PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS QUE HABRA DE REGIR LA
LICITACION, MEDIANTE PROCEDIMIENTO ABIERTO, PARA LA
CONTRATACION DE LOS SERVICIOS DE REDACCION DEL PROYECTO
BASICO DE LAS OBRAS DE REHABILITACION Y ACONDICIONAMIENTO
DEL PALACIO MIRAMAR, Y LA REDACCION Y DIRECCION
FACULTATIVA DEL PROYECTO DE EJECUCION DE LA FASE 1

1. OBJETO DEL CONTRATO

El objeto del contrato lo constituyen la prestacion de los servicios de redaccion del
Proyecto Bésico de las obras de rehabilitacion y acondicionamiento del Palacio Miramar,
y la redaccion y Direccion Facultativa del Proyecto de Ejecucion de la fase 1.

2. ALCANCE DE LOS SERVICIOS
2.1 Generalidades

El servicio sera realizado por parte de un equipo técnico que liderara las funciones
arquitectonicas de los trabajos propios, tanto de la redaccion de los proyectos, como de la
Direccion Facultativa de las obras a ejecutar en la fase 1, de acuerdo con el Informe de
Estudios Previos de Acondicionamiento de Palacio Miramar adjunto al presente pliego
como ANEXO L.

De igual manera, la prestacion incluird los servicios de consultoria de ingenieria,
asistencia técnica y gestion integrada del proyecto de rehabilitacion y acondicionamiento,
como apoyo y complemento al equipo técnico de arquitectura.

Incluira también un estudio especifico del estado de la fachada y tejado, realizado por una
empresa especializada.

El equipo técnico de arquitectura elaborara la totalidad de la documentacion grafica para
la definicion del Proyecto Bésico, incluyendo la definicion detallada de los acabados,
carpinterias, solados, techos, etc. asi como la memoria arquitectonica correspondiente al
proyecto de ejecucion de la fase 1, con sus superficies, la justificacion del cumplimiento
de la normativa, etc.

El proyecto Basico debera contar con el informe previo favorable del Servicio de
Patrimonio Historico-artistico y Archivos de la Direccion General de Cultura de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa.

Por otro lado, el contratista realizara los siguientes trabajos:

» Analisis de factibilidad de las propuestas realizadas por la propiedad y el equipo
técnico de arquitectura.

* Desarrollo de los presupuestos de las actuaciones propuestas a nivel de
anteproyecto.



* Desarrollo de los proyectos técnicos en las disciplinas de Estructuras e
Instalaciones, que se viesen comprometidas por las propuestas de disefio aceptadas
por la propiedad para los trabajos de rehabilitacion.

» Desarrollo de las mediciones y presupuestos, pliegos de condiciones, documentos
de seguridad y salud, control de calidad y gestion de residuos que completaran la
informacion técnica de los proyectos redactados por el equipo de disefio.

* Debera mantener contacto con el Servicio de Patrimonio Historico-artistico y
Archivos de la Direccion General de Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa
durante la redaccion del Proyecto Basico, realizando las consultas necesarias y
atendiendo las aportaciones realizadas por dicha entidad.
* Direccion de ejecucion material de las obras.
Los documentos generados por el contratista formaran parte de los Proyectos
anteriormente citados y seran asumidos por la entidad contratante CENTRO KURSAAL-
KURSAAL ELKARGUNEA, S.A. (en adelante “KURSAAL”).
En general, el equipo técnico de arquitectura proyectard y llevara a cabo la Direccion
Facultativa de la totalidad de los trabajos correspondientes a la fase 1 de las obras de

rehabilitacion y acondicionamiento del Palacio Miramar.

2.2 Contenido del Proyecto Basico y del Proyecto de Ejecucion de la fase 1 de las
obras de rehabilitacion y acondicionamiento del Palacio Miramar.

Cada proyecto incluird, como minimo, la documentacion exigida en el CTE y, en todo
caso:

A) PROYECTO BASICO DE LAS OBRAS DE REHABILITACION Y
ACONDICIONAMIENTO DEL PALACIO MIRAMAR

Memoria que contenga, al menos, la informacion siguiente:
Memoria descriptiva:
- Agentes: Promotor, proyectista, otros técnicos.

- Informacién previa:

o Antecedentes y condicionantes de partida, datos del emplazamiento,
entorno fisico, normativa urbanistica y otras normativas aplicables, en su
caso, programa de necesidades, uso caracteristico del edificio y otros usos
previstos, y la relacion con el entorno.

o Datos del edificio en caso de rehabilitaciéon, reforma o ampliacion.
Informes realizados al respecto.

- Descripcion del proyecto:




o Descripcion general del edificio, programa de necesidades, uso
caracteristico del edificio y otros usos previstos, asi como la relacién con
el entorno.

o Cumplimiento del CTE y demas normativa en vigor, normativa técnica,
normas de disciplina urbanistica, ordenanzas municipales, edificabilidad,
funcionalidad, etc.

o Descripcion de la geometria del edificio, volumen, superficies tutiles y
construidas, accesos y evacuacion.

o Descripcion general de los parametros que determinan las previsiones
técnicas a considerar en el proyecto respecto del sistema estructural
(cimentacion, estructura portante y estructura horizontal), el sistema de
compartimentacion, el sistema envolvente, el sistema de acabados, el de
acondicionamiento ambiental y el de servicios.

- Prestaciones del edificio:

o Descripcion general del edificio, programa de necesidades, uso
caracteristico del edificio y otros usos previstos, asi como la relacién con
el entorno.

o Requisitos basicos puestos en relacion con las exigencias basicas del CTE.
Se indicardn en particular las acordadas entre promotor y el proyectista,
que superen los umbrales establecidos en el CTE.

o Se estableceran las limitaciones de uso del edificio en su conjunto y de
cada una de sus dependencias e instalaciones.

Memoria constructiva:

- Sustentacidn del edificio:

o Justificacion de las caracteristicas del suelo y los pardmetros a considerar
para el célculo de la parte del sistema estructural correspondiente a la
cimentacion.

Cumplimiento CTE
Justificacion de las prestaciones del edificio por requisitos basicos puestas en relacion
con las exigencias basicas del CTE. La justificacion se realizara para las soluciones

adoptadas conforme a lo indicado en el CTE.

También se justificaran las prestaciones del edificio que mejoren los niveles exigidos en
el CTE.

- Seguridad en caso de incendio.
Planos:
El Proyecto contendra tantos planos como sean necesarios para la definicion en detalle de

las obras. En caso de obras de rehabilitacion, se incluiran los planos del edificio antes de
iniciar la intervencion.



- Plano de situacién: Referido al planeamiento vigente, con referencia a puntos
localizables y con indicacion del norte geografico.

- Plano de emplazamiento: Justificacion urbanistica, alineaciones, retranqueos, etc.

- Plano de urbanizacién: Red viaria, acometidas, etc.

- Plantas generales: Acotadas, con indicacion de escala y de usos, reflejando los
elementos fijos, y los de mobiliario, cuando ello sea preciso para la comprobacion de la
funcionalidad de los espacios.

- Planos de cubiertas: Pendientes, puntos de recogida de aguas, etc.

- Alzados y secciones: Acotados, con indicacion de escala y cotas de altura de plantas,
gruesos de forjado y alturas totales, para comprobar el cumplimiento de los requisitos
urbanisticos y funcionales.

Presupuesto
Valoracion aproximada de la ejecucion material de la obra proyectada por capitulos.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros
documentos técnicos, en la memoria del proyecto se hard referencia a éstos y a su
contenido, y se integraran en el proyecto por el proyectista, bajo su coordinacion, como
documentos diferenciados de tal forma que no se produzca duplicidad en los mismos, ni
en los honorarios a percibir por los autores de los distintos trabajos.

B) PROYECTO DE EJECUCION DE LA FASE 1 DE LAS OBRAS DE
REHABILITACION Y ACONDICIONAMIENTO DEL PALACIO
MIRAMAR

Memoria que contenga, al menos, la informacion siguiente:
Memoria constructiva:
- Sistema estructural (cimentacidn, estructura portante y estructura horizontal):

o Se estableceran los datos y las hipotesis de partida, el programa de
necesidades, las bases de célculo y los procedimientos o métodos
empleados para la totalidad del sistema estructural, asi como las
caracteristicas de los materiales que intervienen.

- Sistema envolvente:

o Definicion constructiva de los distintos subsistemas de la envolvente del
edificio, con descripcion de su comportamiento frente a las acciones a las
que esta sometido (peso propio, viento, sismo, etc.): frente al fuego,
seguridad de uso, evacuacion de agua y comportamiento frente a la
humedad, aislamiento acustico y sus bases de calculo.



o El Aislamiento térmico de dichos subsistemas, la demanda energética
maxima prevista del edificio para condiciones de verano e invierno, y su
eficiencia energética proyectada en funcion del rendimiento energético de
las instalaciones.

- Sistema de compartimentacion:

o Definicion de los elementos de compartimentacion, con especificacion de
su comportamiento ante el fuego y su aislamiento actstico, asi como otras
caracteristicas que sean exigibles, en su caso.

o Se indicaran las caracteristicas y prescripciones de los acabados de los
paramentos a fin de cumplir con los requisitos de funcionalidad, seguridad
y habitabilidad.

- Sistema de acabados:

o Se indicaran los datos de partida, los objetivos a cumplir, asi como las
prestaciones y las bases de célculo para cada uno de los subsistemas
siguientes:

1. Proteccion contra incendios, contra la intrusion, pararrayos,
electricidad, alumbrado, ascensores, transporte, fontaneria,
evacuacion de residuos liquidos y solidos, ventilacion,
telecomunicaciones, etc.

2. Instalaciones térmicas del edificio proyectado y su rendimiento
energético, suministro de combustibles, ahorro de energia e
incorporacion de energia solar térmica o fotovoltaica y otras
energias renovables.

- Equipamiento:

o Definicidn de los bafios, cocinas y lavaderos, equipamiento industrial, etc.

Cumplimiento CTE

Justificacion de las prestaciones del edificio por requisitos basicos, puestas en relacion
con las exigencias basicas del CTE. La justificacion se realizara para las soluciones
adoptadas conforme a lo indicado en el CTE.

También se justificaran las prestaciones del edificio que mejoren los niveles exigidos en
el CTE.

- Seguridad estructural

- Seguridad en caso de incendio

- Seguridad de utilizacion y accesibilidad
- Salubridad

- Proteccion contra el ruido

- Ahorro de energia



Cumplimiento de otros reglamentos

Justificacion del cumplimiento de otros reglamentos obligatorios, no realizada en el punto
anterior, y justificacion del cumplimiento de los requisitos bdasicos relativos a la
funcionalidad de acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

Anejos a la memoria

El proyecto contendra tantos anejos como sean necesarios para la definicion y
justificacion de la totalidad de las obras de rehabilitacion y acondicionamiento.

- Informacion geotécnica

- Célculo de la estructura

- Proteccion contra incendios

- Instalaciones del edificio

- Eficiencia energética

- Estudio de impacto ambiental

- Plan de control de calidad

- Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Basico.

Planos:

El proyecto contendra tantos planos como sean necesarios para la definicion en detalle de
la totalidad de las obras de rehabilitacion y acondicionamiento. Para los trabajos relativos
a las obras de rehabilitacion, se incluiran planos del edificio antes de la intervencion.

Plano de situaciéon: Referido al planeamiento vigente, con referencia a puntos
localizables y con indicacion del norte geografico.

Plano de emplazamiento: Justificacion urbanistica, alineaciones, retranqueos, etc.

Plano de urbanizacién: Red viaria, acometidas, etc.

Plantas generales: Acotadas, con indicacion de escala y de usos, reflejando los
elementos fijos y los de mobiliario cuando sea preciso para la comprobacion de la
funcionalidad de los espacios.

Planos de cubiertas: Pendientes, puntos de recogida de aguas, etc.

Alzados y secciones: Acotados, con indicacion de escala y cotas de altura de
plantas, gruesos de forjado y alturas totales, para comprobar el cumplimiento de
los requisitos urbanisticos y funcionales.

Planos de estructura: Descripcion grafica y dimensional de todo el sistema
estructural (cimentacidn, estructura portante y estructura horizontal). En los
relativos a la cimentacion se incluird, ademads, su relaciéon con el entorno
inmediato y el conjunto de la obra.

Plano de instalaciones: Descripcion grafica y dimensional de las redes de cada



instalacion, plantas, secciones y detalles.

- Planos de definicion constructiva: Documentacion Grafica de detalles
constructivos.

- Memorias graficas: Indicacion de soluciones concretas y elementos singulares:
carpinteria, cerrajeria, etc.

- Otros.

Pliego de condiciones

- Pliego de clausulas administrativas particulares
- Disposiciones generales

- Disposiciones facultativas

- Disposiciones economicas

- Pliego de prescripciones técnicas particulares

- Prescripciones sobre los materiales:

o Caracteristicas técnicas minimas que deben reunir los productos, equipos
y sistemas que se incorporen a las obras, asi como sus condiciones de
suministro, recepcion y conservacion, almacenamiento y manipulacion,
las garantias de calidad y el control de recepcion que deba realizarse,
incluyendo el muestreo del producto, los ensayos a realizar, los criterios
de aceptacion y rechazo, las acciones a adoptar y los criterios de uso, y la
conservacion y mantenimiento.

o Estas especificaciones se pueden hacer por referencia a pliegos generales
que sean de aplicacion, Documentos Reconocidos u otros que sean validas
a juicio del proyectista.

- Prescripciones en cuanto a la ejecucion por unidades de obra:

o Caracteristicas técnicas de cada unidad de obra indicando su proceso de
ejecucion, normas de aplicacion, condiciones previas que han de
cumplirse antes de su realizacion, tolerancias admisibles, condiciones de
terminacion, conservacion y mantenimiento, control de ejecucion, ensayos
y pruebas, garantias de calidad, criterios de aceptacion y rechazo, criterios
de medicion y valoracion de unidades, etc. Estas especificaciones se
pueden hacer por referencia a pliegos generales que sean de aplicacion,
Documentos Reconocidos u otros que sean validas a juicio del proyectista.

o Se precisardn las medidas para asegurar la compatibilidad entre los
diferentes productos, elementos y sistemas constructivos.

- Prescripciones sobre verificaciones en el edificio terminado:

o Se indicarén las verificaciones y pruebas de servicio que deban realizarse
para comprobar las prestaciones finales del edificio.



Mediciones

Desarrollo por partidas, agrupadas en capitulos, conteniendo todas las descripciones
técnicas necesarias para su especificacion y valoracion.

Presupuesto

Presupuesto detallado, que contenga:

Cuadro de precios agrupado por capitulos.

Resumen por capitulos, con expresion del valor final de ejecucion y contrata.
Presupuesto del control de calidad.

Presupuesto del Estudio de Seguridad y Salud.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros
documentos técnicos, en la memoria del proyecto se hard referencia a éstos y a su
contenido, y se integraran en el proyecto por el proyectista, bajo su coordinacion, como
documentos diferenciados de tal forma que no se produzca duplicidad de estos, ni en los
honorarios a percibir por los autores de los distintos trabajos.

2.3 Direccion facultativa de las obras
La direccion facultativa comprenderd las siguientes fases:
2.3.1 Fase de contratacion de las obras

El Licitador desarrollara la asistencia técnica a KURSAAL, para la contratacion de las
obras, llevando a cabo las siguientes actividades:

* Elaboracion de bases de concurso.

* Gestion del proceso de peticion de ofertas y atencion a los ofertantes.

» Comparacion de las ofertas recibidas por la Propiedad.

» Colaboracion con el equipo juridico de la Propiedad en la redaccion de los
contratos a suscribir.

2.3.2 Fase de ejecucion de las obras
2.3.2.1 Identificacion con los agentes recogidos en la legislacion

El Licitador ejercera la Direccion de Ejecucion Material de las Obras de acuerdo con
la Ley 38/199 de Ordenacion de la Edificacion. Seran, por tanto, sus obligaciones:

» Verificar la recepcion en obra de los productos de construccion, ordenando la
ejecucion de ensayos y pruebas precisas.

» Dirigir la ejecucion material de la obra comprobando los replanteos, los
materiales, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos constructivos, y de
las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director de
obra.



« Consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas.

* Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de la
obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la liquidacion final
de las unidades de obra ejecutadas.

» Colaborar con los restantes agentes en la elaboracion de la documentacion

de la obra ejecutada, aportando los resultados del control realizado.

El Licitador también cumplira las prescripciones que para esta mision sefiala el
Cdodigo Técnico de la Edificacion.

2.3.2.2 Obligaciones del Licitador

Ademas de las obligaciones establecidas legalmente por la LOE y el CTE, en relacion
con el presente alcance de servicios, el Licitador realizard las funciones que a
continuacion se exponen:

* Colaborar de forma continuada con la Propiedad, informando de cuantas
incidencias relevantes sucedan durante la ejecucion de las obras. El Licitador
elaboraréd informes mensuales relativos a la marcha de las obras.

» Controlar que las obras se ejecuten con estricta sujecion al Proyecto de Ejecucion
aprobado.

* Seguimiento de los resultados del Control de Calidad y toma de decisiones
técnicas al respecto.

* Gestion de la coordinacion de la empresa adjudicataria en la construccion.

+ Elaborar las oportunas propuestas de modificacion, si éstas fueran necesarias por
incompatibilidad con el proyecto presentado, acompafiadas siempre de las posibles
repercusiones en calidad precio, y plazo de ejecucion, y de las acciones correctivas
correspondientes. Control de propuestas de cambio promovidas por otras partes
intervinientes.

» Control de los plazos de ejecucion de las obras, y de la coordinacion de estas con
la operacion habitual del Palacio, identificando posibles desviaciones o riesgos de
desviacion y elaborando propuestas de ajuste.

* Comprobacion de las mediciones de obra ejecutada, incluyendo un desglose
detallado de las mediciones de cada partida. Suscripcion de las certificaciones
mensuales de las obras junto con el Director de las Obras propuesto por la
Propiedad. Gestion de precios contradictorios.

» Control del coste de las obras identificando posibles desviaciones o riesgos de
desviacion y elaborando propuestas de ajuste.

* Resolucion de cuantas cuestiones técnicas plantee el contratista, interpretando los
planos y proporcionando los detalles que fuera preciso para su correcta ejecucion,
en coordinacion con el equipo de disefio y el Director de Obra.

« Cumplimentacion del Libro de Ordenes y Asistencias a la Obra.

» Convocatoria y organizacion de visitas de obra y reuniones. Levantamiento de
actas y seguimiento de compromisos.

* Asistencia a la Propiedad en la relacion con Compafiias Suministradoras y
estamentos competentes de la Administracion Publica.

* Asistencia a la Propiedad sobre la administracion de los contratos de obra.

* Disponer los recursos humanos y técnicos que sean necesarios para garantizar la
coordinacion de las actividades diarias del Palacio con la ejecucion de las obras de



remodelacion propuestas.
2.3.2.3 Fase de recepcion y puesta en marcha

Durante la fase de finalizacion de las obras y puesta en marcha de las obras de
remodelacion, el Licitador desarrollard las siguientes funciones:

* Gestionar la recepcion de las obras y de los suministros de mobiliario y
equipamientos, elaborando las correspondientes actas de recepcion, listas de
remates y la gestion de las garantias y/o los avales.

* Con respecto a las instalaciones, verificacion de su adecuado funcionamiento,
mediante la aplicacion de los correspondientes protocolos.

* Suscribir la liquidacién de las obras.

» Asistencia a la Propiedad para la obtencion de la licencia de primer
establecimiento y Apertura.

* Suscripcion del Certificado de Control de Calidad de la obra.

* Redaccioén y suscripcion del Certificado Final de Obra.

* Recopilacion y revision de documentacion “as built” de las obras.

El Licitador asistird a la Propiedad en la gestion de las correcciones que los adjudicatarios
de las obras de construccion deban llevar a cabo.

2.4 Prestaciones de coordinacion de seguridad y salud
Las tareas previstas se ejecutaran con arreglo a:

* LaLey 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales.

* El Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen las
Disposiciones Minimas de Seguridad y Salud en las Obras de Construccion.

* El conjunto de Normas sobre Salud y Seguridad o Normativa legal de
aplicacion.

El Proyecto de Ejecucion a realizar segn el presente pliego, dispondra del Estudio de
Seguridad y Salud, cuyo objeto es establecer las bases técnicas para fijar los pardmetros
de la prevencion de riesgos profesionales durante la ejecucion de las obras y la aportacion
de medidas necesarias y otras actividades, asi como cumplir con las obligaciones que se
desprenden de la Ley 31/1995 y del Real Decreto 1627/1997. Estos trabajos seran por
parte del Licitador.

Las labores de Coordinacion de Seguridad y Salud en Fase de Obra seran aportadas por

personal propuesto por KURSAAL, no correspondiendo este paquete de trabajo al
Licitador.
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