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PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TÉCNICAS QUE HABRÁ DE REGIR LA LICITACIÓN, 
MEDIANTE PROCEDIMIENTO ABIERTO SIMPLIFICADO, PARA LA CONTRATACIÓN 
DE LOS SERVICIOS DE REDACCIÓN DE PROYECTO DE EJECUCIÓN PARA 
REHABILITACION ENERGÉTICA DE EDIFICIO SITO EN CALLE SERAPIO MÚGICA N.º 
13, 15, 17 Y 19 DE DONOSTIA/ SAN SEBASTIAN.  
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 DESCRIPCIÓN DEL ESTADO ACTUAL E INTERVENCIONES 
 
 
1. ANTECEDENTES 

Bloque de viviendas del año 2005, situado en calle Serapio Múgica nº 13, 15, 17 y 19, en el barrio de 

Bidebieta de San Sebastián. EL conjunto se compone de 4 portales de 7 alturas y 2 bajo rasante en forma 

rectangular. La planta 7 está destinada a trasteros, las plantas 6,5,4,3,2,1 son viviendas, los bajos a pie de 

calle están asignados a Bienestar Social, Haurtxoko y Haurreskola y las 2 plantas bajo rasante están 

destinadas a garajes de las propias viviendas. 
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2. ESTADO DE CONSERVACIÓN 

 

Fachada sencilla de doble hoja de albañilería revestida con gresite de diversos colores por el exterior 

incluidos los aleros. El gresite se desprende con facilidad provocando desprendimientos continuos. La 

escasez de goterones en la albardilla superior hace que la fachada se encuentre con musgo en las zonas 

superiores. 

 

   

 

La fachada tiene mal resueltos diferentes encuentros provocando condensaciones en varios puntos del 

interior. Como punto crítico, tenemos el encuentro del alero con el peto de cubierta y con el capialzado 

de las ventanas de 6 planta. Las condensaciones provocadas en este punto son graves y es necesario 

resolver este problema cuanto antes. 

 

De un tiempo a esta parte se ha notado un ligero asentamiento en el edificio haciendo necesaria la 

intervención en varios puntos de la impermeabilización de planta baja ya que presentaban filtraciones. Es 

necesario intervenir en todas las terrazas de planta baja para evitar este problema que se viene repitiendo.  
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Los ladrillos cara vista de los cabezales muestran problemas de desprendimiento y se ha notado un 

asentamiento en el edificio que hace que empiecen las humedades por capilaridad en las terrazas de planta 

baja. 
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La cubierta es de teja de hormigón, los bota-aguas no se encuentran en buenas condiciones. Son de 

hormigón y muchos de ellos están rotos. 

  

 

Los descansillos no se ventilan por mantener la puerta RF y las puertas de patio cerradas se crean 

condensaciones haciendo que los hongos lleguen hasta el interior de las viviendas en la mayoría de 

ocasiones.  
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Los garajes cuentan con algunas filtraciones en paredes. Las más graves se han ido solucionando poco a 

poco. Existe una zona de trasteros en el portal 13 que se inunda con asiduidad y sería recomendable 

retirarle ese uso. Existe una bomba de achique para esa arqueta, pero es insuficiente. Habría que hacerla 

mucho más grande una vez eliminado el uso de los trasteros. 

 

  

 

Los vidrios de las barandillas están asentando y requiere un repaso general en el sistema sujeción. 

 

Las calderas individuales originales de esta comunidad son atmosféricas y están conectadas a la chimenea 

existente en cada una de las viviendas. Estas calderas ya no cumplen la normativa actual y es necesario 

cambiarlas por otras más eficientes cuando termina su vida útil. La realidad es que la mayoría de ellas se 

sitúan en un patio de luces en el que tenemos limitación de m2 y ventilación haciéndolo insuficiente para 

las calderas que necesitan ventilación a patio. Hay que buscar una solución acorde a la situación, ya sea 

con calderas eficientes que cumplan la normativa con las dimensiones, ventilación y condiciones 

arquitectónicas actuales o colocando un tubo a cubierta. La tubería a cubierta implica la colocación de 

nuevas chimeneas junto con la modificación de los lucernarios.  
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3 DOCUMENTACIÓN GRÁFICA DEL ESTADO DE CONSERVACIÓN 

Fachada 
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4. ACTUACIONES NECESARIAS 

 

4.1 EN EL EXTERIOR DE LA EDIFICACIÓN 

• Mejorar de la envolvente con un sistema tipo SATE eliminando gresite, problemas de 

desprendimiento y puentes térmicos. 

• Arreglo de terrazas de planta baja. 

• Refuerzo en la sujeción de los vidrios de los balcones. 

• Renovación de cubierta y chimeneas con mejora de aislamiento. 

 

4.2 EN EL INTERIOR DE LA EDIFICACION 

• Solucionar las condensaciones de los rellanos de las viviendas. 

• Solucionar el problema existente con las calderas en los patios 

• Aumentar arqueta de sótano para evitar inundaciones. 

 

5. TAREAS A REALIZAR 

 

Los trabajos a realizar se dividen en dos fases diferenciadas: 

 

5.1. Redacción de Proyecto de Ejecución  

Una vez consensuados los criterios generales a tener en cuenta en la definición de las acciones del 

proyecto, de acuerdo con los técnicos de la Entidad Pública Empresarial de Vivienda-Donostiako 

Etxegintza, se redactará el Proyecto de Ejecución y demás documentos que sean precisos. 

El proyecto contendrá toda la documentación exigida por la normativa técnica de aplicación y toda 

aquella precisa para la obtención de la licencia municipal de obras. 

Definirá detalladamente las obras a realizar, y la forma de realizarlas, precisando las características de 

los materiales a utilizar, y espeficaciones de las distintas unidades de obras a ejecutar, con el fin de 

asegurar resultados óptimos desde el punto de vista técnico y económico, tanto en fase de realización de 

las obras como de mantenimiento. 

Deberá contener como mínimo: 

a) Memoria descriptiva y justificativa 

b) Justificación de la diferente Normativa vigente de aplicación. 

c)  Planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede perfectamente definida. Como 

mínimo se entregarán planos acotados a escala 1:50 y 1:100 del estado actual y del estado 

reformado de: 
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- Alzados de todas las fachadas 

- Plano de cubierta 

- Detalle de encuentros conflictivos 

d) Presupuesto de ejecución de la obra, con expresión de los precios unitarios y de los 

descompuestos, así como de mediciones. 

Se elaborará un cuadro resumen del presupuesto general: 

- presupuesto de ejecución material, con desglose de: 

- costes directos 

- costes indirectos 

- B.Industrial 

- Gastos generales 

- IVA 

e) Pliego de condiciones. 

f) Plan de control de calidad 

g) Estudio de Seguridad y salud 

h) Estudio de gestión de residuos 

i) Certificación energética de estado actual, de proyecto y de edificio terminado. 

j) Programa de desarrollo de trabajos o plan de obra 

k) Cuanta documentación venga exigida por la normativa que sea de aplicación y para la solicitud 

de la obra. 

l) Presupuesto desglosado ciego (con mediciones, pero sin precio) para la solicitud de ofertas. 

 

5.2. Supervisión y dirección de las obras: 

Las taras son compresivas de: 

- Dirección e Inspección de la obra, informes mensuales y certificaciones.   

- Visitas semanales a obra. 

- Calidad y gestión ambiental. 

- Fin de obra 

En concreto las tareas serán: 

 

5.2.1. Fase anterior al inicio de las obras: 

- Revisión del Plan de trabajo presentado por el contratista. 
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5.2.2 Fase de ejecución de obras: 

- Control y seguimiento del Plan de trabajo aprobado. 

- Control cualitativo y cuantitativo de la obra. Control de calidad. 

- Control de la gestión de residuos de construcción y demolición. 

- Supervisión de la realización de las obras conforme al Proyecto y sus modificaciones. 

- Resolución de las cuestiones y aspectos técnicos que se dejen a criterio de la Dirección de la obra. 

- Propuesta a la Entidad acerca de la resolución de las dudas que surjan en la ejecución del proyecto. 

- Previsión de posibles incidencias técnicas o económicas y propuesta de resolución de tales 

problemas. 

- Resolución de las contingencias que se produzcan en la obra y asistencias a las instrucciones 

precisas para la correcta interpretación del proyecto. 

- Estudio de propuestas, por iniciativa propia, o a requerimiento de la Entidad Pública Empresarial 

de Vivienda-Donostiako Etxegintza, de eventuales modificaciones del proyecto que vengan 

exigidas por la marcha de la obra. 

- Verificación de la recepción en obra de los materiales de construcción. 

- Control, medición y supervisión de la ejecución de las obras. 

- En casos de fuerza mayor y urgente necesidad, determinación de las órdenes precisas para 

proteger a las personas, la propia obra, o bienes y edificios colindantes de posibles riesgos, con 

comunicación inmediata a la Entidad de las disposiciones que se adopten. 

 

5.2.3. Coordinación general 

La Dirección y la Entidad Pública Empresarial de Vivienda-Donostiako Etxegintza mantendrán un 

calendario de reuniones periódicas, una cada semana en el lugar de ejecución de la obra, sin perjuicio de 

cualquier otra que pudiera convocarse a interés de la Entidad, y sin coste adicional alguno para ésta. 

Las actas de reuniones con el contratista servirán de plan de trabajo y recordatorio de compromisos. 

 

5.2.4. Control de Plazos 

Se hará un seguimiento detallado del desarrollo de los plazos de obra. 

 

5.2.5. Control Económico 

El adjudicatario llevará el control económico de la obra. El contratista habrá de asumir las obligaciones 

siguientes: 
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- Valoración de la obra ejecutada, según los precios de la oferta del contratista adjudicatario de las 

obras. 

- Análisis de las diferencias que pudieran presentarse y planteamiento de posibles soluciones. 

- Evaluación económica de los imprevistos que surjan en las obras, y en su caso propuesta de 

precios contradictorios para su discusión con el contratista ejecutor de las obras. 

- Elaboración y presentación a la Entidad de las distintas certificaciones de las obras ejecutadas. 

- Medición final de la obra y certificado final de la obra previa a la liquidación final de la misma. 

- Elaboración y presentación ante la Entidad de la liquidación final de la obra. 

 

 

6.  REQUISITOS DE LA DOCUMENTACIÓN A ENTREGAR 

 

El Proyecto de Ejecución se deberán de presentar cumplimentando los siguientes requisitos de diseño y 

presentación: 

 

Memoria:   

- textos en formato Word o compatible 

- cuadros insertados en Excel. 

- Imágenes insertadas comprimidas tamaño documento 

- índices con numeración de páginas e hipervínculos 

 

Presupuesto:  

 - Presto o compatible, en base de precios a indicar. 

 

Planos:   

- AutoCAD o compatible 

- sobre cartografía municipal 

- georefencia ETRS 89 

- referencias externas con ruta relativa 

- con archivos CTB 

- índice de planos 

 

Infografías:   

- en formato original editable 

- versión para imprimir formato .tiff en CMYK a 300 ppp 

- versión para web formato .jpg en RGB a 72 ppp 

 

Se deberá entregar un ejemplar completo en pdf protegido con marcadores. La entrega se hará por vía 

telemática. 

 


