MEMORIA DE PROYECTO EJECUCION 18 VIVIENDAS, LOCAL Y GARAJES EN EUSKAL HERRIA 12  DONOSTIA – SAN SEBASTIAN

1.- Movimiento de Tierras.

La parcela forma un solar en el que el nivel se encuentra a la rasante +4,95 aproximadamente, es decir, 3 m por debajo de la rasante de la calle. 
Esta solera correspondiente a la planta de sótano del edificio posee una ligera doble pendiente en sentido hacia el patio de Norte a Sur.

La excavación de tierras necesaria se realizará teniendo en consideración las características del terreno establecidas en el Estudio Geotécnico redactado por la empresa Euroestudios y se ejecutará según las fases que se establecen en el siguiente apartado de Cimentación y Estructura.

Este estudio determina que las excavaciones afectarán únicamente a los niveles superiores del relleno, por lo que la excavación de los sótanos podrá ser realizada empleando medios convencionales tales como máquina retroexcavadora. 

Las tierras sobrantes se llevarán al vertedero que la Mancomunidad  señale.

Se rellenará la zona excavada bajo la solera con 50 cm. de encachado de grava.

2.- Cimentación y Estructura.

La estructura corresponde a la construcción de un edificio plurifamiliar, que consta de dos plantas de sótano destinadas a garajes, una planta baja comercial y 6 plantas altas destinadas a viviendas. 
La estructura del edificio es de hormigón armado en pilares y vigas y losa de hormigón en la última planta bajo rasante. La losa de supresión de la planta de sótano -2 será de 80 cm. de espesor.

Los elementos estructurales verticales están formados por pilares cuadros o rectangulares y pantallas conformando la caja de ascensor y las mansardas.

Parte de los pilares interiores irán apeados en el techo de la planta baja mediante vigas cargadero.

Los forjados de las distintas plantas de sótano, planta baja, plantas altas y cubierta se realizarán en losa armada de 27 cm. de espesor.

Los pilares, pantallas y techos de las plantas de sótano se ejecutarán para hormigón visto.

Las losas de las rampas de escaleras serán de 20 cm. de espesor.

El suelo de las plantas de los sótanos se pulirá con arena de cuarzo.

3.- Saneamiento e Impermeabilizaciones.

La recogida de aguas fecales y pluviales, dispondrá de red separativa, empalmándose a la red general de saneamiento existente. Las aguas fecales y pluviales se recogerán en sendas arquetas generales, previa a su conexión a la red general.

Las tuberías enterradas a instalar serán de PVC y cumplirán con las normas vigentes sobre redes de saneamiento.

Las bajantes interiores se bajarán hasta que se agrupen debajo del forjado de la planta baja, llevándolas seguidamente a una arqueta estanca exterior, desde donde se empalmará por medio de tuberías enterradas de PVC a la red general de fecales existente.

Las bajantes de cobre de las aguas pluviales irán adosadas exteriormente a las fachadas,

recogiéndose las de la fachada principal en arquetas colocadas a pié de cada bajante y las bajantes del patio se bajarán y se agruparán por debajo del forjado de la planta baja hasta llevarlas a una de las arquetas exteriores, desde donde se empalmará por medio de tuberías enterradas de PVC a la red general de pluviales existente.

Se instalarán sumideros en la terraza de planta baja para la recogida de aguas superficiales.

La terraza trasera de la planta baja será impermeabilizada y tratada como una cubierta plana transitable, ejecutándose asimismo la impermeabilización del peto perimetral de la misma.

4.- Cubierta.

Todavía a definir por la direccion facultativa. Las soluciones que se están estudiando son;

- una aleación de Titanio-Cinc o bien

- Pizarra.

5.- Albañilería.

El cierre de las fachadas principal en su planta 4ª y la totalidad de la fachada trasera será de doble hoja formado por ladrillo hueco doble a ½ asta como hoja exterior, cámara de aire de 5 cm. con 3 cm. de aislamiento de poliuretano proyectado sobre la hoja interior de ladrillo hueco doble a tabicón.

En la base de la cámara de aire de los nuevos cerramientos se realizará una media caña con

mortero de cemento y se impermeabilizará con tela asfáltica.

Los puentes térmicos se aislarán con espuma de poliuretano. 

Se colocaran los premarcos exteriores e interiores de los huecos de ventanas y paso.

Las separaciones entre la caja de escalera y las viviendas se realizarán con bloque de hormigón con características técnicas de aislamiento acústico adecuado, mientras que la separación entre viviendas se realizará con doble hoja de tabicón con aislamiento acústico intermedio.

Los muros medianeros se trasdosarán con placas de cartón-yeso tipo Pladur y los muros de la fachada principal con placas de cartón-yeso con aislamiento incorporado.

La totalidad de las distribuciones interiores de las viviendas se ejecutarán con ladrillo hueco doble a tabicón.

Las bajantes, desagües y montantes se ocultarán con escuadras de escayola o tabiques de ladrillo hueco.

Se impermeabilizarán con tela asfáltica los alfeizares y antepechos de los huecos de fachada.

Se aislará el suelo de la totalidad de las plantas de viviendas mediante espuma de poliuretano. 

Las paredes de cocinas y baños se rasearán con mortero de cemento maestreado, antes de

alicatarlas.

La parte de la fachada de ladrillo hueco que no se vaya a aplacar con piedra se raseará y talochará con mortero de cemento hidrófugado.

Los paramentos verticales del portal, escaleras, vestíbulos, sala, comedor y dormitorios se lucirán con yeso proyectado, así como los techos de cocinas, escaleras, sala, comedor y dormitorios.

La ventilación de los baños y aseos se realizará con tubos individuales de PVC .

La ventilación de los extractores de las cocinas se realizará mediante tubos individuales de chapa de acero.

6.- Cantería.

La nueva planta 4ª se aplacará con piedra arenisca abujardada tipo sillería colocada a tope y alineadas en uniones verticales y a tope y a matajunta en uniones horizontales.

Los frentes de cabezales decorados, las mochetas y cabezales y los recercos de las ventanas, así como las repisas de los balcones se chapearán con la misma piedra arenisca.

Los alfeizares, albardillas, umbrales y los zócalos de la planta baja serán en piedra caliza de 30 Mm. de espesor.

El suelo del portal y de las escaleras con sus respectivos rodapiés y zanquines será de piedra natural en mármol.

7.- Acabados.

Los suelos de la cocina, baños y aseos llevarán baldosa de gres de 1ª calidad, colocadas con mortero adhesivo sobre recrecido.

El suelo de los balcones y terrazas se terminarán con baldosa de gres antideslizante de 1ª calidad, colocadas igualmente con mortero adhesivo sobre recrecido.

Los paramentos de la cocina, baños y aseos se alicatarán con azulejo de 1ª calidad hasta el techo, recibido con mortero adhesivo sobre enfoscado maestreado.

La totalidad de los techos se forrarán con placas de cartón-yeso tipo Pladur, colocándose molduras de escayola de tamaño medio en vestíbulos, sala, comedor y habitaciones y de tamaño pequeño en baños y cocinas.

8.- Carpintería Exterior.

La carpintería exterior de puerta-ventanas y ventanas será en aluminio bicolor con rotura de puente térmico y sistema de apertura oscilo-batiente.

Las ventanas de la principal en sus plantas 5ª y 6ª y de la totalidad de la fachada trasera llevarán cierres mediante persianas enrollables incluidas en la carpintería mediante sistema monobloque.

9.- Carpintería de Madera.

La puerta de entrada a las viviendas será de madera de roble lisa y estará blindada.

La carpintería interior de puertas será en madera de roble, con hojas lisas barnizadas.

La mayor parte de las puertas son de apertura batiente ciegas o estando preparadas para acristalar las de cocina y salón. En algunos casos habrá puertas correderas

Las puertas de los baños llevarán condena y rejilla inferior de ventilación.

Los frentes de armarios serán  chapeados en madera de roble con hojas correderas ciegas.

Los armarios empotrados estarán acabados interiormente.

En los suelos de las estancias, se colocará tarima  de roble sobre rastrel de madera, colocándose perimetralmente un rodapié de roble barnizado.

Las ventanas de la fachada principal, salvo las de las plantas 5ª y 6ª, llevarán contraventanas de lamas en madera.

.10.- Herrería.

La puerta de garaje será metálica con hoja batiente en chapa perforada y sistema de apertura automático con mando a distancia.

Las puertas corta fuego de salida de los garajes tendrán  una resistencia al fuego RF-60.

Las barandillas interiores de descansillos y escaleras serán metálicas a base de perfiles de acero y llevarán pasamanos de madera.

Parte de las barandillas de balcones y terrazas serán metálicos, estarán galvanizadas y pintados.

Se colocarán paneles separadores de acero y vidrio en las terrazas de la planta 5ª.

11.- Vidriería.

La carpintería exterior sera tipo Climalit, tendrá doble acristalamiento con cámara 4+10+6, con una permeabilidad al aire A2, E2 a efectos de estanqueidad y V1 de resistencia al viento.

El vidrio a instalar en la carpintería interior de las viviendas (en puertas de salón y cocinas) será de una luna de 4 Mm. de espesor.

12.- Pintura.

La fachada trasera se pintará con pintura plástica para exteriores.

Las paredes y techos de las viviendas irán pintadas en pintura plástica lisa satinada y colores claros.

Las barandillas metálicas se pintarán al esmalte previa galvanización.

Se barnizarán las maderas interiores.

13.- Restauración de Fachadas.

Se procederá al saneamiento y limpieza de la piedra arenisca de la fachada principal y a la restauración de las piezas de sillería dañadas.

Se reconstruirán los huecos de la fachada original del edificio en su planta baja.

Se hidrofugará la totalidad de la fachada restaurada.

14.- Instalación de Fontanería.

Se recogerán separadamente las aguas fecales y pluviales, llevándose éstas hasta las redes de saneamiento previstas.

La recogida de aguas sucias de baños y cocinas se realizará con desagües de PVC que empalmarán a las bajantes verticales de PVC, recogiéndolas en el techo del sótano y llevándolas a la red de recogida general.

Las aguas de la cubierta se recogerán mediante canalones y bajantes verticales de cobre.

Se ejecutará la acometida de agua al portal del edificio, según las indicaciones de los 
Servicios Técnicos Municipales, y se llevará hasta la llave general del edificio. A partir de aquí se colocarán la llave general y una válvula antirretorno y se conducirá el agua hasta el cuarto de contadores situada en la planta baja.

Desde los contadores se llevará por medio de redes de distribución las montantes hasta cada una de las plantas y desde aquí se distribuirán a las respectivas viviendas.

La distribución de agua caliente y fría se hará por tuberías de polipropileno.

En las cocinas se instalarán puntos de agua y conducción para fregadera, lavadora y lavavajillas, con sus llaves y grifería.

En los baños se colocarán bañera, lavabo, inodoro de tanque bajo y bidé, y en los aseos plato de ducha, lavabo  e inodoro con tanque bajo modelo Meridiam de Roca o similar. En caso que por modificaciones o cambios en los baños y aseos hubiera falta de espacio para colocar la gama Meridiam se colocaría la gama Dama Sensor Compact de Roca o similar. Todos los aparatos sanitarios irán en blanco y serán de primera calidad, y la grifería en su totalidad, será monobloque modelo Logica de Roca o similar. En bañeras y duchas la grifería será termostatica modelo Panama de Roca o similar.

En el baño de los apartamentos de las plantas 5 y 6 se colocara una columna de hidromasaje modelo Elaia de Oasis o similar y en el resto de las viviendas se colocara una bañera de hidromasaje mod. Malibu de roca o similar. 

El agua caliente se obtendrá por medio de caldera de gas.

Se realizará la conexión de la campana extractora de las cocinas al conducto de ventilación.

15.- Instalación de Electricidad.

Se ejecutará la canalización de la acometida eléctrica correspondiente al portal según las indicaciones de la compañía suministradora. La acometida se llevará hasta los contadores, desde donde se distribuirá la energía eléctrica a las distintas viviendas.

La instalación eléctrica proyectada se ajustará a las especificaciones señaladas en el vigente Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión e Instrucciones Complementarias.

La instalación se prevé para un grado de electrificación medio en razón de las tomas de corriente de las viviendas.

La protección contra sobrecargas y cortocircuitos se asegura por medio de interruptores automáticos magneto térmicos. La protección contra contactos indirectos se efectúa mediante dos interruptores diferenciales de alta sensibilidad, acompañados de una adecuada puesta a tierra de las masas metálicas.

Los mencionados interruptores automáticos y diferenciales, así como la caja para alojar el interruptor de control de potencia se alojan en cuadros empotrables de mando y protección en el interior de la vivienda.

Los cuadros de zonas comunes se instalarán en los portales y el de los garajes en su planta respectiva.

Se hará la instalación eléctrica interior de las viviendas, zonas comunes y garajes desde cada cuadro de distribución, recogiendo puntos de luz sencillos y conmutados y enchufes sencillos y de fuerza.

Se realizará la instalación de luminarias en garajes y zonas comunes, así como la instalación de los equipos de emergencia y señalización necesarios

16.- Instalación de calefacción.

 Calefacción individual por gas con radiadores repartidos por las habitaciones y de accionamiento por mediación de termostato.

17.- Instalación de Telecomunicación.

Se realizará la acometida de infraestructura de telecomunicación según proyecto.

Se colocará una antena para TV y FM en el tejado, así como el correspondiente equipo de amplificación y distribución.

Se realizará la instalación interior de telecomunicación necesaria hasta los registros de toma de red TB+RSDI, RTV y TLCA. Toda la instalación dispondrá de los mecanismos correspondientes de 1ª calidad.

Se instalará un equipo de video  portero automático para 18 viviendas.

18.- Instalaciones Especiales.

Se instalará 1 ascensor hidráulico de doble embarque y 9 paradas con una capacidad para 8 personas y 630 Kg.

Se instalará 1 monta coches hidráulico de doble embarque y 4 paradas con una capacidad de 3.500 Kg.

Se colocará un extintor manual ABC eficacia 21A-113B en cada planta de viviendas.

Se realizará la instalación de ventilación y protección de incendios necesaria para la planta de garajes.

Se instalarán  extintores manuales ABC eficacia 21A-113B,  en cada planta de garajes según proyecto.

Se colocarán los recipientes metálicos de arena y trapos, así como la cartelización y señalización en la planta de garajes.

Se instalará la centralita de detección de incendios, los detectores termovelocimétricos, los pilotos de acción, los pulsadores de alarma, el sistema de alarma con campana y sirena según proyecto.

19. Preinstalaciones.

Se instalara en cada vivienda una centralita con sistema  domótico modelo domolink-Clima AD2030-CC o similar.

Se dejaran preparados en el salón los puntos de preinstalación de sonido para HomeCinema.
20. Dotación de cocinas

Mobiliario completo y electrodomésticos comprendiendo cocina vitrocerámica, horno microondas, frigorífico, lavadora, lavavajillas y campana extractora.

ESTA RELACION ES SUSCEPTIBLE DE MODIFICACION SI ASI LO DETERMINA LA DIRECCION FACULTATIVA.
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