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PLIEGO DE CONDICIONES TÉCNICAS PARA LA CONTRATACIÓN DE LOS SERVICIOS 
DE REDACCIÓN DE PROYECTO Y DIRECCIÓN FACULTATIVA DE LAS OBRAS PARA 

LA REHABILITACIÓN DEL EDIFICIO BUSTAMANTE DE AGURAIN POR 
PROCEDIMIENTO ABIERTO 

  

 
 

1. OBJETO DEL CONTRATO 
 

El presente pliego tiene por objeto establecer las cláusulas que sirvan de base a la licitación 
abierta para la contratación de la redacción del proyecto, presupuesto de la ejecución de obra, 
dirección facultativa y coordinación en materia de seguridad y salud laboral de las obras para la 
rehabilitación del edificio Bustamante de Agurain para que albergue Alojamientos Dotacionales 
con zonas comunes, en las condiciones determinadas en el Pliego de Prescripciones 
Técnicas. 
 
El objeto de este contrato está dividido en dos fases de trabajo que se ejecutan en distintos 
periodos. 
 
Fase I: Consiste en la Redacción del Proyecto. 
 
Fase II: Consiste en la Dirección de obra, dirección de ejecución de obra, Coordinación de 
Seguridad y salud laboral y documentación fin de obra.   
                
 
2.-EDIFICIO PALACIO BUSTAMANTE 
 
El edificio donde se va a realizar la obra de rehabilitación se ubica en la calle Zapatari, 30, 
polígono 3 parcela 44 de Agurain (Araba). El inmueble es propiedad del Ayuntamiento de 
Agurain.  
 
El Palacio está ubicado en una parcela de 1120 m2, que queda limitada al norte y al sur, por 
las edificaciones colindantes; al este, por el caño, y al oeste, por la calle Zapatari, la cual da 
acceso al edificio. La ocupación de parcela es de 269 m2 (t) y consta de planta baja, tres 
plantas altas y bajo cubierta habitable. 
 
La distribución interior actual del edificio responde a las necesidades de uso asistencial, como 
consecuencia de la rehabilitación llevada a cabo por la Diputación Foral de Araba con el 
objeto de albergar en éste una residencia de personas mayores. 
 
En este sentido, la distribución actual del edificio es la que se describe a continuación: 
 
 -Planta baja: se ubican los servicios comunes: 
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  Entrada-recepción 
Cocina-cámaras frigoríficas 
Comedor 
Aseos 
Instalaciones (cuarto de calderas, sala de cuadros eléctricos, ascensor) 
Zona de estancia 

 
-Planta primera y segunda: 

 
9 dormitorios con baño 
Zona de estancia común 

 
-Planta tercera: 

 
8 dormitorios con baño 
Zona de estancia común 

 
 -Planta bajo cubierta: 
 

Zona de estancia común 
Aseos 
Zona de lavado y plancha 
Cuarto de instalaciones de ascensor 

 
El edificio ocupa la parte central de la parcela, de tal manera que se generan a cada lado de 
éste, tanto al norte como al sur, dos zonas ajardinadas a las que se accede desde el interior 
del edificio. Ambas están cerradas en todo el perímetro. 
 
La zona ajardinada sur cuenta con 513 m2 (s) y el cerramiento que la delimita en la calle 
Zapatari, figura como elemento catalogado a preservar. 
 
La zona ajardinada norte, por su parte, cuenta con una superficie de 338 m2 (s) y se prevé 
que se incorpore al espacio público eliminando el cerramiento actual que lo separa de la calle 
Zapatari. 
 
Tal y como hemos referido el último uso previsto lo fue como residencial público, siendo el 
propósito de las obras previstas adecuarlo a un alojamiento dotacional con zonas comunes. 
 
En febrero de 2015 se realiza un proyecto de rehabilitación del palacio, el proyecto contenía 
el cambio de uso de equipamiento comunitario (residencia) a vivienda dotacional. El 
proyecto preveía la adaptación de los espacios para el aprovechamiento de las 
instalaciones existentes, optimización de las distribuciones y recalculo de instalaciones de 
calefacción etc. Todo ello con criterios y normativa de 2015. Este proyecto no obstante sirve 
como base para determinar las posibles necesidades y programa del nuevo proyecto 
solicitado. 
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La intervención a proyectar supone un cambio de uso residencial público a residencial 
privado lo que conlleva la necesidad de adaptación a la normativa (instalaciones, eficiencia 
energética…). 
 
Se contempla la conservación de las fachadas y de la estructura, interviniendo en el resto de 
elementos del edificio para adaptarlo a las exigencias de la normativa actual 
 
 
3.-CONTENIDO DE LOS TRABAJOS 
 
Los trabajos a realizar serán los siguientes: 
 
FASE I: Realización de proyecto de obra 
 

El proyecto de obra comprenderá: 
 

a.-Memoria descriptiva recogiendo el objeto de la obra, situación previa, las 
necesidades a satisfacer, propuesta de actuación y la justificación de la solución 
adoptada. 
 
b.-Memoria constructiva: Planos y secciones que se estimen convenientes a 
escala 1/100 como mínimo. 
 
c.-Mediciones y presupuesto desglosado por unidades de obra, precios unitarios y 
descompuestos. 
 
d.-Proyecto de ejecución. 
 
 -Estudio de seguridad y salud. 
 
 -Estudio de gestión de residuos. 
 
 -Plan de Control de Calidad 
  
 -Proyectos Técnicos de desarrollo de las instalaciones. 
 
e.-Certificado de eficiencia y Calificación Energética del Edificio. 
 
f.-Asistencia técnica 
 
g.-Subsanaciones del proyecto de ejecución, si las hubiera. 

 
 Estos trabajos se entregarán en soporte papel y soporte informático. 
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FASE II: Dirección facultativa. Coordinación de Seguridad y salud laboral. 
 
 
 a.-Dirección de obra. (DO) 
  
 b.-Dirección de ejecución de obra. (DE) 
 
 c.-Dirección de las Instalaciones y Certificado Final de las mismas. 
 
 d.-Control de Calidad de Materiales. 
 
 e.-Validación certificaciones de obra. 
 
 f.- Velar por el cumplimiento de ejecución de las obras. 
 
 g.-Revisar y aprobar las certificaciones mensuales y la liquidación final del contrato de 
obras. 
 
 h.-Coordinación de Seguridad y salud laboral. 
 
 i.-Documentación final de obra y planos “us built” de la albañilería y de todas las 
instalaciones. 
 
 j.-Reuniones semanales, según se establezca con realización de actas y 
documentación obligatoria según legislación vigente.. 
 
 Además, son obligaciones de la Dirección Facultativa durante la ejecución de la obra, 
las siguientes: 
 

-Asistir al acto de comprobación del replanteo, a cuyos efectos será citada por 
el servicio promotor de la obra. Cuando el resultado de la comprobación del replanteo 
demuestre, a juicio de la DO y sin reserva por parte de la contratista, la disponibilidad 
de los terrenos y la viabilidad del proyecto, se dará por aquélla DO la autorización para 
iniciarlas, haciéndose constar este extremo explícitamente en el acta que se extienda, 
de cuya autorización quedará notificada la contratista por el hecho de suscribirla, y 
empezándose a contar el plazo de ejecución de las obras desde el día siguiente al de 
la firma del acta. También la DE debe suscribir dicho acta.   

 
 

-Cuando la DO manifieste que considera necesaria la modificación de las obras 
proyectadas lo hará constar en el acta para que el órgano de contratación adopte el 
acuerdo o resolución correspondiente de suspensión del contrato, sin perjuicio de que, 
si fueren superadas las causas que impidieron la iniciación de las obras, se dicte 
acuerdo autorizando el comienzo de las mismas, notificándolo a la contratista y 
computándose el plazo de ejecución desde el día siguiente al de la notificación. La DO 
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debe realizar la estimación del coste de la modificación en quince días desde la 
suspensión.  

 
- Como DO debe asimismo resolver las posibles contingencias que puedan 

surgir durante la ejecución de la obra, reflejando en el Libro de Órdenes y asistencias 
todo lo necesario para la correcta interpretación del proyecto.  

 
- Consensuar con la promotora de la obra la realización de los pertinentes 

cambios o rectificaciones que procedan en el proyecto.  
 
- Firmar el acta de replanteo y de certificado final de la obra, las certificaciones 

parciales y la liquidación final.  
- Realizar mensualmente y en la forma y condiciones que establezca el pliego 

de prescripciones técnicas, la medición de las unidades de obra ejecutadas durante 
el período de tiempo anterior. Tomando como base las mediciones realizadas y los 
precios contratados, redactará mensualmente la correspondiente relación valorada al 
origen. Al resultado de la valoración se le aumentarán los porcentajes adoptados para 
formar el presupuesto base de licitación y la cifra que resulte de la operación anterior 
se multiplicará por el coeficiente de adjudicación, obteniendo así la relación valorada 
que se aplicará a la certificación de obra correspondiente al período de pago.  

 
- Dar traslado a la contratista las valoraciones para que pueda hacer 

alegaciones en su caso.  
 
- Expedir la correspondiente certificación de obra en el plazo máximo de diez 

días siguientes al período a que corresponda.  
 
- La dirección de la obra acompañará a la relación valorada un plan de 

devolución de las cantidades abonadas a cuenta del acopio de materiales y de las 
instalaciones y equipos para deducirlo del importe total de las unidades de obra en 
que queden incluidos tales materiales. Valorar y acreditar las certificaciones y la 
liquidación final de la obra.  

 
- La contratista, con una antelación de cuarenta y cinco días hábiles, 

comunicará por escrito a la DO la fecha prevista para la terminación o ejecución del 
contrato, a efectos de que se pueda realizar su recepción. La DO, en caso de 
conformidad, la elevará con su informe al órgano de contratación con un mes de 
antelación, al menos, respecto de la fecha prevista para la terminación.  

 
- Asistir al acto de recepción de la obra, citada por el órgano de contratación. 

Si las obras no se hallan en estado de ser recibidas, se hará constar así en el acta y 
la DO señalará los defectos observados y las instrucciones precisas para solventarlos, 
fijando un plazo al efecto, prorrogable, y que incumplido podrá implicar la resolución 
del contrato.  
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- Recibidas las obras se procederá seguidamente a su medición general con 
asistencia de la contratista, formulándose por la DO, en un mes desde la recepción, 
la medición de las realmente ejecutadas de acuerdo con el proyecto. A tal efecto, en 
el acta de recepción, fijará la fecha para el inicio de dicha medición, quedando 
notificada y obligada a asistir la contratista, y levantándose acta que firmarán DO y 
contratista por triplicado, remitiéndose el tercer ejemplar por la DO al órgano de 
contratación. La contratista en cinco días hábiles debe presentar su conformidad o 
alegaciones al órgano de contratación a través de la DO, que acompañará su informe 
en el plazo de diez días hábiles. La DO redactará la correspondiente relación valorada 
antes del mes desde la recepción, y en los diez días siguientes al término de dicho 
plazo, expedirá, junto con la DE, la correspondiente certificación final para su 
aprobación por el órgano de contratación.  

 
- Dentro de los 15 días anteriores al cumplimiento del plazo de garantía salvo 

que excepcionalmente no lo haya, si el informe de la DF sobre el estado de las mismas 
fuera favorable o, en caso contrario, una vez reparado lo construido siguiendo sus 
instrucciones, la DF debe formular en un mes la propuesta de liquidación de las 
realmente ejecutadas, tomando como base para su valoración las condiciones 
económicas establecidas en el contrato y notificándolo a la contratista para que en el 
plazo de diez días preste su conformidad o manifieste los reparos que estime 
oportunos.  

 
- Proceder a la redacción y la firma de toda la documentación requerida. En el 

caso de que la DF imparta órdenes verbales en ejecución de la obra, éstas deberán 
ser ratificadas por escrito en el más breve plazo posible, para que sean vinculantes 
para las partes.  

 
- Como DE debe recibir en obra los materiales de construcción, realizar el 

correcto control de los mismos, y ordenar a tal fin los ensayos necesarios.  
 
- Dirigir la ejecución de la obra con la consiguiente supervisión de los 

replanteos, materiales, etc.  
 
- Redactar en el Libro de Órdenes y Asistencias las indicaciones necesarias.  
 
- Rubricar las actas de replanteo, comienzo de obra y certificado final, así como 

certificaciones parciales y la liquidación.  
 
- Contribuir en la elaboración del Libro del Edificio, aportando los resultados de 

los controles realizados durante el proceso.”  
 
 
Para el supuesto de que se den las circunstancias no siempre concurrentes 

que se detallan, la Dirección Facultativa gozará de las siguientes facultades (si no se 
indica otra cosa, será la DO quien se encargue de ejercitarlas):  
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- No dar curso a las certificaciones de obra hasta que la contratista haya 

presentado en debida forma el programa de trabajo cuando éste sea obligatorio, sin 
derecho a intereses de demora, en su caso, por retraso en el pago de estas 
certificaciones.  

 
- Ordenar (por la DE) que se realicen los ensayos y análisis de materiales y 

unidades de obra y que se recaben los informes específicos que en cada caso resulten 
pertinentes, siendo de cuenta de la contratista.  

 
- Sólo si la contratista estimare que concurre la aplicación de alguno de los 

casos de fuerza mayor enumerados en la legislación de contratos del sector público, 
comprobar sobre el terreno la realidad de los hechos, y proceder a la valoración de 
los daños causados, efectuando propuesta sobre la existencia de la causa alegada, 
de su relación con los perjuicios ocasionados y sobre la procedencia o no de 
indemnización.  

 
- Proponer que los reintegros de los abonos a cuenta se cancelen en su caso 

anticipadamente en relación con los plazos previstos en el plan de devolución.  
 
- Cuando se juzgue necesario emplear materiales o ejecutar unidades de obra 

que no figuren en el proyecto, la propuesta de la DO sobre los nuevos precios a fijar 
se basará en cuanto resulte de aplicación, en los costes elementales fijados en la 
descomposición de los precios unitarios integrados en el contrato y, en cualquier caso, 
en los costes que correspondiesen a la fecha en que tuvo lugar la adjudicación.  

 
- Cuando sea necesaria la ejecución de unidades nuevas no previstas en el 

proyecto, la dirección de las obras elevará al órgano de contratación las propuestas 
de los precios nuevos y la repercusión sobre el plazo de ejecución del contrato.  

 
- Si hubiese acuerdo de ocupación efectiva de las obras o de su puesta en 

servicio para uso público, requerirá del levantamiento de la correspondiente acta de 
comprobación de las obras, que será suscrita por la representación del órgano de 
contratación, la DO y la contratista.  

 
- La recepción de obras de carácter inventariable y, en su caso, de las de 

mejora irá seguida de su incorporación al correspondiente inventario general de 
bienes y derechos. A estos efectos, la DO acompañará al acta de recepción un estado 
de dimensiones y características de la obra ejecutada que defina con detalle las obras 
realizadas tal como se encuentran en el momento de la recepción. Consultar al efecto 
la prescripción Tercera de la Circular 3/2020, de 29 de julio, de la Dirección de 
Patrimonio y Contratación, sobre la Dirección Facultativa de obras. Si no se hubiese 
designado figura expresa de Coordinación de Seguridad y Salud, deberán llevarse a 
cabo las funciones relativas a la misma, especialmente emitir el informe al Plan de 
Seguridad y Salud elaborado por la contratista, proponiendo su modificación o 



 
 

8 
 

aprobación, remisión del Plan definitivo a la contratista y cumplimentación del Libro de 
incidencias con los aspectos relativos a la CSS. Se encargará igualmente de las 
addendas al Plan de Seguridad y Salud y remisiones del mismo a las Secciones, 
Órganos sindicales y Delegados de la contratista. Por último, debe adoptar las 
medidas necesarias para que sólo las personas autorizadas puedan acceder a la obra. 
En este caso además la DF emitirá Certificado de finalización de la Coordinación de 
Seguridad y Salud.  

 
- Cuando considere necesaria una modificación del proyecto de obra, y se 

cumplan los requisitos legales para la misma, recabará del órgano de contratación 
autorización para iniciar el correspondiente expediente.  

 
- Si la contratista propusiera la sustitución de medios materiales o humanos 

para la ejecución de la obra, o así lo solicitase el poder adjudicador, es la DF quien 
debe aprobar la idoneidad de los medios sustitutos. En el modelo de pliego de 
cláusulas administrativas particulares del contrato de obras se incluyen todos los 
trámites y plazos relativos a esta circunstancia.  

 
- Certificado de Eficiencia Energética del Edificio terminado, en los supuestos 

de edificación.  
 
- En obra mayor, además, dar conformidad mediante su firma al informe final 

de la gestión de residuos, tras su verificación por entidad acreditada.  
 
- Además, la DF deberá contribuir a la elaboración del libro del edificio, cuando 

sea preceptivo, aportando la documentación y certificaciones correspondientes 
conforme a la normativa vigente.  

 
Una vez finalizada la obra, cuando en la licencia urbanística se indique la 

necesidad de obtener la licencia de primera utilización (si es de nueva construcción o 
de ampliación de edificios existentes,…) la Dirección facultativa deberá aportar aquella 
documentación que sea necesaria al objeto de obtener la licencia de primera 
utilización e inscribir la obra nueva en el Registro de la Propiedad, en concreto, 
presentará con carácter independiente al resto de documentación exigida en el 
expediente, e independientemente de que la misma haya sido ya entregada y se 
encuentre repetida, tanto en papel como en formato electrónico (CD o pendrive) el 
siguiente contenido:  

 
- Fotografías representativas del edificio.  
 
- Plano de situación dentro del municipio.  
 
- Plano del solar a escala en el que figure la ubicación definitiva de las 
construcciones. Se presentará referido al parcelario catastral y 
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georreferenciado. (Deben aparecer las coordenadas tanto de la finca como de 
la huella de la construcción-sistema de referencia ETRS89 proyección UTM)  
 
- Planos a escala de cada planta correspondientes al fin de obra.  
 
- Fotocopia del Certificado final de obra.  
 
- Certificación expedida por técnico competente acreditativa de la finalización 

de ésta conforme a la descripción del proyecto para el que obtuvo licencia. La misma 
deberá aportarse con legitimación de firmas.  

 
- Un Texto redactado en Word con el siguiente contenido:  
 

▫ Descripción general del edificio  
▫ Coordenadas de referenciación geográfica  
▫ Superficie total construida y útil, así como su distribución por plantas  
▫ Descripción de la distribución del edificio (plantas, cubiertas)  
▫ Características constructivas  
▫ Sistema estructural  
▫ Fachadas  
▫ Cubiertas  
▫ Resumen de las instalaciones  
▫ Tipo de energía  
▫ Calderas  
▫ Climatización  
▫ Sistema de ventilación  
▫ Paneles solares, en su caso  
▫ Energías renovables, en su caso  
▫ Cualquier otra instalación de interés  
▫ Se indicará el importe de la liquidación final de la obra. 

 
 
4.- CONDICIONES TÉCNICAS 
 
Los trabajos deberán ejecutarse de acuerdo al Pliego de Prescripciones Técnicas, a la 
normativa de general aplicación, estatutos de comunidad de vecinos/as y en todo caso, a 
las reglas técnicas propias de la naturaleza de las labores contratadas.  
 
Se incluirán también los proyectos técnicos de las instalaciones complementarias 
necesarios para la obtención de las correspondientes autorizaciones de puesta en Servicio 
de las instalaciones.  
 
El proyecto debe de cumplir con la normativa vigente en relación a alojamientos 
dotacionales, en especial con los estándares fijados por el Decreto 80/2022 de 28 de junio, 
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de regulación de las condiciones mínimas de habitabilidad y normas de diseño de las 
viviendas y alojamientos dotaciones en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
 
Del mismo modo, el proyecto debe de cumplir la normativa vigente de accesibilidad, el 
código técnico de edificación, RITE, REBT, deben de venir definidos todos los elementos 
que componen las instalaciones, sus materiales, características, calidades, situación, 
dimensiones, así como las consideraciones energéticas buscando la mejora de 
sostenibilidad y ahorro energético. Asimismo, debe proporcionar a los posibles futuros 
licitadores una información completa que les permita valorar las obras proyectadas con 
suficiente precisión y, en consecuencia, presentar sus ofertas convenientemente 
fundamentadas.  
 
Los materiales y sistemas constructivos propuestos en el proyecto deben responder a 
criterios de sostenibilidad.  
 
Si durante la obra se produjeran incidencias (modificaciones de las obras, paralización, 
incumplimiento de la contrata etc.…) no previstas durante el proceso de ejecución, que 
precisen una actuación del Ayuntamiento de Agurain, se notificarán lo antes posible y se 
deberán proponer las medidas a adoptar necesaria para minimizar los posibles daños, 
realizando un informe expreso de la situación y sus actuaciones de solución.  
 
La Dirección facultativa no podrá ordenar, durante las obras modificaciones del proyecto, 
propias o propuestas por el contratista adjudicatario sin la aprobación expresa del 
Ayuntamiento de Agurain. Si la empresa adjudicataria de las obras oferta mejoras al 
proyecto, el Ayuntamiento de Agurain aceptara las que considere como tales. La Dirección 
facultativa aceptara las mismas, sin que supongan modificación del contrato. 
 
Los trabajos se realizarán bajo el control del equipo técnico del Servicio de Urbanismo del 
Ayuntamiento de Agurain, teniendo que designar la empresa adjudicataria un interlocutor 
de los trabajos.  
 
Finalizado el Proyecto, el adjudicatario deberá hacer entrega de la documentación final 
obligatoria.  
 
El adjudicatario deberá ejecutar los trabajos con el equipo y medios personales adecuados, 
respondiendo en todo momento a las necesidades que se deriven de la marcha de los 
mismos.  
 
Que los trabajos descritos en el proyecto comprenderán toda la documentación necesaria 
para iniciar la tramitación del expediente para la adjudicación de las obras.  
 
El trabajo final y todos los trabajos que se realicen para su ejecución serán de propiedad 
del Ayuntamiento de Agurain.  
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El adjudicatario no podrá utilizar para sí ni proporcionar a terceros dato alguno de los 
trabajos contratados ni publicar total o parcialmente el contenido de los mismos.  
 
En los precios consignados en este documento se entenderá que se encuentran incluidos 
todos los gastos originados o que habrán de originarse por la contratación y ejecución de 
los trabajos, (gastos de viaje, desplazamientos, seguros de responsabilidad civil etc…)  
 
El adjudicatario deberá cumplir todas las disposiciones vigentes en materia laboral, de 
seguridad social y de seguridad y salud en el trabajo, reguladas en el R.D. 1627/97 de 24 
de octubre siendo de su exclusiva responsabilidad todo lo referente a accidentes de trabajo.  
 
ANEXO:  
 
Proyecto de ejecución redactado en febrero de 2015 
 


