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ASUNTO: Informe técnico referido al proyecto de ejecución de reforma integral de viviendas de las plantas 2-3-4 del edificio ubicado en avenida Ategorrieta nº79 Donostia-San Sebastián
PROMOTOR: Departamento de Políticas Sociales. Diputación Foral de Gipuzkoa.

 

0. ANTECEDENTES:

En octubre de 2020 el Departamento de Políticas Sociales encargó la redacción del proyecto de ejecución para rehabilitar las plantas de viviendas ubicadas en el edificio sito en avenida ategorrieta 79, de Donostia, a la arquitecta Mª Angeles Galparsoro Leceta.
Las plantas 2, 3 y 4 del edificio actual disponen de dos viviendas por planta, actualmente en desuso. El Departamento de Políticas Sociales ha previsto la reestructuración de esta división de las viviendas para adecuarlas a las necesidades de los futuros usuarios. El perfil y los condicionantes para la adecuada convivencia de los usuarios destinados a este edificio, precisa de una distribución de viviendas con capacidad de acogida para 8 usuarios, para lo cual será necesaria una reestructuración de las viviendas existentes.
El proyecto de ejecución que ahora se analiza, de fecha marzo de 2021, responde a dicho encargo.
1. RESUMEN DE LA ACTUACIÓN PREVISTA:

El objeto del presente proyecto es la rehabilitación integral de las viviendas ubicadas en las plantas 2º, 3º y 4º del edificio sito en avenida ategorrieta 79 de Donostia. Como resultado de dicha rehabilitación se conseguirán dos viviendas con capacidad de acogida de 8 usuarios en cada una.

Para ello se pretenden unir las 2 viviendas actuales ubicadas en la planta 2ª con la vivienda A de la planta 3ª y las 2 viviendas actuales ubicadas en la planta 4ª con la vivienda B de la planta 3ª objeto de la actuación, para crear 2 viviendas (una por cada planta y media) de uso independiente, y comunicando las plantas interiormente mediante una escalera. No se actuará en la planta baja ni en la planta primera. 

Las dos viviendas resultantes serán prácticamente idénticas excepto en lo referente a la accesibilidad. Una de las dos viviendas será accesible, y para ello se actuará en el ascensor existente, para habilitar la comunicación vertical accesible entre las plantas 2º y 3º por el interior de una de las viviendas. La otra en cambio, para la comunicación interior entre sus dos plantas dispondrá únicamente de escaleras, aunque en caso de necesidades puntuales, la comunicación accesible entre ambas plantas se puede realizar por la caja de escaleras y utilizando el ascensor ubicado en el mismo.
Las viviendas resultantes tendrán unas superficies construidas de 311,09m2 y 304,91m2, distribuidos en planta y media. Por tanto, la actuación objeto del presente contrato afectará a un total de 615m2 construidos.
En las plantas 2º y la 4º se ubicarán las habitaciones (8 habitaciones individuales en cada una de las plantas) y en la planta 3º las estancias destinadas a la cocina, 2 salas por cada vivienda, comedor y un estudio por cada una de las viviendas. Cada vivienda tendrá 3 baños en la planta destinada a las habitaciones y 1 baño en la planta 3º. Tal y como se ha mencionado anteriormente, una de las viviendas será accesible, por tanto, dispondrá de un baño y una habitación adaptadas, según especificaciones del decreto 68/2000. Cabe mencionar que para habilitar la accesibilidad será necesario sustituir la puerta de acceso principal del edificio.
La 4º planta es abuhardillada en sus alineaciones Norte y Sur por encontrarse en la bajocubierta. La inclinación del techo se percibe en las estancias, pero al ser muy próxima a las fachadas, toda la superficie de la planta es computable a efectos de superficie y es susceptible de aprovechamiento.
Al tratarse de una habilitación integral de las mencionadas plantas, el proyecto interviene fundamentalmente en los sistemas de particiones, acabados interiores (revestimientos de suelos y paredes; falsos techos; carpinterías interiores), carpintería exterior (renovación parcial de ventanas) e instalaciones (protección contra incendios; electricidad e iluminación; fontanería y saneamiento; ventilación y calefacción, telefonía…). Cabe mencionar que para habilitar la comunicación interior de las viviendas con las nuevas escaleras, también se deberá considerar la incidencia estructural de esta actuación en cuanto al derribo de una parte del forjado actual y la nueva conexión de los elementos estructurales de las nuevas escaleras con la estructura actual.
El presupuesto total de las obras (IVA incluido), asciende a 824.004,40 euros.
El plazo de ejecución que se estima es de 6 meses. 

Las obras de acondicionamiento de las plantas se podrán realizar en una única fase, si bien, se deberá tomar en consideración que la planta baja, destinada al parque móvil, se mantendrá en funcionamiento durante la ejecución de las obras.  
2. ANÁLISIS DEL PROYECTO:

Analizado el presente proyecto de ejecución, cabe señalar que el mismo se ajusta de forma satisfactoria a las directrices y programa de necesidades establecidas por la Sección de Inversiones e iniciativa social del Departamento de Políticas Sociales a lo largo del proceso de seguimiento llevado a cabo durante su redacción.
Documentalmente, el proyecto se considera completo, siendo su grado de desarrollo suficiente para acometer las obras en él previstas. En concreto, el proyecto consta de los siguientes documentos:

· MEMORIA: 

· Memoria Descriptiva: Se detallan los aspectos referidos a antecedentes, objeto del proyecto, programa de necesidades, descripción de las actuaciones, etc.
· Memoria Constructiva: Se detallan los aspectos relacionados con los materiales, descripción de la actuación prevista, sistema de instalaciones, acabados, etc.
· Justificación de la normativa de aplicación: CTE y otros reglamentos y disposiciones de aplicación: de accesibilidad, RITE, REBT. En particular, la memoria justifica adecuadamente el cumplimiento de la distinta normativa legal de aplicación, entre otros, los documentos del CTE, CTE-SE Seguridad Estructural, CTE-SI Seguridad en caso de incendio, CTE-SUA Seguridad de Utilización y Accesibilidad, CTE-HS Salubridad, CTE-HR Protección frente el ruido y CTE-HE Ahorro de energía.

· ANEJO I: ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD
· ANEJO II: ESTUDIO DE GESTIÓN DE RESIDUOS DE CONSTRUCCIÓN Y DEMOLICIÓN 
· ANEJO III: PLAN DE CONTROL DE CALIDAD
· PLIEGO DE CONDICIONES: describe las prescripciones en cuanto a la ejecución de la obra por unidades de la misma, precisando las características técnicas de cada unidad, condiciones previas, el proceso reejecución, control de ejecución, ensayos, pruebas, etc. 

· PRESUPUESTO: Presenta el estado de mediciones y los precios unitarios y descompuestos. Asimismo cuenta con los capítulos correspondientes a la Seguridad y Salud y a la Gestión de Residuos de demolición y construcción. 

El presupuesto total de las obras (IVA incluido), asciende a 824.004,40 euros, según el desglose siguiente:
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REFORMA INTEGRAL VIVIENDAS PLANTA 234

CAPITULO RESUMEN IMPORTE %
CAP01 TRABAJOS PREVIOS y DEMOLICIONES. 4560202 797
CAP02 ESCALERA INTERIOR VIVIENDAS. 2157455 3,77
CAP.03 ALBANILERIA y PARTICIONES SECAS 103.600.62 18,10
CAP.04 APLACADOS, SOLADOS y ACABADOS. 412584 721
CAP-05 FALSOS TECHOS. 1901940 332
CAP-06 CARPINTERIA EXTERIOR T7.906,77 1361
CAP.O7 CARPINTERIA INTERIOR 1476774 258
CAP.08 PINTURA y VARIOS. 3293386 576
CAP-09 INST. FONTANERIA y SANEAMIENTO. 3920024 685
CAP-10 INST. DE CALEFACCION. 27.19042 475
CAP-11 INST. DE GAS. 206000 036
CAP-12 INST. ELECTRICA & LUMNACION. 4905137 857
CAP-13 INST. VENTILACION 355150 062
CAP-14 MOBILIARIO. 86.858,00 15,18
CAP-15 SEGURIDADy SALUD. 120558 023
CAP-16 GESTION de RESIDUOS. 529450 093
CAPAT CONTROL DE CALIDAD. 110000 0,19
TOTAL EJECUCION MATERIAL 572.265,02
13,00% Gastos generales. 7439445
6,00% Benefcio industrial 34.335,90
SUMADEGG.y Bl 108.730.35
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 680.995.37
21,00% LVA 143.009,03
TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 824.004,40

Asciende el presupuesto general a la expresada canfdad de OCHOCIENTAS VEINTICUATRO MIL CUATRO  con CUARENTA CENTIMOS

Ordizia, a 30 de Diciembre de 2020.




En cuanto a la relación del coste previsto de las obras (1.339,84 €/m2) habría que indicar que el mismo se enmarca dentro de los parámetros que vienen siendo habituales en otras habilitaciones de locales similares llevadas a cabo por el Departamento de Políticas Sociales en los últimos años, lo que de alguna forma garantiza la ejecución del contrato de obras en términos de viabilidad económica. Cabe destacar, que en el importe citado está incluido el equipamiento correspondiente al mobiliario de las futuras viviendas, cuya partida asciende a 125.066,83 € (IVA incluido). 
· DOCUMENTACIÓN GRÁFICA: Se adjuntan 50 planos en los que además de la situación y emplazamiento del proyecto quedan indicados tanto el estado actual de las plantas a reformar como el estado reformado proyectado en planta, alzados y secciones. Asimismo se adjuntan los planos de distintas instalaciones y detalles de acabados, carpintería etc. necesarios para la definición del proyecto.
3. CONCLUSIONES:

Supervisada la totalidad de la documentación aportada, se constata que el proyecto evaluado se ajusta en sus contenidos y desarrollos, a lo señalado en la vigente legislación en materia de contratación pública, por lo que procede, en su caso, continuar su tramitación.
Donostia, 9 marzo de 2021
Sección de Inversiones e Iniciativa Social

Departamento de Políticas Sociales
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