificio.

Mantenimiento Predictivo:

Basado en el conocimiento del estado del activo a mantener por medición periódica o continúa de algún parámetro significativo. 

La intervención de mantenimiento se condiciona a la detección precoz de los síntomas de la avería. 

Se aplicará si se identifica algún parámetro físico cuyo valor esté correlacionado con la adecuación del comportamiento operativo del dispositivo en cuestión.

Mantenimiento Sustitutivo:

Es el conjunto de actividades que tiende a restablecer la condición inicial del activo así como su funcionalidad. Este tipo de mantenimiento se divide según el caso en:

1.
Mantenimiento Sustitutivo por fin de Vida.

Consiste en la sustitución del activo cuando este ha llegado al límite de su ciclo de vida.

2.
Mantenimiento de Reemplazo de elementos obsoletos.

Consiste en la sustitución de elementos del activo que hayan quedado obsoletos, y su decisión se basa en un análisis coste beneficio.

3.
Mantenimiento Modificativo.

Encaminado a solucionar de forma definitiva las causas de la generación de las averías frecuentes.

En el caso de Mantenimiento Sustitutivo de Salubridad, se refiere a todas las operaciones que se realizan sobre instalaciones del Edificio, así como cambios en los tratamientos de fluidos o bien las mejoras para erradicar deficiencias en el mismo por apariciones sistemáticas de legionella o cualquier otra condición de contaminación orgánica o inorgánica que haya afectado la salud de los usuarios o en general de cualquier persona que deba desempeñar sus tareas en el Edificio

Mantenimiento Ordinario:

Comprende todas aquellas tareas que permitan el normal funcionamiento del edificio en condiciones higiénicas y aquellos trabajos periódicos necesarios para lograr su adecuada utilización, minimizando el envejecimiento y el desgaste de sus partes y sistemas componentes por el paso del tiempo. 
4.1.3
Alcance:

El Servicio de Mantenimiento incluirá la operación, limpieza, reparación y mantenimiento de los siguientes sistemas y elementos:

Prestación por Operación Directa

•
Instalaciones Termomecánicas completas (bombas de agua fría y de condensado, torres de enfriamiento, manejadoras de aire, maquinas enfriadoras, cajas VAV, filtros, equipos auto contenidos, equipos splits, equipos VRV limpieza anual de difusores, máquinas enfriadoras, instalaciones completas del WG, equipos hidroneumáticos, etc.). En referencia a las máquinas enfriadoras, La Contratista,  se deberá remitir informe mensual, por parte del técnico especialista. Carga de Gas refrigerante en los equipos.
•
Instalaciones Eléctricas completas. Incluyen Celdas de Media Tensión, sistemas de transformación, y sus dispositivos de automatización y control. Aquí incluimos la luz baliza del Edificio. En el caso de tener que realizarse modificaciones o agregados en cualquiera de los tableros eléctricos de edificio, los mismos deberán ser realizados por un integrador Schneider o similar. En referencia a las celdas de media tensión, La Contratista, estará obligada a realizar el mantenimiento anual, bianual, trianual, quinquenal, etc. con el fabricante de las celdas. 
Control y monitoreo de UPS´s.

Reposición de  componentes eléctricos de los artefactos de iluminación tales como lámparas, balastos, balastos dimerizables, arrancadores y capacitores entre otros.
•
Instalaciones de grupos electrógenos y sus elementos auxiliares (ventiladores y bombas). En tal sentido, La Contratista, deberá tener un contrato mensual, con una firma de reconocida trayectoria en plaza, y presentar el informe correspondiente, del estado de los mismos y los trabajos a realizar.

•
Instalaciones de Iluminación. Aquí están incluidos los artefactos eléctricos, las lámparas y los balastos DALI. Preferentemente, los balastos DALI a colocar serán marca OSRAM. También esta incluida la iluminación exterior.

•
Instalaciones sanitarias completas, incluyendo todos los termotanques eléctricos existentes en el edificio, bombas de elevación de agua, bombas de presurización, equipos hidroneumáticos, sistemas de control, etc.

•
Instalaciones de extinción de incendio. Bombas de elevación de agua, bombas Jockey, equipos hidroneumáticos, motobomba, Sprinklers, sistemas de detección y alarma, sistema FM 200, centrales de incendio, etc. Control, recarga y puesta a punto de matafuegos. Control, de acuerdo a norma, de mangueras de extinción de incendio y lanzas. Recarga de gas FM 200. Cambio de aceite de los grupos generadores, maquinas enfriadoras y motobomba de incendio.
•
Instalaciones de combustible del edificio. Será responsabilidad del contratista el control de nivel de combustible además de  mantener el sistema de bombeo y de recirculación, como así también sus accesorios (taques de combustible, válvulas, cañerías, etc.). 

•
Mantenimiento General de Infraestructura Edilicia: Impermeabilización de terrazas y fachadas, Cerramientos, Herrería, Albañilería y Pintura (Según alcances especificados en el presente pliego). Estructuras, muros de todo tipo, revestimientos, solados, cielorrasos, impermeabilizaciones de salas técnicas, terminaciones, pinturas, Cerramientos, puertas, ventanas, cristales, divisiones interiores, carpinterías, cerrajería, Equipamiento interior y cerrajería de mobiliario. Mantenimiento de mobiliario. Pintura de equipos, cañerías y estructuras metálicas (como escaleras, barandas, pasarelas, estructuras propias y de servicios de todo tipo de equipos, etc.) de salas de máquinas y espacios técnicos. Lustrado de mármoles. Reparaciones de sellados exteriores del muro cortina. Limpieza del muro cortina y vidrios interiores
•
Mantenimiento de todo el equipamiento de las cocinas – Incluye todo equipo de uso gastronómico. (lavaplatos, hornos, cocinas, bíferas, heladeras, cámara frigorífica, termotanques, hieleras, campana de extracción, limpieza de filtros de campana, limpieza del conducto, etc.). Limpieza de conducto de cocina, según  reglamentación municipal vigente. Limpieza de filtros de cocina.
•
Análisis de agua mensual de los sistemas de agua de condensado y del sistema de agua fría del sistema de aire acondicionado del edificio

•
Salas técnicas: es responsabilidad de la Contratista el mantenimiento, la limpieza y la pintura de las paredes y de los pisos de las salas técnicas una vez por año. A excepción de la pintura de las salas de maquinas de las enfriadoras, salas de maquinas de aire exterior (dos), cuyas paredes se pintaran una vez, cada dos años. Para la pintura de todas las salas técnicas, deberán estar incluidos los andamios.

•
Gestión de depósitos: será obligación de La  Contratista la administración  , el orden y el control stock de materiales, así como la entrega de materiales en el edificio, al personal que indique El Comitente.

•
Pintura y demarcación de cocheras: en los 24 meses de duración de contrato, se deberá realizar la pintura y demarcación de todas las cocheras (incluidos los números y símbolos de señalización para discapacitados). El cronograma de trabajo se realizará teniendo en cuenta que se debe pintar 1/3 del total por año. 
Respecto de los trabajos de pintura de los últimos dos puntos, se deberán realizar, durante los primeros 6 meses de iniciado el contrato.

Cabe destacar, que los trabajos de pintura deberán contemplar personal de oficio y que no esté afectado al mantenimiento diario de la Torre.

Gerenciamiento de prestaciones de Terceros Designados:

•
Instalaciones de Ascensores y Montacargas. En los contratos a gerenciar, estarán incluidos todo el equipamiento referido a los mismos, incluyendo los tableros eléctricos propios de dicha instalación.

Los tableros eléctricos seccionales que dan servicio a los tableros antes mencionados, están incluidos en el mantenimiento integral.

•
Instalaciones de Building Management System. En referencia a esta instalación, El Contratista deberá comunicar al Contratista de Corrientes Débiles, las anomalías que presente el sistema en el funcionamiento de esta instalación, ya que  El Contratista de Mantenimiento es el principal usuario de este sistema. La forma de comunicación entre las partes, quedará definida una vez tomado el servicio.

•
Instalaciones de Detección de Incendio. En los contratos a gerenciar, estarán incluidos todo el equipamiento y el cableado correspondientes a los sistemas de corrientes débiles.

•
Instalación de Control Centralizado de Iluminación – DALI. En los contratos a gerenciar, estarán incluidos todo el equipamiento y el cableado correspondientes a los sistemas de corrientes débiles (no incluye balastos).

•
Mantenimiento de Espacios Verdes. En los contratos a gerenciar, estarán incluidos el mantenimiento de todos los espacios verdes exteriores e interiores (jardines de invierno y resto de sectores interiores), las cubiertas y terrazas verdes y todas las instalaciones afectadas al servicio (planta de tratamiento de aguas de riego, tanques de reserva de agua, bombas de extracción de pozo, etc.).

•
Instalaciones de Transportes Verticales: estarán incluidos en los contratos a gerenciar el equipo montaplatos, monta papeles, monta personas, escaleras mecánicas.

•
Limpieza de vidrios: estarán incluidos en los contratos a gerenciar, la limpieza de vidrios, limpieza de store front, limpieza de columnas de planta baja, limpieza de medias cañas, limpieza de cupertina, limpieza de vidrio de lucarnas y limpieza de  columnas de planta baja.

•
Equipos arcos detectores de metales y sistemas de inspección de rayos X: estarán incluidos en los contratos a gerenciar, el mantenimiento de los equipos arcos detectores de metales, los sistemas de control de acceso y los sistemas de inspección de rayos X.

La mano de obra utilizada para todo tipo de reparación cuyos materiales se encuentren incluidos dentro del abono mensual según la descripción precedente, estará también incluida en el valor del abono mensual aun cuando las tareas se desarrollen fuera de los horarios habituales de la prestación del servicio.

Estarán a cargo del Contratista todos los gastos correspondientes a repuestos e insumos necesarios para el mantenimiento y reparación de las instalaciones y equipos de los edificios. Para ello deberá mantener a su cargo en forma permanente los stocks de repuestos críticos que sean necesarios a fin de garantizar la disponibilidad permanente de los servicios.

Estarán a cargo del Contratista los controles, verificaciones y regulaciones que se deban realizar por personal especializado del fabricante/representante del equipo o sistema.

Las tareas de Mantenimiento se deberán realizar sin afectar las condiciones normales de trabajo. Cuando las tareas de Mantenimiento Preventivo o Correctivo sean necesarias realizarse fuera de horarios habituales de la prestación del servicio, el mismo se realizará sin costo adicional.

El Contratista deberá mantener el stock adecuado de combustible para asegurar que los grupos electrógenos funcionen durante 24 Hs.

Todo trabajo resultante de Terceros deberá ser supervisado por el Contratista, quien deberá informar al Responsable de Mantenimiento del Comitente sobre cualquier anormalidad o novedad de importancia que pudiera afectar el normal funcionamiento de las instalaciones y servicios. También será responsabilidad del Contratista mantener el orden durante y después de las tareas así como garantizar que todos los materiales sobrantes sean depositados en los sectores destinados para tal fin. Se deberá detallar quien será el responsable del control junto con su número de teléfono celular.
4.1.4
Prestación del Servicio:

El Contratista deberá aplicar toda su experiencia para desarrollar un plan de gestión que asegure los objetivos requeridos por el Comitente. Sin embargo, como una forma de garantizar una adecuada gestión a lo largo de todo el Ciclo de Vida del Edificio y sus instalaciones, el Contratista aplicará el Plan de Mantenimiento Preventivo y Predictivo existente, a través de un software de reconocida marca en plaza, para lograr los niveles de servicio requeridos.

El software de gestión de la operación y mantenimiento del edificio será provisto por la Contratista con todas sus licencias y quedará en poder del Comitente una vez terminado el plazo de prestación del servicio. Dicho software será compatible y deberá integrarse y comunicarse con el Building Management System del Edificio.

Este software deberá permitir realizar la gestión integral del mantenimiento edilicio, donde puedan programarse y administrarse las operaciones del mantenimiento preventivo, del mantenimiento correctivo de emergencia y del desarrollo de proyectos, permitiendo establecer indicadores de gestión, realizando análisis de costos, rendimientos, productividad, establecer tendencias determinar el comportamiento esperado de los equipos, etc.

Dicho software permitirá, una vez determinados los calendarios de mantenimiento, realizar un riguroso seguimiento de las tareas previamente programadas.

El Contratista debe tomar en cuenta que el Comitente apela a la experiencia de la Contratista para lograr un servicio de calidad y en línea con los niveles de servicio exigidos, por lo cual el cumplimiento de las rutinas de mantenimiento propuestas, no libera al Contratista de su responsabilidad por los resultados de su gestión.

La Contratista planificará y gestionará sus propios recursos de manera de lograr la máxima eficiencia posible.

4.1.5
ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La Contratista designará un Coordinador de Contrato quien tendrá la interlocución contractual con el Comitente.

•
JEFE DE SITIO:

La Contratista designará un Jefe de Sitio quien deberá ser un profesional idóneo, que cuente con representación y capacidad decisoria suficiente para cuantas incidencias puedan presentarse a lo largo de la prestación de los Servicios.

Este Jefe de Sitio será el único interlocutor con el Comitente, y estará debidamente autorizado por la Contratista para tomar decisiones autónomas, durante el tiempo que dure la relación comercial.

Durante los horarios extendidos o extraordinarios, podrá delegar la responsabilidad y la interlocución con el Comitente en alguno de sus Jefes de Sector responsables.

El Jefe de Sitio deberá estar disponible para participar de las reuniones a las que sea convocado.

El Comitente se reserva el derecho a rechazar al Jefe de Sitio propuesto o requerir su sustitución, en cualquier momento durante la prestación de los Servicios.

Por su parte, la Contratista no podrá sustituir el Jefe de Sitio sin consentimiento expreso de el Comitente.

•
SUPERVISOR DE TURNO

El Contratista designará Supervisores de Turno (uno para el turno mañana y uno para el turno tarde) quienes deberán ser técnicos idóneos, que tendrán a su cargo la coordinación y supervisión de las tareas desarrolladas por los técnicos y operarios de mantenimiento.

•
SOPORTE ADMINISTRATIVO

El Contratista designará el personal adecuado en cantidad y calificación para realizar las siguientes tareas: gestión y almacenamiento de stock de repuestos; atención y gestión de reclamos de usuarios; generación de órdenes de trabajo y registro de las operaciones de mantenimiento; actualización de las bases de datos Del sistema y gestión del Archivo Documental. 

•
TÉCNICOS Y OPERARIOS DE MANTENIMIENTO

El Contratista designará el personal adecuado en cantidad y calificación para realizar todas las tareas de mantenimiento programado, operación de las instalaciones, y la ejecución de tareas originadas en solicitudes de los usuarios que se encuentren dentro del Alcance del Contrato.

Este personal para ejecución directa estará formado por oficiales, medio oficiales y ayudantes.

Los oficiales deberán ser técnicos graduados de escuelas secundarias de educación técnica, con conocimientos y experiencia comprobables.

Los medio oficiales serán preferiblemente técnicos graduados de escuelas secundarias de educación técnica (educación secundaria parcial como mínimo), con conocimientos y experiencia acordes a su función.

Los ayudantes serán operarios calificados, con educación primaria como mínimo.

Se deberá contar con la presencia durante el horario de 8 a 17hs, con un técnico de Seguridad e Higiene, en forma permanente.
Durante las vacaciones del personal el Contratista deberá reemplazar a los mismos a su costo asegurando en todo momento la planilla acordada en la contratación.

En el caso de ausencia por enfermedad o accidente superior a los 3 días hábiles el personal afectado deberá ser remplazado. En caso de que el personal retorne al trabajo, deberá presentar a la gestión operativa de el Comitente, el Alta médica correspondiente. Caso contrario, se computará como ausencia.

El personal del Contratista deberá cumplir con las siguientes condiciones:

•
La Contratista, su personal, y el de sus Subcontratistas, cumplirán en forma estricta con las disposiciones de la legislación laboral y previsional vigentes que fueren de aplicación, siendo a su exclusivo cargo el pago de las multas, perjuicios e intereses a que dé lugar su incumplimiento.

•
El personal afectado a los Servicios será probadamente idóneo y experimentado en los trabajos asignados, y deberá ser competente y suficiente para las tareas por ejecutar. Asimismo, el personal estará adecuadamente supervisado.

•
El Comitente se reserva el derecho de exigir el cambio de la persona dependiente de la Contratista que, a su juicio, no fuere conveniente para la ejecución de los Servicios, y/o provoque desórdenes o indisciplina..

•
Dicho personal se hará presente en el Edificio correctamente vestido y equipado conforme a los requisitos exigidos por las leyes y convenios vigentes, y llevará en forma visible una plaqueta, monograma u otro elemento que identifique a la Contratista. Dichos uniformes deberán ser provistos por la Contratista.

•
La Contratista se obliga a separar de la prestación de los Servicios de inmediato a todo agente o personal propio o de sus Subcontratistas que, por su forma de trabajo, conducta o incompetencia, el Comitente considere, que su permanencia en ella resulta inconveniente.

•
Cualquier cambio a introducir en el organigrama aprobado, necesitará la previa aprobación expresa del Comitente.

•
La Contratista deberá adoptar todas las precauciones razonables para prevenir e impedir desórdenes o inconductas por o entre sus empleados, o de sus Subcontratistas, así como para proteger la seguridad de personas y bienes, propios o ajenos. No obstante, la responsabilidad sobre estos actos, de producirse, recaerá sobre la Contratista.

•
El personal de la Contratista destinado a los Servicios no deberá tener una rotación anual mayor 20% salvo que sea de común acuerdo entre las Partes.

•
 El personal que interviene en la ejecución de los trabajos del servicio tendrá la calificación y experiencia necesaria para ello y se asegurará la actualización de los conocimientos de los técnicos en temas de nuevas técnicas y normativas. Se llevará permanentemente actualizada la tabla de personal asignado a este servicio con la información que corresponda.

•
Diariamente, La Contratista deberá presentar el listado del personal ausente, a las 15.00hs (de los tres turnos), incluyendo de los contratos que gerencia, al Gestor operativo. En caso de no presentarse, el Comitente, podrá aplicar una multa del 1% del valor total del certificado mensual.

•
El personal asignado de la Contratista deberá encontrarse en todo momento durante su prestación de servicio en perfecto estado físico y psíquico y mantener una correcta imagen tanto en su aspecto exterior (vestimenta, aseo, etc.) como en su comportamiento educado y amable a usuarios y ocupantes del Edificio.

•
El personal asignado de la Contratista acreditará, documentalmente, la preparación y conocimientos del personal y estará obligada a proporcionar al personal, los cursos de reciclaje y actualización necesarios para la mejora de la prestación de los Servicios.

•
En el primer día de los meses de Octubre que dure el contrato, La Contratista deberá presentar el cronograma de vacaciones, con los relevos correspondientes. En este cronograma, deberá figurar tanto, el perfil de la persona que sale de vacaciones, como de la persona que ingresa, ya que debe ser de idéntica formación técnica.

•
Respecto de la rotación del personal, La Contratista no podrá superar el valor del 20%, sin previo acuerdo. Caso contrario, El Comitente quedará facultada para multar a la Contratista, con un 2% del valor del certificado mensual.

•
La Contratista tendrá la obligación de formar a su personal en medidas preventivas y de seguridad laboral, tanto en aspectos técnicos relacionados con su trabajo, como en aspectos generales de seguridad laboral y riesgos laborales.

•
Cada vez, que el contratista, reemplace personal, el mismo, a los 10 días hábiles de iniciada las actividades, deberá tener todas las capacitaciones que requiera el puesto. Por su parte, el Comitente podrá en caso que así lo considere someter a prueba al personal contratista, para verificar dichas capacitaciones.

Se establecen los siguientes horarios y requerimientos de prestación del servicio:

Horario de Usuario Normal de los Edificios Gubernamentales:

Lunes a Viernes 
de 8:00 a 20:00 hs

Sábados 

de 8:00 a 13:00 hs

En estos horarios el Cliente deberá disponer de todas prestaciones del Edificio.

Horario Normal de Servicio de Operación y Mantenimiento:

Servicio Normal del Contratista

Lunes a Viernes 
de 7:00 a 20:00 hs

Deberá destacar el personal necesario para la operación y el mantenimiento integral del Edificio.

Entre las 7:00 y las 8:00 hs, el Contratista deberá disponer del personal necesario para preparar las instalaciones para su uso pleno a partir de las 8:00 hs, pudiendo el resto del personal ingresar a partir de esa hora.

En este mismo horario deberá prestar servicios el Responsable de Sitio o bien un Supervisor Delegado que represente a la Contratista.

Horario Extendido de Guardia Operativa Pasiva:

Desde el Sábado a las 7:00 hasta el Lunes a las 7:00 hs

Desde el Lunes a las 20 hs hasta el Martes a las 7:00 hs

Desde el Martes a las 20 hs hasta el Miércoles a las 7:00 hs

Desde el Miércoles a las 20 hs hasta el Jueves a las 7:00 hs

Desde el Jueves a las 20 hs hasta el Viernes a las 7:00 hs

Desde el Viernes a las 20 hs hasta el Sábado a las 7:00 hs

Durante este horario deberá destacar el personal necesario para la operación del BMS, las Instalaciones Termomecánicas y las Instalaciones Eléctricas en carácter de guardia activa.”En la propuesta técnica deberá especificar cantidad de Personal, esquema de turnos  y nivel técnico de los mismos”

4.1.6
PLANIFICACION DEL MANTENIMIENTO PROGRAMADO

El contratista de mantenimiento, deberá continuar con el Plan de Mantenimiento definido en el software de mantenimiento.

Este Plan de Mantenimiento Programado contempla mandatoriamente, las disposiciones de la reglamentación vigente en materia de seguridad, higiene y medioambiente.

Este plan se irá actualizando con la marcha de las tareas y en respuesta a los resultados obtenidos del mantenimiento realizado y se coordinará o modificará de acuerdo a las actividades del Edificio.

La Contratista deberá realizar las pruebas de “regulación y calibración”, elaborando los correspondientes informes y documentación sobre los resultados obtenidos, en caso de que sean requeridas pruebas por problemas de funcionamiento en algún sistema en particular.

Sobre la base de esta información y de su experiencia en la operación de instalaciones de similares características, La Contratista asegurará la operación de las instalaciones en las mejores condiciones de seguridad y economía, especialmente en las horas de ocupación, llevando a cabo diferentes acciones encaminadas a velar por el buen funcionamiento de todos los equipos integrantes de las instalaciones objeto de este servicio.

Así mismo verificará el correcto funcionamiento durante la operación de las mismas a los efectos de evitar cualquier tipo de incidencia e interrupción del funcionamiento de los equipos.

Siguiendo los protocolos que sean del caso, la Contratista efectuará la operación manual de las instalaciones que no cuentan con sistemas automatizados de regulación y donde sea necesario se realizarán y supervisarán manualmente las siguientes acciones.

•
Cambios estacionales o de parámetros de funcionamiento

Operará los equipos e instalaciones para lograr los parámetros de funcionamiento adecuados a los cambios estacionales o a la adaptación a otras condiciones de operación.

•
Ajustes operativos

Operará en forma puntual los equipos o instalaciones cuando se detecten desviaciones de los parámetros de funcionamiento esperados (de temperatura, presión, ruido etc.).

•
Rondas de Control Operativo

El Contratista realizará Rondas de Control Operativo cubriendo los espacios técnicos poco frecuentados por el personal de otros servicios, profesionales o usuarios del Edificio en las que se verificarán, entre muchas otras funciones de control y vigilancia operativa, las siguientes:

•
Comprobará que los parámetros de funcionamiento estén dentro de los rangos de operación establecidos.

•
Comprobará que no existan fallas en los sistemas.

•
Comprobará que las vías de salidas de emergencia estén libres de obstáculos.

•
Comprobará que no se detectan signos sensoriales de anomalías tales como olores, manchas, ruidos u otras anomalías no explicables, lo cual podrá dar origen a una incidencia para mantenimiento o reparación.

Para ello, previamente presentará para su aprobación la lista de chequeo de los elementos a vigilar durante la ronda.

Mantenimiento Integral del Edificio

Siguiendo los lineamientos del Plan de Mantenimiento Programado, la Contratista realizará los servicios de mantenimiento integral.

•
Mantenimiento Preventivo

Se realizará el mantenimiento preventivo de acuerdo con las frecuencias establecidas en el Plan de Mantenimiento Programado que figura en el software de Mantenimiento, remplazando todos los materiales, repuestos y consumibles y realizando todas las tareas de construcción, instalación y montaje requeridas.

Las tareas deberán ser controladas administrativa y técnicamente registrando tiempos de respuesta y de solución, recursos empleados, repuestos empleados, consumibles empleados y cualquier otra información que sea requerida a efectos de proyectar la mejora del servicio.

Todos los registros mencionados en el punto anterior se realizarán en el software de mantenimiento, de acuerdo al procedimiento normalizado que especifique el Comitente.

Esta información servirá de base para la modificación de las rutinas de mantenimiento en función de la información histórica.

•
Mantenimiento Predictivo

Ya sea por su experiencia en el mantenimiento de instalaciones comparables como por la detección de signos incipientes de futuras averías tales como recalentamientos, vibraciones o ruidos, el Contratista establecerá procedimientos de predicción de fallas.

El proceso de predicción, estará orientado a detectar fallas o averías que puedan ser esperables por razones de un funcionamiento anormal no contenido por las tareas de mantenimiento preventivo.

En tales casos, el Contratista empleará todas las técnicas de análisis mecánico, eléctrico, magnético, electrónico o de cualquier naturaleza, tales como termografías, que le resulten de apoyo para tal predicción.

Todos los estudios, mediciones, pruebas y ensayos estarán incluidos en su oferta.

Es de carácter obligatorio, realizar dos termografías anuales al listado de tableros que se detallan en las presentes especificaciones, como así también realizar mensualmente en los elementos que se detallan en el análisis de vibraciones correspondiente. Respecto del análisis de vibraciones, el mismo se deberá hacer mensualmente.

En referencia a las termografías, si en las mismas se detectan puntos a corregir, el contratista realizará las correspondientes reparaciones, y a continuación volverá una nueva termografía de los puntos corregidos para asegurar la completa efectividad de la reparación.

Será de carácter obligatorio, por parte de la Contratista, la entrega de los informes incluyendo los detalles correspondientes de los equipos que presentan anomalías. Dicha información deberá ser presentada en el informe mensual. 

Con respecto a los análisis de aceites, el Contratista realizará como mínimo un análisis anual de cada una de las enfriadoras de líquidos, de los grupos electrógenos y de la motobomba de incendio, los cuales estarán dentro el abono de mantenimiento.

Dado que el análisis de aceite tiene por objeto de estudio y evaluar la condición tribológica del compresor deberá figurar obligatoriamente en el informe: propiedades del aceite, estabilidad química, presencia de contaminación con agua y otras sustancias, recomendación de cambio del tamiz molecular, estado del gas refrigerante, detección de partículas de herrumbre, contenido de silicio disuelto, si la carga lubricante es apta para continuar en servicio. El laboratorio deberá ser informado previamente por el contratista y aprobado por el Comitente.

En lo referente a las pruebas de Puesta Tierra, el contratista realizará como mínimo una medición de Puesta a Tierra por año, entregando el certificado correspondiente, firmado por un profesional matriculado.

Prueba de interruptores diferenciales: se deberá presentar un plan de prueba de interruptores diferenciales (indicando al tablero que pertenecen) donde se detalle corriente de fuga, tiempo de  disparo y tensión aplicada entre neutro y tierra al momento de disparo. En tal sentido, se tomará un muestreo de un 20% del total de los interruptores diferenciales existentes de cada uno de los tableros del edificio, donde se cuente con interruptores diferenciales de 40 A o menores tanto tetrapolares como bipolares. Esta prueba se realizará anualmente. Los interruptores diferenciales que se prueben, deberán quedar etiquetados, con la fecha de prueba correspondiente. El Comitente solicitará por escrito el comienzo de la prueba en común acuerdo con la contratista. 

Los interruptores diferenciales que no cumplan con la reglamentación vigente, deberán cambiarse y los mismos estarán contemplados dentro del valor del abono.

La no realización de un mantenimiento predictivo indicado en el abono, implicará una retención del 5% del valor del abono, y en caso de que esta irregularidad, se presentara 3 veces, consecutivas o no, en el trascurso del contrato, facultará a El Comitente para aplicar una multa del 5% del valor del abono.

Se entiende por abono al monto que resulta de dividir la oferta de mantenimiento y operación por 24.

•
Mantenimiento Correctivo

En todos los casos en que se detecten anomalías en las instalaciones, equipos e infraestructuras, por cualquiera de las vías de información – propias detecciones o reclamos de los usuarios, el Contratista intervendrá para producir el retorno a las condiciones normales de funcionamiento, reemplazando todos los materiales, repuestos y consumibles y realizando todas las tareas de construcción, instalación y montaje requeridas.

No tendrán reconocimiento alguno por parte de el Comitente, tareas de mantenimiento correctivo originadas en la prestación de cualquiera de los servicios de la Contratista.

•
Mantenimiento Sustitutivo

Como parte de su servicio, deberá analizar y proponer la sustitución de equipos mediante la metodología de Ciclo de Vida.

A tal efecto, actualizará y controlará la siguiente información:

•
Tecnología del equipo instalado

•
Año de instalación

•
Coste en mantenimiento preventivo

•
Costo de los mantenimientos correctivos

•
Informes de averías o fallas

•
Informe justificativo del fabricante

•
Repuestos necesarios para prolongar la vida útil 

•
Nuevas tecnologías o especificaciones de reemplazos

•
Razones y Costos del reemplazo

•
Evaluaciones económicas de conveniencias de reemplazo o prolongación de vida útil y sus recomendaciones

Esta información deberá ser sometida a consideración del Responsable Funcional de Mantenimiento, quien decidirá las acciones a tomar.

•
Mantenimiento Demorado

Cuando por alguna razón no pudiera realizarse el mantenimiento programado ya sea este de cualquier naturaleza, se demorarán las intervenciones hasta tanto cese la razón de la demora.

En este caso, se deberá notificar al Responsable Funcional de Mantenimiento.

En tal caso, se realizarán las tareas con reducción de tiempos o refuerzo de recursos de tal manera de recuperar la frecuencia del servicio hasta volver al estado normal de los tiempos programados originalmente.

Se considerará que un mantenimiento demorado fue perdido cuando se excedan los tiempos máximos, según frecuencias, que se detallan a continuación:

Diario


3 hs.

Semanal

1 día

Quincenal 

2 días 

Mensual 

7 días 

Bimestral

10 días

Trimestral

2 semanas

Semestral

3 semanas

Anual


1 mes

Bianual 


1 mes 

Quinquenal

1 mes

•
Capacitación en el software de Mantenimiento: el Contratista capacitará en el uso del software  a los integrantes de su personal que realizarán operaciones con el sistema y al personal que designe el Comitente, las que incluyen sin carácter taxativo el registro de solicitudes de usuarios, la generación de órdenes de trabajo, el alta o baja de equipos (excluida la carga masiva inicial), la administración del stock de repuestos, etc. Quedará a cargo del Contratista el costo de las horas hombre que su personal dedique a la asistencia y actividades de los cursos. Además de los cursos formales de capacitación, el personal del Contratista y el personal desginado por el Comitente que realizarán operaciones con el software participarán de la carga masiva inicial del inventario de equipos con el fin de capacitarse en dicha actividad.

Será obligación de La Contratista, la carga del plan de mantenimiento en el software mencionado. Dicho incumplimiento, facultará a El Comitente para rescindir el contrato.

•
Gestión y Almacenamiento de Stocks

En el caso que el Comitente dispusiera de materiales y repuestos que se correspondieran con aquellos que deben ser provistos dentro del abono, ante situaciones de indisponibilidad en los tiempos de servicio requeridos, la Contratista con previa autorización podrá utilizarlos en los servicios a su cargo, reponiendo los materiales con las mismas calidades y especificaciones.

El Contratista deberá realizar de acuerdo a su experiencia, un Stock de materiales necesario para reposición y consumo.

Deberá considerar especialmente en este stock no sólo la disponibilidad mínima que resulte adecuada para una rápida respuesta a cada contingencia, sino también la disponibilidad de materiales o repuestos que por su naturaleza de diseño específico para el Edificio no sean de fácil obtención.

De acuerdo a la cantidad de materiales y repuestos que se consuman en los servicios a cargo del Contratista, deberá irse actualizando los stocks de tal manera de lograr una disponibilidad que colaboren en la eficiencia y eficacia del procedimiento de gestión de sus servicios.

En tal caso, la Contratista deberá proceder al ordenado almacenamiento de aquellos elementos que resulten de más urgente disponibilidad a los efectos de realizar las tareas a su cargo.

La Contratista, tendrá personal especialmente dedicado para la administración de los depósitos de los contratistas y deberá tener actualizados los stocks de los materiales de el Comitente, determinando cantidades mínimas, punto de pedido y solicitando lote de compra.

•
Inventario de repuestos: en base al inventario de equipos, el Contratista desarrollará y someterá a la aprobación del Comitente el inventario de partes de repuesto a mantener en stock, con la información de cantidades mínimas y máximas a almacenar, punto de pedido y lote de compra. Dicho inventario se realizará en Excel. Una vez que el Comitente transfiera en forma masiva esta información a Archibus, será responsabilidad del Contratista realizar la administración del stock de repuestos en el software de mantenimiento.

El Comitente se reserva el derecho de auditar la existencia física de los inventarios de repuestos en cualquier momento durante la vigencia del Contrato. El no cumplimento de las cantidades de informadas en el stock, dará potestad a el Comitente para aplicar una multa del valor del 1% del abono.

El mismo deberá ser presentado a 30 días de tomado el servicio.

•
Calidad y especificación de los materiales, repuestos y consumibles

Los materiales, repuestos y consumibles serán de las calidades, especificaciones y marcas originales de los elementos componentes de las instalaciones e infraestructuras recibidas.

En los casos de fuerza mayor en que no sea posible disponer de materiales, repuestos o consumibles de las marcas originales, el Contratista, con suficiente anticipación, podrá presentar muestras alternativas para aprobación.

Estas muestras deberán tener condiciones desde todo punto de vista de mayor calidad que las originales.

En caso que el Representante Funcional de Mantenimiento lo aprobara, podrán instalarse en forma provisoria hasta tanto se disponga de los suministros originales, en cuya oportunidad deberán ser reemplazados.

Se consideran como consumibles, sin ser limitativos los siguientes:

•
Aceites y grasas de todo tipo

•
Filtros de aire

•
Correas de transmisión

•
Anticongelantes

•
Freón y gases de compresión

•
Estopas y cintas aisladoras y de teflón

•
Masillas, siliconas y pegamentos

•
Tornillería

•
Rodamientos

•
Bornes

•
Tomas de fuerza

•
Enchufes

•
Relés térmicos

•
Pinturas de todo tipo para retoques

•
Copias de llaves

•
Certificación de habilitación de extintores

•
Recarga de extintores
•
Plan de Gestión de Contingencias 

El contratista deberá presentar para aprobación de la inspección de obra un plan de gestión de contingencias.
•
Otros Servicios Incluidos

Estarán incluidos en el alcance de la prestación también los siguientes servicios:

•
Coordinar y supervisar las actividades desarrolladas por otras Contratistas Designadas.

•
Colaborar con el Comitente en materia de gestión de mantenimiento, proyección de nuevas obras y actualización de instalaciones.

•
Limpiezas anuales de cámaras cloacales con camión atmosférico.

•
Reparaciones edilicias mínimas. Se entiende por reparación mínima a todo aquel trabajo edilicio que deba realizarse como consecuencia de algún desperfecto en las instalaciones que afectó al mismo y deba devolverle las condiciones originales al edificio, definidas en otros apartados.

•
Traslados internos de muebles y enseres para eventos, capacitaciones y salas de reuniones. Desarmado, traslado y armado, incluyendo materiales menores, medios de desplazamientos, y elementos necesarios. 
•
Gestión de repuestos y reparación de mobiliario. Durante los períodos de garantía de los distintos muebles los repuestos serán a cargo del Contratante. Vencido ese período, el Contratista deberá comprar los repuestos, los cuales serán abonados por el Comitente. En todos los casos las reparaciones serán realizadas por el Contratista.

•
Gestión Medioambiental

El Contratista deberá tomar los siguientes recaudos o acciones:

•
Emplear en la prestación del servicio, productos no nocivos para la salud de los profesionales, usuarios y para el medio ambiente en general.

•
Realizar eventuales sustituciones de elementos cuando estos sean declarados contaminantes.

•
Desarrollar el servicio bajo un Procedimiento de Gestión Ambiental  alineado con la Norma ISO 14001. 

•
Cumplimiento de la Normativa legal aplicable a las instalaciones

El Contratista será responsable del cumplimiento de todos los aspectos reglamentarios para el uso de las instalaciones e infraestructuras que tiene a su cargo, que estén en vigor en la emisión de este documento y que entren a lo largo de la vida del contrato.

Deberá gestionar todos los libros de cumplimiento obligado así como los informes reglamentarios, o realizar cualquier gestión a los efectos de dar cumplimiento a la normativa legal aplicable a las instalaciones y equipos.

Estarán a cargo de la Contratista todos los gastos derivados de las inspecciones legales aplicables a las instalaciones y equipos.

•
Gestión de Ahorro Energético

Dentro del marco de la gestión ahorro energético, la Contratista deberá realizar todas las mediciones y análisis técnicos destinados a racionalizar y ahorrar el consumo energético del Edificio.

Deberá realizar la medición periódica de indicadores energéticos y proponer las modificaciones que sean del caso, elaborando y presentando para aprobación del Contratante un modelo de gestión de eficiencia energética.

Estas modificaciones serán acompañadas con planes de obras a realizar y presupuestos los cuales serán puestos a consideración del Responsable funcional de Mantenimiento, quien decidirá su implementación.

Correrán a cargo del Contratista todas las penalizaciones que la compañía suministradora de energía cargue sobre la factura mensual por razones de potencia reactiva. Para lo cual el Contratista es responsable de que el cos ɸ esté en el valor de la unidad.

Gestión de Incidencias

La Contratista se hará cargo de la corrección de las incidencias inmediatamente después de recibir la notificación de la misma, cumpliendo el tiempo de respuesta y de solución establecidos según la categoría de urgencia y criticidad asignadas a la incidencia.

•
El tiempo de respuesta corresponde con el periodo de tiempo que debe  transcurrir como máximo desde que una incidencia es derivada a la Contratista, hasta que el solicitante o persona que reporta la incidencia, recibe una respuesta con las soluciones o medidas que se van a adoptar para la resolución de la misma.

•
El tiempo de solución corresponde con el periodo de tiempo que transcurre desde que el Contratante recibe una respuesta sobre las medidas a implementar hasta que la incidencia queda resuelta de forma satisfactoria y se notifica a las partes implicadas. En los casos que no se pueda dar solución directa pero se haya dado una solución alternativa al problema que satisface a todos, se considerará la incidencia resuelta.

•
Se presenta a continuación los tiempos de respuesta y resolución:
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Se define el carácter de la incidencia de la siguiente forma:

1.
Se entiende como Emergencia a todo aquello que altere gravemente la disponibilidad y las actividades que se realizan en el Edificio, con especial riesgo para las personas y las instalaciones.

2.
Se entiende como Urgente a todo aquello que afecte a la disponibilidad de los sistemas e instalaciones identificados con criticidad “Muy Alta”.

3.
Se entiende como Normal a toda incidencia que no afecte al normal desarrollo de las actividades que se realizan en la Edificio.

4.
 Se entiende como Demorable a toda incidencia que no afecte al normal desarrollo de las actividades que se realizan en el Edificio y pueda ser demorada por causa justificada con la aprobación de Gestor Operativo.

En forma preliminar puede utilizarse la siguiente Tabla para evaluar la criticidad de la incidencia pudiendo la misma ser actualizada durante la prestación del servicio:
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Soporte Informático


La Contratista deberá disponer de un soporte informático para gestionar:

•
Gestión del Inventario de activos físicos.

•
Programación del Mantenimiento Preventivo, Predictivo y Sustitutivo.

•
Gestión de Avisos y del Operaciones de Mantenimiento Correctivo.

•
Gestión de Órdenes de Trabajo y de Permisos de Trabajo.

•
Gestión de Personal.

•
Gestión de Stock.

•
Control de Consumo de Recursos (mano de obra, materiales, costos).

•
Gestión de Contratos.

•
Gestión de Garantías.

El sistema deberá ser actualizado con información derivada de las intervenciones realizadas en un plazo máximo de 24 horas contadas a partir de cerrado el incidente, de tal manera de poder emitir los informes correspondientes.

Se documentarán de forma obligatoria todas las acciones del mantenimiento realizado por razones técnico-legales, conservándose la documentación que de este proceso se obtenga para una posible consulta del personal autorizado del edificio o en el caso de la intervención de una auditoria.

Archivo Documental:
La Contratista realizará y mantendrá actualizado un archivo documental y entregará toda la documentación generada respecto de los Servicios, durante la vigencia del Contrato, incluyendo historiales, procedimientos, prácticas y bases de datos.

Dicha documentación deberá estar disponible para consulta en cualquier momento del desarrollo del Contrato y deberá ser entregada a el Comitente al finalizar la vigencia del Contrato.

Informes Mensuales

Sobre la base los registros de la incidencias elaboradas, en elaboración o pendientes y de la información derivada de los software de gestión, la Contratista desarrollará y presentará un Informe de Mantenimiento del mes, que servirá como soporte de la certificación mensual, del cual acordará fecha de presentación con el área de Gestión Operativa.

El Certificado mensual consistirá en un documento ordenado y numerado que incluirá dos partes:

A
Informe Mensual 

B
Certificado.

El Informe Mensual contendrá como mínimo la siguiente información:

A
Informe general indicando detalladamente todas las tareas realizasen el mes.

B
Número de Incidencias con tiempos de respuesta y tiempos de solución

C
Plan de Trabajo del mes en curso programado y completado

D
Rutinas de mantenimiento preventivo realizadas

E
Mantenimientos correctivos realizados junto con los informes de las razones de la incidencia.

F
Estudios para la realización de predicciones de fallas

G
Trabajos Adicionales realizados

H
Listado de materiales empleados, repuestos y consumibles

I
Listado de personal afectado a las tareas en el mes, incluyendo altas y bajas.

J
Listado de equipamiento empleado y estado de ingreso en el Edificio 

El Certificado mensual se desglosará en los siguientes ítems:
Sin ser limitativo, el certificado incluirá los siguientes conceptos de costos:

•
Personal jornalizado y mensualizado.

•
Costos provisionales.

•
Costos de alquiler o costo de amortización de herramientas, utensilios, equipos de construcción y montaje, medios de transporte interno, elementos de elevación, plataformas y andamios, elementos de medición, elementos de ensayos y en general equipos de cualquier naturaleza que sean requeridos.

•
Costos por licencias de software.

•
Costos de amortización de hardware.

•
Costos de alquiler de depósitos y almacenes.

•
Costos de consumibles de cualquier naturaleza

•
Costos de repuestos 

•
Costos de técnicas para realizar predicciones de fallas, tales como pero no limitados a: termografías, análisis de aceites, análisis de vibraciones, y análisis de motores eléctricos.

•
Costos de pruebas anuales reglamentarias o recomendables tales como verificación de puestas a tierra, etc.

•
Costos de transporte.

•
Seguros de todo tipo.

•
Gastos financieros.

•
Impuestos.

•
Beneficios.

•
Cualquier otro costo o gasto en que deba incurrir y que no haya sido excluido expresamente en estas Especificaciones Técnicas.

En los casos que el Comitente solicite al Contratista la realización de reparaciones o trabajos eventuales no incluidos en la Oferta, la Contratista elevará el correspondiente presupuesto y, previa aprobación por escrito de la inspección, realizará los trabajos encomendados.
4.1.7

EQUIPAMIENTO PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO

La Contratista deberá disponer de todo el equipamiento requerido para la prestación de sus servicios tales como herramientas, utensilios, equipos de construcción y montaje, medios de transporte interno, elementos de elevación, plataformas y andamios, elementos de medición, elementos de ensayos y en general equipos de cualquier naturaleza que sean requerido. 

De no contar con las herramientas y accesorios mencionados, en el tiempo estipulado, 

Los mismos deberán estar en adecuadas condiciones de uso.

La Contratista deberá contar para brindar su servicio con  un vehículo permanente de antigüedad menor a tres años, para movilidades fuera del Edificio por tareas relacionadas con el servicio.

Asimismo, la Contratista deberá contratar para brindar su servicio y para dar apoyo a la contratista de Limpieza integral de los elevadores tipo tijera que sean necesario para brindar el servicio adecuado en el edificio. El o los mismos deberán estar en forma permanente en el edificio. (Especificar cantidad y modelo en la propuesta técnica).

Como anexo a la oferta, el Oferente presentará el listado de máquinas, herramientas e instrumentos. Dicho listado, deberá contemplar las herramientas generales para el mantenimiento, y las herramientas particulares, de acuerdo a las posiciones del personal detalladas en el adjunto correspondiente. El listado que presente el contratista, quedará sujeto a la aprobación del Comitente. Así mismo, la inspección, podrá realizar inspecciones periódicas, para determinar la existencia real de herramientas. El no cumplimiento  con el equipamiento para la prestación del servicio, facultará al Comitente para aplicar una multa del 2% del valor Total del Certificado del mes en cuestión.
4.1.8

GESTION DE LA CALIDAD DEL SERVICIO
La Contratista deberá presentar dentro de los 30 días de firmado el Contrato el Plan de Gestión de Calidad de los servicios que se propone emplear para el Control de la Calidad.

El Comitente, con la asistencia de un representante de la Contratista, realizará periódicamente una Auditoria del Plan de Gestión de Calidad de tal manera de poder determinar si la Contratista está siguiendo los lineamientos del Plan de gestión aprobado.

De esta auditoría surgirá un Informe de Auditoría que será entregado al Contratista con su dictamen.

De encontrar anomalías o puntos mejorables, el informe de Auditoría contendrá las instrucciones del Comitente para la mejora del procedimiento de gestión las cuales serán mandatarias para el Contratista.

El Comitente, con el fin de garantizar el nivel de calidad del servicio e introducir mejoras que mantengan los altos niveles de calidad, podrá encargar a empresas externas la realización de auditorías de calidad, como complemento a las realizadas de forma periódica.[image: image4.png]


[image: image5.png]


[image: image6.png]















Página 1 de 34

[image: image7.png]