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ANEXO COMPLEMENTARIO 1

PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARTICULARES PARA LA
ADJUDICACION DEL CONTRATO DE OBRAS DENOMINADO “OBRAS DE
REHABILITACION DE CASA SOTO - ETXEZURIA EN EL PARQUE DE ARANTZADI”.

1.- OBJETO DEL PLIEGO

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas tiene por objeto definir de manera resumida las
especificaciones, prescripciones, criterios y normas que regiran la contratacion mediante procedimiento
abierto de la obra de Rehabilitacion de “Casa Soto - Etxezuria”®, situada en el Parque de Arantzadi de
Pamplona.

A continuacion, se explican los aspectos de indole formal y técnica que los licitadores deberan tener en
consideracion a la hora de redactar sus propuestas.

2.- DESCRIPCION: OBRAS OBJETO DE CONTRATACION

Las obras que van a contratarse mediante este procedimiento abierto deberan ejecutarse con sujecion
estricta a las directrices y criterios establecidos en todo momento por la Gerencia de Urbanismo de
Pamplona, y segun el proyecto aprobado a tal fin, firmado por los arquitectos D? Jokine Crespo Garbisu, D?
Laura Hernandez Sanz y D. Ignacio Cordero Fort.

2.1 Ubicacion

El edificio conocido como Casa Soto, se encuentra ubicado en la Vuelta de Aranzadi, poligono 6 parcela
2065, cerca de la plaza del horreo.

Original firmado electrénicamente
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2.2 Objetivo Principal

El objetivo principal de este contrato es la rehabilitacion del edificio y entorno cercano para la creacion de
un espacio educativo en planta baja y una residencia de estudiantes en planta primera y segunda, con
acceso independiente.

Se trata de recuperar el inmueble, deshabitado desde 2020, para poder desarrollar en él proyectos de
educacion ambiental, de estudio y experimentacion con prototipos alternativos de produccién y otros usos
relacionados en el parque de Aranzadi. Se pretende la recuperacion del edificio conservando sus
caracteristicas esenciales, adaptando lo necesario para que pueda albergar los nuevos usos planteados.

El proyecto se plantea con criterios de minima intervencién y respeto al edificio existente, y apuesta por la
puesta en valor de sus aspectos mas caracteristicos como su estructura, tipo de hueco y revestimientos
exteriores.

Asi, se mantienen los elementos estructurales y cerramientos existentes en el edificio principal, asi como
las construcciones anexas. La estética del edificio se basa en una propuesta contemporanea que respeta
el inmueble y lo integra armdnicamente con el paisaje circundante. Se opta por la puesta en valor de la
estructura de madera existente, dejando los elementos como pilares, vigas y solivos de madera a la vista.

El proyecto prevé una nueva edificacién anexa para los vestuarios, que se levantara en la huella existente
del antiguo gallinero. Se considera que este uso, mas vinculado al trabajo en las huertas, debe
encontrarse fuera del edificio y funcionar de una manera auténoma.

El acceso principal al edificio se mantiene en su ubicacion actual, aunque se propone ademas un acceso
secundario para la residencia mediante la puerta lateral existente. En la planta baja se situaran los
espacios polivalentes relacionados con la funcién agricola del parque del meandro de Aranzadi: zona de
recepcion de visitantes, aseos publicos, zona de talleres y sala de eventos-conferencias.

A partir de la primera planta se situaran las estancias de dia de la residencia, destinada a estudiantes
universitarios en practicas. Las zonas comunes como la cocina, el comedor, sala de estar y de estudio y
bafio completo adaptado se situaran en planta segunda, bajo la cubierta, en un espacio abierto y con la
estructura vista. En la planta primera se ubicaran los dormitorios, asi como dos bafios completos, uno de
ellos adaptado. Se proponen inicialmente cuatro dormitorios.

Se trata de un edificio exento, sin medianeras. Su fachada principal da al camino que conecta el interior
del parque con la zona de huertas, peatonal. La fachada trasera se abre hacia la zona de huertas.

2.3 Estado actual del edificio

La Casa Soto es la tipica edificacion de vivienda de principios de siglo de campo configurada en planta
baja, primera, segunda y bajo cubierta. Cuenta con unos volimenes afiadidos en su planta baja
destinados a cochera y almacén de aperos de labranza.

El edificio ha permanecido en correcto uso y fue habitado por la familia Soto hasta 2020 (Juan Mari Soto
fue su ultimo habitante), ya que entre la primera y la segunda fase del parque de Aranzadi se le permitio
seguir viviendo en su residencia siempre que continuara con la actividad agricola, y asi fue.

A dia de hoy, el edificio ya no se encuentra en perfecto estado, en las cubiertas se puede observar un
elevado grado de deterioro, ha sido objeto de diferentes actos vandalicos como se puede observar y todos
los huecos han tenido que ser tapiados puesto que el edificio estuvo recientemente ocupado.
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El edificio original es un volumen de planta rectangular de 11x 9m de longitud. Cuenta con una cubierta a
dos aguas. Los volumenes anexos son de una sola planta y se adosan al edificio principal en su parte este
y norte. El volumen que originariamente fue destinado a gallinero fue ya derruido y solamente queda el
solado que da testigo de su ubicacion.

Existen dos accesos diferenciados, uno frontal y otro lateral. Dichos accesos son los preexistentes en la
Casa, de manera que se conserva su configuracién original.

Las fachadas responden a una configuracion propia de esta tipologia, siendo huecos simétricos en planta
en ambos ejes y alineados en todas sus alturas. La Unica fachada que no goza de esta simetria es la
trasera, en la que se plantea la apertura de una nueva linea de ventanas, y se amplia otra para generar
una fachada ordenada y permitir la correcta iluminacion de los espacios interiores.

Cuenta con un basamento con aplacado de piedra en la fachada principal de la planta baja y arco en
puerta principal. El resto de las fachadas son de fabrica de ladrillo macizo con revestimiento de mortero en
todas sus alturas. El espacio bajo cubierta esta revestido con un entablado de madera que se restituye
para conservar su aspecto original.

Los huecos son de formato rectangular y no cuentan con sistema de oscurecimiento.
El edificio cuenta con una escalera de doble tramada, que conserva su ubicacion y anchura actual. Se

trata de una escalera de madera, con dos tramos por planta y con huecos a la parte trasera. Ademas, los
rellanos o espacios de llegada cuentan con iluminacién directa a través de los huecos laterales.

Programa de la vivienda actual:

PLANTA BAJA
ESTANCIA SUP.(M2)
ZAGUAN 18.4
ALMACEN 7.7
COCINA 14.4
DESPENSA 5.2
SALON 16.1
BANO 5.3
DISTRIBUIDOR 1 1.8
ESCALERAS 5.0
ANEXOS

GARAJE 34.1
APEROS 49.7
SUPERFICIE UTIL 157.6

SUPERFICIE CONST 194.2
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HIRIGINTZA GERENTZIA
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ESTANCIA SUP.(M2)
COCINA 13.0
SALITA 15.9
DORMITORIO 1 12.4
DORMITORIO 2 9.4
DORMITORIO 3 8.3
DISTRIBUIDOR 1 6.1
ESCALERAS 8.6
BALCON 0.9
SUPERFICIE UTIL 746
SUPERFICIE CONST 98.6
PLANTA SEGUNDA
ESTANCIA SUP.(M2)
DORMITORIO 4 12.8
DORMITORIO 5 10.0
DORMITORIO 6 131
DORMITORIO 7 12.4
DORMITORIO 8 9.7
DISTRIBUIDOR 2 8.4
BALCON 0.9
ESCALERAS 26
SUPERFICIE UTIL 69.9

SUPERFICIE CONST 98.6

2.4 El edificio: nuevo programa funcional

Esta obra de rehabilitacion transformara la Casa Soto, para que pueda alojar en su planta baja varias
zonas polivalentes, para atender la demanda de visitas y cursos de formacién en el centro de investigacion
y de interpretacion horticola en el que se convertira la zona. De hecho, la prevision es poder impartir ahi
talleres y actividades dirigidas a la red de huertos urbanos y escolares existentes, entre otras actividades.
En la primera y segunda planta, la idea es habilitar una zona habitable, como residencia para estudiantes
universitarios que realicen practicas dentro de programas de estudio y capacitacién para la profesion en
agricultor en ecoldégico.

A todo ello se sumara, ademas, una zona de vestuarios y aseos en un edificio anejo, dirigido a
trabajadores de la zona de huertas.

Se disefia la zona destinada a vivienda de estudiantes, con los criterios especificos del DF 142/2004, de
22 de marzo, que regula las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas en Navarra. Se han
tenido en cuenta todos los articulos del Anexo Il, que recogen todos los aspectos exigibles a las viviendas
de nueva creacion. De este modo, la planta primera y segunda, que constituyen la residencia de
estudiantes cuentan con su propio acceso y podrian funcionar de forma independiente a los usos
destinados a publico general en planta baja.

Se deja, en prevision a futuro, el espacio necesario para la instalacion de un ascensor con superficie
suficiente para cumplir con la actual normativa de accesibilidad CTE-DB SUA.

PLANTA BAJA

ESTANCIA SUP.(M2)

CASA PRINCIPAL
ESPACIO GESTION/POLIVALENTE 40

ASEO ACCESIBLE 4
ASEO ACCESIBLE 3
DISTRIBUIDOR 4
OFICINA /C.LIMPIEZA/ INST. 10
NUCLEO ACCESO A RESIDENCIA 8
SUPERFICIE UTIL TOTAL 70
SUPERFICIE CONSTRUIDA 99
ANEJOS

TALLERES 48
SALA PROYEC./DIVULGACION 34
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SUPERFICIE UTIL TOTAL 88
SUPERFICIE CONSTRUIDA 97
NUEVA PLANTA

VESTUARIOS 1 12
VESTUARIOS 2 12
INSTALACIONES 3
SUPERFICIE UTIL TOTAL 28
SUPERFICIE CONSTRUIDA 50

PLANTA PRIMERA

ESTANCIA SUP.(M2)
DISTRIBUIDOR 10

BARO ACCESIBLE 7
DORMITORIO 1 9
DORMITORIO 2 9
DORMITORIO 3 8
DORMITORIO 4 11

BARO 5
NUCLEO COMUNICACIONES

RESIDENCIA 8
SUPERFICIE UTIL TOTAL 66
SUPERFICIE CONSTRUIDA 100
PLANTA SEGUNDA

ESTANCIA SUP.(M2)
COCINA/COMEDOR/ESTAR 52
BANO Y ANTEASEO 7
LAVADERO 2
NUCLEO ACCESO A RESIDENCIA 8
SUPERFICIE UTIL TOTAL 68
SUPERFICIE CONSTRUIDA 100

2.5 Plazo estimado de la duracion de las obras

Las obras que van a ser objeto de contrato tienen prevista una duracion de 10 MESES

2.6 Presupuesto de licitacion

El presupuesto base de licitacién sin IVA de los trabajos asciende a 647.017,84€ - SEISCIENTOS
CUARENTA Y SIETE MIL DIECISIETE EUROS CON OCHENTA Y CUATRO CENTIMOS.

3.- ADJUDICATARIO DEL CONTRATO

Sera la persona contratista que, como resultado del presente procedimiento de contratacién, firme el
correspondiente contrato de obras con la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona, que
quedara obligada a la ejecucion de la obra.

En la primera semana tras la firma del contrato la persona contratista, confirmara a la Gerencia de
Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona un equipo de obra en la que se designe la "Jefatura de Obra"
como la persona que, integrada dentro del equipo de la contratista, sea la interlocutora unica con la
Direccién de la Obra. No podra ser sustituida sin el consentimiento expreso de la Direccion de Obra, con
el visto bueno de la persona Responsable del Contrato.

La persona contratista informara, al menos, con un mes de antelacién a su incorporacioén a la obra, de las
subcontratas que hayan de intervenir en la ejecucién, éstas deberan contar con el visto bueno de la
Direccion de obra y de los técnicos de Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona.

El Contratista presentara al inicio de la obra los planos y plan de organizacion de obra en los que se

determinen los espacios necesarios para acopios, desescombrado, instalacion de gruas, silos, etc., asi
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como una detallada descripcion de la circulacion de obra: accesos, circulacion de suministros, salida de
escombros, transportes especiales, ... El plan debera ser consensuado con las Areas de Seguridad y
Convivencia Ciudadana, y de Movilidad Urbana Sostenible, en caso de ser necesario, y ser aprobado por
la Direccion de Obra y Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona.

El contratista, estara obligado a presentar un plan estratégico de trabajo con un cronograma detallado que
garantice las minimas afecciones e interferencias al normal desenvolvimiento de las actividades de la
zona: determinacién temporal de las fases y etapas de las distintas unidades de obra, descripcién de las
jornadas de trabajo, turnos.

Ademas del mencionado cronograma afiadira relacién y descripcion de medidas preventivas para
minimizar la produccién de polvo, a este fin, debera presentarse una solucién de limpieza diaria
coordinada con la limpieza habitual, y el programa de cuantas medidas se planteen para garantizar el
normal desarrollo de la actividad urbana de la zona.

De este modo, se haran constar el total de las medidas preventivas y paliativas de todo tipo que habran de
utilizarse para evitar y minimizar las afecciones negativas derivadas de la ejecucion de las obras.

4.- CONSIDERACIONES DE INTERES

Como aspecto de especial importancia debe considerarse que el Proyecto objeto de licitacion supone
implicitos una serie de condicionantes especificos, recogiéndose aqui las directrices generales que
deberan tenerse en cuenta para la ejecucion de las obras:

o El ambito de la obra se encuentra expresado graficamente, pero también sera considerado ambito
aquellas partes en las que deba actuarse para continuar los servicios o dar continuidad a la
urbanizacion (instalaciones, pavimentos, firmes...).

e Las obras deberan realizarse minimizando las afecciones al trafico especialmente al peatonal, asi
como rodado y de acceso a las obras. Los accesos a la obra deberan coordinarse con Policia
Municipal.

e Sera por cuenta del contratista la proteccion de la pavimentacion y la conservacion de los
elementos existentes. Al finalizar la obra, el perimetro de actuacién de la misma debera quedar en
perfectas condiciones, siendo responsabilidad del contratista las labores de reposicion y limpieza
que fueran necesarias. Las reposiciones que fueran necesarias realizar se ejecutaran con
materiales de caracteristicas iguales o similares a los existentes.

¢ En ningun momento los acopios, almacenamiento, trabajos de obra y tareas de carga y descarga
impediran el movimiento y circulacion en la zona.

e Precauciones a adoptar durante la construccién: El contratista se sujetara a la normativa vigente,
asi como a la que rija durante la ejecucion de las obras.

o Controles de obra: pruebas y ensayos: Se ordenard cuando se estime oportuno, realizar las
pruebas y ensayos, analisis y extraccién de muestras de obra realizada, para comprobar que tanto
los materiales como las unidades de obra estan en perfectas condiciones y cumplen lo establecido
en este Pliego. El abono de todas las pruebas y ensayos seran de cuenta del contratista.

e Previo al inicio de la obra, el contratista colocara a su cargo un cartel, de dimensiones minimas de
6 x 3 m., de chapa galvanizada, con su correspondiente estructura portante. Debera reproducir
una imagen grafica a color de la obra y la informacién relativa al promotor, direccion facultativa,
contratista, plazo, presupuesto y entidad o entidades subvencionantes, si las hubiera. Se daran
instrucciones y ofrecera modelo del disefio por parte de la Gerencia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Pamplona. La rotulacién debera ser bilingle. Previo a su colocacién, su disefio
debera recibir el visto bueno del responsable del contrato

Avda. Ejército 2,6° [ Armada Etorb. 2, 6. Sol.
31002 Pamplona -lrufia T. 948420900



Ayuntamientode | l[rufieko
Pam plona Udala GERENCIA DE URBANISMO HIRIGINTZA GERENTZIA

Gestién Urbanistica Hirigintza Kudeaketa

T.948 420100 / 010
www.pamplona.es

¢ No se colocara ningun cartel “publicitario” de la empresa constructora o las subcontratistas en las
obras ni sus inmediaciones. Exclusivamente, se permitira la rotulacion en las casetas de obra y
maquinaria de obra.

e La localizacién de los servicios existentes y acometidas, asi como el mantenimiento de los
servicios existentes seran por cuenta del contratista, incluyendo todos los trabajos de movimiento
de tierras que sean necesarios.

e En el caso de que el contratista tenga dificultades para conseguir alguno de los materiales
expresados en el Proyecto de ejecucion, podra sustituirlos unicamente por materiales de igual o
superior calidad para la ejecucién de las obras y siempre con el previo acuerdo del responsable
del contrato.

e Enla presente obra podra establecerse el sistema dos turnos de trabajo cuando la empresa asi lo
considere necesario en funcién de su programacién o en el momento que sea solicitado por la
Direccion de Obra o el responsable del contrato. La contrata no tendra derecho alguno a
indemnizacién por la inclusion de este segundo turno. En el caso de ser requerido por la Direccién
de Obra o el Responsable del Contrato, este segundo turno debera incorporarse en un plazo no
superior a cinco dias.

o El contratista al finalizar la obra gestionara el cambio de titularidad de todos los contratos de
suministro con los diferentes servicios.

e Debera coordinarse con los afectados por las diferentes actuaciones contempladas en el Proyecto.

e Se debera prestar especial atencion a los medios de transporte y a la limpieza de los viales en los
acceso e inmediaciones de la obra, manteniéndolos en todo momento limpios, y teniendo especial
cuidado en la limpieza de los viales perimetrales a la obra

e Las obras deberan realizarse minimizando las afecciones al trafico existente, tanto al peatonal
como al rodado. El contratista debera adoptar las medidas de toda indole (medios humanos y
materiales) indicadas por la Policia Municipal o por el responsable del contrato en cuanto a la
afeccion al trafico en la zona de actuacion de la obra y su regulacion. Estas medidas y gastos que
superen lo previsto en proyecto, seran a cuenta del contratista.

o Debera prestarse especial cuidado a los elementos de proteccion y vallas de seguridad en todo el
perimetro de la obra. El contratista debera disponer de una persona disponible para poder atender
a la obra en cualquier momento en el que no se trabaje en ella (de dia o de noche, laboral o
festivo), con el objeto de garantizar la correcta disposicion de los vallados, sefalizacion y cierres
de la misma.

5.- PROGRAMA DE TRABAJOS

El cronograma que se incluya en la oferta técnica se considerara valido, previa revisiéon por la Direccion
Facultativa. No obstante, previa a la firma del acta de replanteo el contratista presentara un calendario de
ejecucion de los trabajos de forma que el mismo se ajuste a las fechas de iniciacion y plazo de ejecucion,
pudiendo imponer la Gerencia de Urbanismo, por medio de la Direccion Facultativa y sus Servicios
Técnicos Municipales, la introduccion de modificaciones o el cumplimiento de determinadas
prescripciones, siempre que no contravengan las cldusulas del contrato. Este calendario debera estar
valorado econémicamente.

Este cronograma sera el que sirva de base al seguimiento por parte de la Direccion de Obra para el control
de plazos.

A su vez y durante la ejecucion de los trabajos se exigira un reestudio del planning mensual en los que se
recogeran los ajustes que se vayan produciendo. La presentacion de este planning mensual actualizado,
tanto en las actividades a realizar como en su valoracién econémica de la obra ejecutada y que
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previsiblemente reste por ejecutar, sera condicidn necesaria para que los pagos parciales puedan ser
tramitados

Con independencia de los que establezca el Proyecto en sus diferentes documentos (Memoria, Plan de
Seguridad...) el plazo maximo de la ejecucién de las obras es el que se establece en las CONDICIONES
PARTICULARES DEL CONTRATO, prevaleciendo éste sobre el resto de determinaciones.

6.- PLAN DE SEGURIDAD Y SALUD

En cumplimiento con lo establecido en el Real Decreto 1627/1997 sobre disposiciones minimas de
seguridad y salud en las obras de construccion, el contratista deberd facilitar un Plan de Seguridad y Salud
con el contenido minimo establecido en el mencionado Real Decreto, y basado en el Estudio de Seguridad
y Salud que forma parte del proyecto. Asimismo, deberan seguirse en todo momento las indicaciones del
coordinador en materia de seguridad y salud, designado por la Gerencia de Urbanismo.

7.- PLAN DE GESTION DE RESIDUOS

En cumplimiento con lo establecido en el Real Decreto 105/2008 por el que se regula la produccion y
gestion de los residuos de construccidon y demolicidn, el contratista debera facilitar un Plan de Gestion de
Residuos con el contenido minimo establecido en el mencionado Real Decreto, y basado en el Estudio de
Gestion de Residuos que forma parte del proyecto.

8.- SEGUIMIENTO DE LAS OBRAS

e El contratista debera colaborar con la Direccion de Obra en el seguimiento de la misma, asi como
en la realizacion de cuantos informes y gestiones sean necesarias para conseguir el buen fin de
las obras.

e Las reuniones de seguimiento de obra se celebraran con una periodicidad semanal como minimo,
debiendo el jefe de obra, en el plazo de 3 dias remitir un borrador de acta a la Direccién
Facultativa para su aprobacion. Se podra establecer la relacion escrita entre la Direccion
Facultativa y el contratista, a través de los Libros de Ordenes Oficiales. Al acabar cada libro, el
contratista entregara una copia de los mismos a la Propiedad.

o El jefe de obra sera el presentado por la contrata en su oferta de licitacion. En el caso de que la
empresa plantee su sustitucion debera ser aprobado tanto por la Direccion de Obra como por el
Responsable del Contrato. Asi mismo, el Responsable del Contrato se reserva el derecho de
solicitar en cualquier momento del contrato su sustituciéon, debiendo aportar la empresa
adjudicataria en el plazo de 4 dias un nuevo candidato para su aprobacion. Su incorporacion en la
obra debera hacerse efectiva en un plazo no superior a 5 dias.

e La contratista sera responsable de la vigilancia de las obras y en especial del vallado durante el fin
de semana u en otros momentos en los que no exista actividad en la misma.

e Al término de las obras el contratista facilitara una coleccion completa de planos “as Built” de la
totalidad de las obras (si asi lo requiriese la Direccidn Facultativa o la Gerencia de Urbanismo), en
papel y en formato informatico compatible con GIS, Autocad, Word y Presto. Esta misma
documentacioén sera entregada en formato pdf. En cualquier caso, debera entregar una coleccion
completa de fotografia digital del desarrollo de la obra, con fotografias generales semanales y
todas aquellas de detalle que se consideren oportunas.
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e Enla documentacién de fin de obra se dejara constancia de la/s:
o verificaciones y pruebas de servicio realizadas para comprobar las prestaciones finales de
la construccion.
o modificaciones autorizadas por la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona.
relacion de controles efectuados durante la direccidon de obra y sus resultados.
o instrucciones de uso y mantenimiento.
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