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ANEXO X
GESTOR ENERGÉTICO
ANEXO X.1.- 

REQUISITOS MÍNIMOS DE LA EMPRESA DE SERVICIOS ENERGÉTICOS: Empresas Instaladoras de Gestión Energética del Sistema Centralizado de Calefacción y Agua Caliente Sanitaria (ACS) con apoyo solar.

Los requisitos mínimos de la empresa propuesta por la empresa constructora serán los siguientes:

1. Empresa de gestión energética con una antigüedad mínima de 5 años en el mercado.

2. Deberá estar al corriente de pago del Impuesto de Actividades Económicas (I.A.E.) para la actividad como “Instaladora y Mantenedora de Instalaciones Térmicas en Edificios”.

3. Igualmente deberá estar al corriente de pago con la Seguridad Social.

4. Contará con un “Seguro de Responsabilidad Civil” de, al menos,  seiscientos mil euros (600.000,00 €.).
5. Debe contar con “Sistema de Tele gestión”.
6. Debe contar con trabajadores en plantilla que cuente con un mínimo de dos carnés de “Mantenedor de Calefacción y ACS” y otros dos de “Instalador de Calefacción y ACS”.

7. Deberá estar registrada en la Comunidad Autónoma de Castilla-La Mancha como “Empresa Instaladora y Mantenedora de Instalaciones Térmicas de Edificios”.

8. Acreditar que en los últimos cinco (5) años haya realizado, al menos, veinte (20) instalaciones con producción centralizada de calefacción, refrigeración o producción de ACS de envergadura similar.

9. Acreditar que en los últimos tres (3) años haya realizado, al menos, diez (10) instalaciones de energía solar de envergadura similar.

10. Acreditar que actualmente cuente con contratos de mantenimiento y gestión energética en más de veinte (20) edificios, de instalaciones de producción centralizada de calefacción, refrigeración o producción de ACS.

11. Acreditar que actualmente cuente con contratos de mantenimiento, en más de diez (10) edificios, de instalaciones de energía solar, de envergadura similar.
Aunque no es requisito mínimo obligatorio, se valorará especialmente:

· La experiencia acumulada de la empresa en la ejecución y mantenimiento de instalaciones de calefacción, refrigeración y producción de agua caliente sanitaria (ACS) de alta eficiencia energética.

· La experiencia acumulada de la empresa en la gestión energética d edificios, especialmente del sector residencial.

· La presentación de documento de compromiso de la empresa  (Gestor Energético) en la cual se comprometerá a ejecutar las instalaciones objeto de su especialidad durante la obra. 

ANEXO X.2- 

CONDICIONES DE GESTIÓN Y ECONÓMICAS DE LA INSTALACIÓN Y SERVICIO DE CALEFACCIÓN Y ACS CENTRALIZADOS, CON APOYO SOLAR.

CONDICIONES DE GESTIÓN Y ECONÓMICAS

1. 
DEFINICIONES Y TERMINOLOGÍA 

1.1.
Promotor. - Es el propietario en pleno dominio del solar sobre que se propone realizar un edificio de viviendas en venta o alquiler. En adelante lo denominaremos "PROMOTOR". 

1.2. 
Gestor Energético. - Es la empresa encargada de la gestión de las instalaciones de calefacción, producción de agua caliente sanitaria y energía solar y cuyas funciones y responsabilidades se recogen más adelante. En lo sucesivo lo denominaremos "GE". 

1.3. 
Propietarios.- Son los titulares del conjunto de viviendas o locales del inmueble, que disfrutan de los servicios de calefacción y agua caliente sanitaria con producción centralizada y gestión energética con venta individualizada, una vez adquiridas al PROMOTOR. En el caso de que el PROMOTOR construya un edificio para el alquiler de sus viviendas, el Propietario será el propio PROMOTOR. En adelante los denominaremos "PROPIETARIOS". 

1.4. 
Usuario. - Es el representante de los habitantes de una vivienda, bien en propiedad o alquiler. En adelante lo denominaremos "USUARIO". 

1.5. 
Edificación. - A efectos de este documento, es el conjunto de viviendas o locales que disfrutan de los servicios de calefacción y agua caliente sanitaria con producción centralizada y gestión energética con venta individualizada. En adelante lo denominaremos "EDIFICACIÓN". 

1 .6. 
Llaves de abonado. - Son las válvulas de cierre que interrumpen el servicio de calefacción o de agua caliente sanitaria a cada vivienda, independizándolas del resto de las instalaciones de la EDIFICACIÓN. Junto con los contadores individuales son la frontera física entre la Instalación Común y las Instalaciones Individuales, descritas más adelante. Se trata de dos válvulas de esfera colocadas en los circuitos de ida y retorno del servicio de calefacción y una válvula de esfera en el servicio de agua caliente sanitaria. 

Estas válvulas preceden a los contadores y forman parte de la Instalación Colectiva. En adelante las denominaremos "LLAVES DE ABONADO". 

1.7. 
Instalación Común.- Esta compuesta por todos los elementos comunes de las instalación de calefacción, producción de agua caliente sanitaria, energía solar, aprovisionamientos de combustible, telefonía y agua para el llenado de los circuitos cerrados y producción de agua caliente sanitaria, hasta los contadores individuales, incluidos éstos. En adelante la denominaremos "INSTALACIÓN COMÚN". 

1.8. 
Instalaciones Individuales. - Es el conjunto de instalaciones particulares de calefacción y agua caliente sanitaria desde los contadores individuales, excluidos éstos, hasta los distintos emisores de calor, grifos o puntos de consumo de cada vivienda. En adelante las denominaremos "INSTALACIONES INDIVIDUALES". 

2. 
COMPROMISOS DEL GESTOR ENERGÉTICO “GE”. 

El PROMOTOR (Empresa Municipal de la Vivienda de Toledo, S.A.) suscribirá con el GE un Contrato en el que se fijen las características, plazos y precios del servicio de Gestión Energética con venta individualizada a cada usuario, que debe incluir, al menos, los siguientes compromisos por parte del GE: 
2.1. 
El GE asumirá los derechos de explotación de la misma, con todas las responsabilidades y obligaciones que se especifiquen en el Contrato entre el GE y EL PROMOTOR. 
2.2. 
El GE facilitará el combustible necesario para el suministro de los servicios de Calefacción y ACS. 
2.3. 
El GE facilitará el agua necesaria para el consumo de agua caliente sanitaria por parte de los USUARIOS, así como la necesaria para el llenado de las instalaciones de Calefacción, tanto comunes como individuales, y el circuito primario de ACS. 
2.4. 
El GE se encargará del servicio de Tele gestión de la Sala de Calderas, asumiendo el coste telefónico de dicho servicio. 
2.5. 
El GE efectuará las operaciones de Mantenimiento Preventivo mediante visitas programadas de técnicos y oficiales de mantenimiento debidamente acreditados. Dichas operaciones serán realizadas con la periodicidad marcada en contrato. 

2.6.
El GE atenderá los avisos de averías (Mantenimiento Correctivo), de la INSTALACIÓN COMÚN, en un plazo máximo de 24 horas a partir de la recepción de los mismos. Este servicio se prestará 24 horas, 365 días al año. 
2.7. 
El GE reparará o sustituirá, si fuera necesario, los elementos averiados de la INSTALACIÓN COMÚN durante el período de vigencia del contrato, salvo catástrofe natural, incendio o cualquier otra causa no imputable al GE. 
2.8.
El GE realizará las lecturas mensuales de contadores y la correspondiente facturación a los USUARIOS. 
2.9.
El GE atenderá cualquier trabajo que fuera necesario realizar en las INSTALACIONES INDIVIDUALES, no incluido en las prestaciones del contrato de Gestión Energética. En general, estos trabajos deberán ser expresamente autorizados por el PROPIETARIO, previa presentación del informe técnico y/o presupuesto correspondiente, en el que se hará constar la descripción de las operaciones, materiales y cuantías, siendo facturados por el GE conforme a los precios acordados oportunamente. 
Sin embargo, en aquellos casos en los que los trabajos sean de pequeña cuantía o en los que la urgencia de la reparación sea clara, por ejemplo una inundación, el GE podrá realizar los trabajos necesarios sin aceptación previa del presupuesto por parte del PROPIETARIO o el USUARIO, entendiéndose el trabajo a realizar "Por Administración", en cuyo caso el oficial del GE realizará el parte de administración correspondiente, que será conformado por el PROPIETARIO, el USUARIO o alguno de sus representantes. Los precios de mano de obra a aplicar en estos casos quedarán reflejados en el contrato suscrito.
3. COMPROMISOS DEL PROMOTOR.
El PROMOTOR deberá adquirir los siguientes compromisos:

3.1.
En la descripción de los elementos comunes del inmueble, que se incluya en el Título Constitutivo de la División Horizontal, se mencionará el “Servicio de Gestión Energética con Venta Individualizada”, con expresa mención a las condiciones pactadas en el contrato suscrito entre el PROMOTOR y el GE. 

Igualmente, tanto si el inmueble se dedica a la compraventa, al alquiler con opción de compra o al alquiler, los contratos que se formalicen con los compradores, inquilinos y/o futuros compradores al ejercer el derecho de compra, recogerán de forma expresa la existencia del “Servicio de Gestión Energética con Venta Individualizada”, con expresa mención a las condiciones pactadas en el contrato suscrito entre el PROMOTOR y el GE.
3 .2. 
Destinar en la EDIFICACIÓN un local especialmente habilitado para la ubicación de la Sala de Calderas, según indicaciones hechas en el Proyecto de Ejecución realizado con anterioridad, con toma eléctrica para iluminación, alumbrado de emergencia y alimentación de los equipos en ella instalados, así como rejillas de ventilación, alimentación de agua y sumidero de desagüe. 
3.3. 
Habilitar los patinillos por los que deben discurrir las tuberías verticales de Calefacción y Agua Caliente Sanitaria, así como los armarios de contadores divisionarios, en los descansillos de escalera, según indicaciones hechas en el Proyecto de Ejecución realizado con anterioridad, provistos de puertas RF con cerradura. 
4. COMPROMISOS DE LOS PROPIETARIOS.
Para que el GE pueda ejecutar las operaciones de gestión descritas anteriormente o de seguimiento que estime oportunas, los PROPIETARIOS deberán adquirir los siguientes compromisos: 
4.1.
Los PROPIETARIOS pagarán la electricidad necesaria para el funcionamiento de los elementos de la INSTALACIÓN COMÚN, suministrada desde el contador de usos comunes de la EDIFICACIÓN. 
4.2. 
Los PROPIETARIOS no podrán modificar, reparar o sustituir ninguno de los elementos pertenecientes a la INSTALACIÓN COMÚN durante la vigencia del contrato de Gestión Energética. El GE gozará de exclusividad sobre los trabajos relacionados directamente con el Mantenimiento Preventivo y Correctivo, así como de aquellas reparaciones que devenguen como consecuencia del mismo. 
4.3. 
Los PROPIETARIOS permitirán al personal del GE, debidamente acreditado, el acceso a los locales o espacios donde esté situada la INSTALACIÓN COMÚN, para que pueda desarrollar el servicio. 
5. 
FUNCIONAMIENTO DEL SERVICIO.
El funcionamiento del servicio de Gestión Energética con Venta Individualizada, cumplirá los siguientes requisitos: 
5.1. 
Cada PROPIETARIO formalizará con el GE el Contrato de Suministro de los Servicios de Calefacción y Agua Caliente Sanitaria (ACS) a la firma de la escritura pública de compraventa y entrega de llaves, adquiriendo en propiedad la instalación individual antes mencionada. En el caso de alquiler con opción de compra la propiedad de la instalación individual antes mencionada tendrá lugar cuando se formalice en escritura pública la opción de compra. 
5.2.
En el supuesto de “alquiler”, cada USUARIO formalizará con el GE el Contrato de Suministro de los Servicios de Calefacción y Agua Caliente Sanitaria (ACS) una vez firmado y visado por la Administración correspondiente el “contrato de arrendamiento” que regirá la condiciones del arrendamiento, siendo preceptivo para la entrega de llaves haber formalizado con el GE el citado Contrato de Suministro de los Servicios de Calefacción y Agua Caliente Sanitaria. 
5.2. 
Los datos necesarios para la formalización de cada Contrato de Suministro y la fecha de puesta en servicio de cada INSTALACIÓN INDIVIDUAL serán indicados por el PROMOTOR al GE, en función de la información obtenida en el acto de entrega de llaves a cada USUARIO, o bien, pondrá en contacto a éste con el GE para acordar los mismos. 
5.3.
Tras la firma del Contrato de Suministro de los servicios de Calefacción y Agua Caliente Sanitaria y una vez llenados los circuitos, el responsable de mantenimiento de la INSTALACIÓN COMUN procederá a la puesta en servicio de LA INSTALACIÓN INDIVIDUAL y, junto al USUARIO o alguno de sus representantes, comprobará el correcto funcionamiento de la misma y hará entrega del “Manual de usuario”, informando de las características y teléfonos del Servicio de Atención al Cliente del GE. 
5. 4.
El servicio de Agua Caliente Sanitaria deberá prestarse de forma ininterrumpida, salvo avería o causa de fuerza mayor, durante las 24 horas del día, 365 días al año y el servicio de Calefacción se prestará durante las 24 horas, del 12 de Octubre al 31 de Mayo, salvo que, al menos, el 10% de los USUARIOS deseen hacer uso del servicio durante una temporada más amplia. 
5.5. 
Una vez concluido el plazo de vigencia del Contrato de Mantenimiento y Gestión Energética con venta individualizada para Calefacción y Agua Caliente Sanitaria (ACS) suscrito, la Comunidad de Propietarios, podrá renegociar, prorrogar o, suspender el mismo, contratando, si lo estima oportuno, a otro GE. 

PROGRAMA DE VISITAS PERIÓDICAS PARA MANTENIMIENTO PREVENTIVO

Ampliado y detallado, a modo de ejemplo, en hojas adjuntas
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