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OBJETO DEL ENCARGO 
 

ETORLUR GIPUZKOAKO LURRA, encargan a los arquitectos Mikel Diaz de Ilarraza y Unai 

Sarasola Arce de BIKA Arkitektura, la redacción del presente “Proyecto de Demolición parcial para 

rehabilitación del caserío Etxebeste en Beizama”.   

El presente Proyecto de Demolición parcial tiene por objeto, por un lado, la descripción de los 

trabajos a realizar para llevar a cabo el derribo de parte del caserío Etxebeste, para posteriormente 

llevar a cabo su rehabilitación y por otro la obtención de la licencia municipal pertinente para realizar 

las obras descritas.  

 

EQUIPO REDACTOR 
 

El equipo redactor del presente Proyecto lo componen los arquitectos Mikel Diaz de Ilarraza y 

Unai Sarasola Arce, colegiados ambos en la delegación guipuzcoana del Colegio Oficial de Arquitectos 

Vasco Navarro: 

 

Mikel Diaz de Ilarraza    arquitecto COAVN 409.782 
Unai Sarasola Arce    arquitecto COAVN 571.776 
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1.  CLAÚSULAS ADMINISTRATIVAS 

 

1.1.- Condiciones generales 

 

El objeto del presente pliego es la ordenación de las condiciones facultativas, técnicas, 

económicas y legales que han de regir durante la ejecución de las obras de construcción del proyecto. 

La obra ha de ser ejecutada conforme a lo establecido en los documentos que conforman el 

presente proyecto, siguiendo las condiciones establecidas en el contrato y las órdenes e instrucciones 

dictadas por la dirección facultativa de la obra, bien oralmente o por escrito. 

Cualquier modificación en obra, se pondrá en conocimiento de la Dirección Facultativa, sin cuya 

autorización no podrá ser realizada. 

Se acometerán los trabajos cumpliendo con lo especificado en el apartado de condiciones 

técnicas de la obra y se emplearán materiales que cumplan con lo especificado en el mismo. 

Durante la totalidad de la obra se estará a lo dispuesto en la normativa vigente especialmente a 

la de obligado cumplimiento.  

Es obligación de la contrata, así como del resto de agentes intervinientes en la obra el 

conocimiento del presente pliego y el cumplimiento de todos sus puntos. 

Como documento subsidiario para aquellos aspectos no regulados en el presente pliego se 

adoptarán las prescripciones recogidas en el Pliego General de Condiciones Técnicas de la Edificación 

publicado por los Consejos Generales de la Arquitectura y de la Arquitectura Técnica de España. 

 

2. CONDICIONES TÉCNICAS DE LOS MATERIALES 

 

Se describen en este apartado las CONDICIONES TÉCNICAS PARTICULARES incluyendo los 

siguientes aspectos: 

 

PRESCRIPCIONES SOBRE LOS MATERIALES 

 Características técnicas mínimas que deben reunir los productos, equipos y sistemas que se 

incorporen a la obra, así como sus condiciones de suministro, recepción y conservación, 

almacenamiento y manipulación, las garantías de calidad y el control de recepción que deba 

realizarse incluyendo el muestreo del producto, los ensayos a realizar, los criterios de aceptación 

y rechazo, y las acciones a adoptar y los criterios de uso, conservación y mantenimiento. 

 

PRESCRIPCIONES EN CUANTO A LA EJECUCIÓN POR UNIDADES DE OBRA 

 Características técnicas de cada unidad de obra indicando su proceso de ejecución, normas de 

aplicación, condiciones previas que han de cumplirse antes de su realización, tolerancias 

admisibles, condiciones de terminación, conservación y mantenimiento, control de ejecución, 
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ensayos y pruebas, garantías de calidad, criterios de aceptación y rechazo, criterios de medición 

y valoración de unidades, etc. 

 Las medidas para asegurar la compatibilidad entre los diferentes productos, elementos y 

sistemas constructivos. 

 

PRESCRIPCIONES SOBRE VERIFICACIONES EN EL EDIFICIO TERMINADO 

 

 Las verificaciones y pruebas de servicio que deben realizarse para comprobar las prestaciones 

finales del edificio. 

 

2.1.- Demoliciones 

 

El orden y la forma de ejecución y los medios a emplear, se ajustarán a las prescripciones 

establecidas en la Documentación Técnica. 

Antes de la demolición se realizará la protección perimetral del entorno del edificio mediante la 

instalación de vallas, verjas o muros, de dos metros de altura como mínimo y distanciados un mínimo 

de 1,5 m de la fachada. Se colocarán luces rojas a distancias máximas de 10 m y en esquinas. Se 

desconectarán las instalaciones del edificio y se protegerán las alcantarillas y los elementos de servicio 

público que pudieran verse afectados. No habrá materiales tóxicos o peligrosos acumulados en el 

edificio. Se vaciarán los depósitos y tuberías de fluidos combustibles o peligrosos. 

En caso de presencia de amianto, las labores de demolición las realizarán empresas inscritas en 

el Registro de empresas con riesgo por amianto. Previamente a sus trabajos elaborarán un plan de 

trabajo que presentará para su aprobación ante la autoridad laboral. El cumplimiento de este plan 

deberá supervisarse en obra por una persona con la cualificación necesaria. 

Se garantizará que ningún trabajador está expuesto a una concentración de amianto en el aire 

superior al valor límite expresado en el RD 396/2006 para lo que se realizará medición por laboratorios 

especializados reconocidos por la autoridad. 

Los materiales que contengan amianto deberán ser almacenados y transportados en embalajes 

apropiados y con etiquetas  reglamentarias que indiquen que contienen amianto siendo transportados 

fuera del centro de trabajo lo antes posible. 

Los trabajadores con riesgo de exposición al amianto no realizarán horas extraordinarias ni 

trabajarán por sistema de incentivos. Dispondrán de ropa de protección apropiada facilitada y 

descontaminada por el empresario que será necesariamente sustituida por la ropa de calle antes de 

abandonar el centro de trabajo y la utilización de EPIs de las vías respiratorias se limitará a un máximo 

de 4 horas diarias. 
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Se delimitará claramente la zona con riesgo de exposición al amianto siendo inaccesibles para 

personal no autorizado evitando la dispersión de polvo fuera de los locales o lugares de acción y 

limpiando adecuadamente el área afectada al fin de los trabajos. 

Durante el proceso de demolición, el contratista está obligado a realizar la gestión de residuos 

establecido en el plan de residuos que previamente ha de haber sido aprobado por la dirección 

facultativa y en todo caso de acuerdo que lo especificado en el RD 105/2008. 

 

MANUAL 

Descripción 

Derribo de edificaciones existentes elemento a elemento, de forma parcial o completa, desde la 

cubierta a la cimentación, con medios manuales. 

 

Puesta en obra 

No se permite el uso de llama en la demolición y el uso de martillo neumático, de compresores o 

similares deberá aprobarlo previamente la Dirección Facultativa. 

La demolición se hará al mismo nivel, en orden inverso a la construcción, se descenderá planta 

a planta de forma simétrica, eliminando la carga que gravita en los elementos antes de demolerlos, 

contrarrestando o anulando las componentes horizontales de arcos y bóvedas, apuntalando elementos 

en voladizo, demoliendo estructuras hiperestáticas en el orden que implique menores flechas, giros y 

desplazamientos, y manteniendo o introduciendo los arriostramientos  necesarios. 

Los elementos que pudieran producir cortes o lesiones se desmontarán sin trocear. Se 

eliminarán o doblarán puntas y clavos de forma que no queden salientes. Si las piezas de troceo no 

son manejables por una persona, se suspenderán o apuntalarán de forma que no se produzcan caídas 

bruscas ni vibraciones. En los abatimientos se permitirán giros pero no desplazamiento de los puntos 

de apoyo. Sólo se podrán volcar elementos cuando se disponga de un lugar de caída consistente y de 

lado no menor a la altura del elemento más la mitad de la altura desde donde se lanza que en ningún 

caso será mayor de 2 plantas. Se regarán los elementos a demoler y los escombros para que no se 

produzca polvo, y en caso necesario, se desinfectarán. Al finalizar la jornada no quedarán elementos 

inestables y se tomarán las precauciones necesarias para que la lluvia no produzca daños.  

El desescombro se hará según lo indique la dirección facultativa. Si se realiza mediante canales, 

se inclinará el último tramo para disminuir la velocidad de bajada del escombro, y la boca de salida 

quedará a una altura máxima de 2 m sobre la base del camión. No se acumulará escombro en 

andamios, apoyado contra vallas, muros y soportes, ni se acumularán más de 100 kg/m² sobre 

forjados. 
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Control y criterios de aceptación y rechazo 

Se harán controles cada 200 m² de planta y como mínimo uno por planta, comprobando que el 

orden, forma de ejecución y medios empleados se corresponden a lo indicado en proyecto y por la 

dirección facultativa. 

 

Criterios de medición y valoración 

En caso de que en el presupuesto del proyecto o el contrato de obra no se especifiquen otros 

criterios, se adoptarán las siguientes pautas de medición y valoración: 

La medición de la deconstrucción de los elementos que componen el edificio se realizará 

utilizando los mismos criterios y unidades que serían empleados para la construcción de los citados 

elementos y que se definen en el presente pliego de condiciones. 

 

MECANICA 

Descripción 

Derribo de edificaciones existentes por empuje, mediante retroexcavadora, pala cargadora y 

grúa. 

Puesta en obra 

La máquina avanzará siempre sobre suelo consistente, evitando hacerlo sobre escombros y los 

frentes de ataque no aprisionarán a la máquina, de forma que ésta pueda girar siempre 360º. Se 

guardará una distancia de seguridad entre el edificio y la máquina no menor de 5 m, comprendida 

entre 1/2 y 1/3 de la altura. Las grúas no se utilizarán para realizar esfuerzo horizontal oblicuo. Los 

cables utilizados no presentarán imperfecciones como coqueras, cambios irregulares de diámetro, etc. 

No se empujará contra elementos no demolidos previamente, de acero u hormigón armado. Se 

habrá demolido previamente, elemento a elemento, la parte de edificio que está en contacto con 

medianerías, dejando aislado el tajo de la máquina. 

Cuando existan planos inclinados, como faldones de cubierta, que puedan deslizar sobre la 

máquina, deberán demolerse previamente. 

El empuje se hará más arriba del centro de gravedad del elemento a demoler. 

Se regarán los elementos a demoler y los escombros para que no se produzca polvo, y en caso 

necesario, se desinfectarán. El desescombro se hará según lo indique la dirección facultativa. 

Control y criterios de aceptación y rechazo 

Se harán controles cada 200 m² de planta y como mínimo una por planta, comprobando que el 

orden, forma de ejecución y medios empleados se corresponden a lo indicado en proyecto y por la 

dirección facultativa. 
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Criterios de medición y valoración 

En caso de que en el presupuesto del proyecto o el contrato de obra no se especifiquen otros 

criterios, se adoptarán las siguientes pautas de medición y valoración: 

La medición y valoración de la demolición se realizará por la volumetría del edificio derribado. 

 

 
 

Donostia, 2023ko uztailean 

 
 

   
Mikel Diaz de Ilarraza  Unai Sarasola     
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