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LLAMADO A CONCURSO DE PROYECTO, PRECIO Y PLAZO PARA LA CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS PREDIO SAN RAFAEL - MENDOZA
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MEMORIA DESCRIPTIVA
Ubicación Geográfica del Proyecto

El emprendimiento se emplaza en la ciudad de San Rafael, cabecera de departamento y ubicada a 240 Km de la capital de Mendoza, la Ciudad de San Rafael es el segundo centro urbano más importante de la provincia.
Tiene una superficie de 31.235 Km2 (20.82 % del total provincial). San Rafael conforma junto a los departamentos de General Alvear y Malargüe, la región del Sur Mendocino, la que abarca más de la mitad del territorio provincial.
El departamento está compuesto por diecisiete distritos: Ciudad, El Cerrito, Cuadro Nacional, Las Malvinas, Las Paredes, La Llave, Cuadro Benegas, Cuadro Nacional, Cañada Seca, Goudge, Jaime Prats, Monte Comán, Rama Caída, Real del Padre, Punta del Agua, Villa Atuel y Villa 25 de Mayo.
El terreno se encuentra nivelado y limpio dentro de las pendientes naturales normales y el suelo de la zona es de rellenos orgánicos y suelos granulados a una profundidad estimada de 1,00 mts. según el estudio de suelos realizado.
Clima

San Rafael posee clima de oasis (templado seco), en zona árida, con pocas precipitaciones anuales y gran amplitud térmica, con inviernos rigurosos y veranos secos y calurosos. El viento característico es el Zonda, que sopla especialmente entre agosto y noviembre, caluroso y extremadamente seco, con ráfagas que pueden llegar a superar las 100 km/h.

La temperatura media anual varía entre 8, 1º C y 23,1 °C; nivel de precipitación anual de 343 milímetros. El régimen de distribución anual es estival, ya que de setiembre a febrero se registran los mayores aportes pluviométricos estacionales. El clima en San Rafael, ofrece grandes ventajas a las actividades agrícolas. Sus valores térmicos, la intensidad de la luz solar, su reducida nubosidad, sus vientos moderados y de escasa fuerza en gran parte del año, y el bajo porcentaje de humedad relativa, son factores que contribuyen de manera propicia, a la buena marcha de los cultivos y a la obtención de los mayores rendimientos de las especies. 

Cabe destacar que la región tiene una importante actividad sísmica, por lo que las propuestas deben responder a códigos de edificación antisísmica vigentes.

San Rafael es surcado por las aguas del río Diamante, que nace de glaciares en el volcán Maipo, en la frontera andina argentina–chilena, y fluye hacia el este hasta vaciar en el río Desaguadero. 
El Diamante se alimenta del deshielo que entra al Lago Diamante. El caudal del río presenta máximos en primavera y en verano; entre octubre–marzo suma el 70 % del volumen anual de agua
El curso superior del río va al sur y finaliza yendo al norte, y entra al profundo y angosto "Cañón de Agua del Toro", donde se endica para producir hidroelectricidad por el Embalse de Agua del Toro, y a pocos kilómetros más tarde del “Embalse Los Reyunos”.
Al alcanzar la planicie, el Diamante pierde parte de su caudal por infiltración y evaporación. 
Descripción del Entorno
El emplazamiento del barrio se encuentra inmerso en el égido urbano,  en una zona urbana mixta, con barrios consolidados, espacios abiertos y establecimientos industriales (bodegas)
Como elemento a destacar se encuentra el trazado del ferrocarril Gral San Martín, actualmente inactivo, que hace en esa zona una amplia curva que limita con una plaza municipal delimitada por las calles Moreno, Esquiú y Castelli. El municipio posee diversos usos y destinos para ese sector del ferrocarril.
La distancia a la avenida Hipólito Irigoyen – Ing Ballofet es de apenas 15 cuadras y con una accesibilidad directa a través de la avenida Mariano Moreno, por lo que podemos decir que la ubicación del barrio es óptima en cuando a impacto y densificación de la zona.

Población 
La población de la ciudad de San Rafael actual gira alrededor de los 188.000 habitantes, y concentra el 61 % de la población de su departamento. A este número de población urbana, se le suman poco más de 25.000 personas asentadas en las franjas colindantes a los límites de la ciudad, en los distritos de Rama Caída, Las Paredes, El Cerrito y Cuadro Nacional, en diferentes barrios privados, zonas de casas quintas, complejos habitacionales, etc. 
El sector posee una población homogénea, de mediana densidad, perteneciente a sectores medios y altos en el entorno cercano. Cabe destacar que se han instalado recientemente barrios cerrados de sectores de población media-alta y que la población tiene un gran porcentaje de familias en crecimiento con niños en edad escolar u población laboralmente activa.
Premisas de diseño

Sobre la base de premisas de diseño indicadas en el pliego en el apartado II – Premisas de Diseño, se elaboró una propuesta arquitectónica que respetara las condicionantes de superficies, parcelamiento, cantidad de unidades de departamentos de 1 dormitorio, 2 dormitorios, 3 dormitorios, dúplex y viviendas de planta baja, y planteos generales de pliego, y que a su vez incorporara los siguientes conceptos:
· Nuevos modos de habitar: frente a la aparición de otras formas de convivencia, donde grupos familiares son conformados  no tradicionalmente, conviviendo usos habitacionales y laborales, y donde la tecnología en las comunicaciones son dinámicas y veloces, se propone responder desde el diseño con la mayor flexibilidad posible, de modo tal, de permitir la adaptabilidad y de la vivienda a las necesidades de sus ocupantes.
· Nuevos lenguajes arquitectónicos: en lo referente a las premisas de diseño, se ha buscado crear una imagen superadora con respecto a la arquitectura social tradicional, incorporando nuevos volúmenes, transparencias, colores y lenguajes contemporáneos. Las unidades de vivienda si bien tiene una homogeneidad en cuando a la identidad del lugar y del momento histórico, permite y sugiere la incorporación de nuevas formas que completen y colaboren con la apropiación del lugar y su preservación.
· Optimización y racionalidad: dada la actividad sísmica en la zona donde se encuentra el emplazamiento, se ha puesto especial cuidado en resolver edificios que tengan un claro y racional diseño estructural, evitando la utilización de pórticos especialmente en la tipología M5. Por otro lado, todas las unidades habitacionales, sea de la tipología dúplex, vivienda en planta baja o departamentos poseen plenos sanitarios externos a las edificaciones que permite un fácil mantenimiento de las instalaciones.
· Imagen contemporánea: en el tratamiento de la imagen del conjunto se ha procurado salir de la estética de la vivienda social, incorporando elementos contemporáneos como el hormigón visto, aleros generosos, pórticos de accesos, etc. que identifiquen la vivienda como de clase media.

Detalles generales del Proyecto

Mejoras planteadas a la propuesta de pliego

· Disponer de 1 estacionamiento para cada unidad habitacional

· Incorporar las lavanderías a la superficie cubierta de cada unidad
· Proteger todos los lugares de estacionamiento mediante estructura metálica y tela de protección.

· Generar Lobby vidriados en los accesos de los edificios

· Colocar cubiertas de chapa prepintada Nº 22 acorde a la situación climática de la zona (tormentas graniceras)
· Generar espacios verdes de transición entre el espacio público y el espacio privado, mediante canteros y rellanos.

Tipologías

El proyecto cuenta con seis tipologías de unidades habitacionales:
· Viviendas dúplex “D” – Sector 3
· Viviendas de dos dormitorios, en terrenos de 10,00m de frente y profundidad variable. 
· Estas viviendas están apareadas, bajo ley de propiedad horizontal, ocupando cada una de ellas un terreno propio de 5,00 m de ancho.
· Estas viviendas poseen lugar de estacionamiento conforme normas municipales, living, comedor, cocina, lavandería (cubierta, incorporada al espacio de la cocina) galería cubierta y toilette en planta baja. Dos dormitorios, baño y balcón en planta alta.

· Viviendas “M2a” – Sector 3
· Vivienda dos dormitorios, en terrenos de 10,00m de frente y profundidad variable, que en la propuesta se han dispuesto apareados compartiendo un lote de 20,00 m de frente y accediendo a la vivienda superior mediante una generosa escalera exterior metálica que ordena en el espacio exterior los lugares de estacionamiento. 
· Esta tipología se compone de una vivienda en planta baja, con living, comedor, cocina, lavandería (cubierta, incorporada al espacio de la cocina), galería pergolada, dos dormitorios y baño en la planta baja.

· Y una vivienda  en dúplex en la planta alta, con living, comedor, cocina, lavandería (cubierta, incorporada al espacio de la cocina) y toilette en el primer piso. Dos dormitorios y baño en segundo piso.

· Viviendas dúplex “M2b” – Sector 3
·  Esta tipología es idéntica a la tipología M2a en cuando a las superficies y comodidades, pero al encontrarse en el extremo de la manzana donde se debe respetar la ochava reglamentaria, se han cambiado los accesos peatonal y vehicular.

· Vivienda para discapacitados 
· Se ha previsto en el total del emprendimiento, equipar 5 viviendas para personas con discapacidad física, distribuyendo:

· Las 5 viviendas se ha ubicado aleatoriamente en el Sector-3 correspondiente a la tipología M2a, planta baja, de dos dormitorios. 
· Las mismas contarán con rampas, baño de mayores dimensiones  y puerta con apertura hacia afuera, inodoro, lavatorio y ducha especiales, pasillo de 1.10m  y dimensiones de puertas en general más amplias.
· Edificios de Viviendas Multifamiliares “M5” – Sector 2 y 3
· Estos edificios cuentan con una estructura que varía según el tipo de edificio, que se identifican como M5a; M5b; M5c-1; M5c-2; m5d; y M5e. Cada uno de ellos posee características diferentes pero manteniendo todos un mismo lenguaje arquitectónico. Las unidades que los integran son de 3 dormitorios, 2 dormitorios, 1 dormitorio, palieres con ascensor, hall de ingreso principal y locales comerciales.
· Como premisa particular, se ha dotado de un estacionamiento para cada uno de las unidades habitacionales y de idénticas características, para lo cual, la totalidad de los lugares de estacionamiento se encuentran fuera de las pisadas de los edificios, es decir que no hay cocheras en las plantas bajas. 

· La eliminación del estacionamiento bajo los edificios proporciona mayor racionalidad y limpieza en la resolución estructural y en algunos casos ha permitido bajar la altura de las torres a planta baja+4 pisos (M5b; M5c-1; M5d)

· En el caso de los edificios M5c, la diferencia de altura ha permitido escalonar la altura con respecto a la futura plaza municipal prevista en el predio adjunto al ferrocarril.

· También se ha propuesto como mejora de proyecto techar la totalidad de los estacionamientos con estructura metálica y tela media sombra, dado la severidad de las tormentas graniceras de la zona.

· Multifamiliar “M5a” (cantidad 2, espejados) Sector 1
·  Esta tipología tiene todas y unidades habitacionales, correspondiendo:
· Planta baja: 1 x 3d; 3 x 2d
· 1 piso: 1 x 3d; 3 x 2d

· 2 piso: 4 x 2d

· 3 piso: 4 x 2d

· 4 piso: 1 x 2d; 1 x 1d (con terraza)

· 5 piso: 1 x 2d; 1 x 1d

· Multifamiliar “M5b” (cantidad 1) Sector 2
·  Esta tipología tiene locales comerciales y unidades habitacionales, correspondiendo:

· Planta baja: 3 x locales; 1 x 2d; 1 x 1d

· 1 piso: 1 x 3d; 4 x 2d

· 2 piso: 1 x 3d; 4 x 2d 
· 3 piso: 1 x 3d; 1 x 2d 
· 4 piso: 1 x 3d; 1 x 2d
· Multifamiliar “M5c-1” Sector 2
·  Esta tipología tiene locales comerciales y unidades habitacionales, correspondiendo:

· Planta baja: 2 x local; 2 x 1d

· 1 piso: 1 x 3d; 1 x 2d; 2 x 1d
· 2 piso: 1 x 3d; 1 x 2d; 2 x 1d
· 3 piso: 1 x 3d; 1 x 2d 
· 4 piso: 1 x 2d; 1 x 2d (con terraza)

· Multifamiliar “M5c-2” Sector 2
·  Esta tipología tiene locales comerciales y unidades habitacionales, correspondiendo:

· Planta baja: 2 x local; 2 x 2d

· 1 piso: 1 x 3d; 3 x 2d

· 2 piso: 1 x 3d; 3 x 2d

· 3 piso: 3 x 2d

· 4 piso: 1 x 2d; 1 x 2d (con terraza)

· 5 piso: 2 x 2d
· Multifamiliar “M5d” Sector 1
·  Esta tipología tiene solo unidades habitacionales, correspondiendo:

· Planta baja: 2 x 3d; 2 x 2d

· 1 piso: 2 x 3d; 3 x 2d

· 2 piso: 1 x 3d; 4 x 2d (con terraza)

· 3 piso: 2 x 2d

· 4 piso: 2 x 2d

· Multifamiliar “M5e” Sector 2
·  Esta tipología tiene locales comerciales y unidades habitacionales, correspondiendo:

· Planta baja: 5 x local 
· 1 piso: 1 x 3d; 2 x 2d

· 2 piso: 1 x 3d; 2 x 2d

· 3 piso: 1 x 3d; 2 x 2d

· 4 piso: 2 x 2d (con terraza)

Características de las tipologías
Todas las tipologías tienen una distribución tal que permite ubicar plenos sanitarios tanto para ventilaciones de artefactos de gas, como para las bajadas de agua, pluviales y cloacales.

La disposición de los departamentos permite a su vez retrocesos en las fachadas que generan huecos de doble altura que imprimen dinamismo y contemporaneidad a los edificios. 
Detalles técnicos del proyecto

Sistema Constructivo

El sistema constructivo es de tipo tradicional, con fundaciones de hormigón ciclópeo y pozos de fricción cuya profundidad varía de 1,5 a 5,00 mts según el estudio de suelos y predimensionado, estructura de hormigón armado, muro perimetrales de mampostería, tabiques internos livianos y cubierta liviana de techo.
En los edificios M5 se han planteado una resolución estructural con tabiques de hormigón, que mantiene continuidad en toda la altura del edificio, y que según Normas CIRSOC en algunos casos serán en su totalidad de hormigón armado.
Los muros de mampostería serán de ladrillón macizo de 20 x 17 x 7 cm, el cual cumple, una vez revocado de ambas caras, con el cumplimiento del coeficiente “K” de transmitancia térmica máximo admisible. 
Donde por normas o cálculo estructural se deba resolver los muros en hormigón armado, los que den al exterior serán revestidos por su interior con placas de roca de yeso (medio forro de Durlock) y lana de vidrio de 2” de espesor con el cumplimiento del coeficiente “K” de transmitancia térmica máximo admisible. 

Los tabiques de división interna que no dividan unidades habitacionales serán livianos, de roca de yeso maciza tipo Aldrillo, de 10 cm de espesor y colocado según indicaciones del fabricante.

La cubierta metálica será de chapa sinusoidal prepintada, color gris pizarra calibre Nº 22 fijada con tornillos auto perforantes con aro de goma. Llevará como aislación térmica lana de vidrio de 2” con barrera de vapor (papel Kraft) soportado por tendido de alambre galvanizado Nº17 cada 30 cm entrecruzado. Esta cubierta se montará sobre una estructura de correas metálicas tipo “C” de 100 mm de altura según cálculo y tomadas a vigas principales metálicas según cálculo, ancladas a la estructura de hormigón mediante platinas.

Los entrepisos serán del tipo losa alivianada con viguetas pretensadas, capa de compresión, carpeta de nivelación y piso cerámico rectificado. 
La cubierta accesible es de tipo losa alivianada con viguetas pretensadas, capa de poliestireno expandido en placas de 5cm de espesor, capa para pendiente con agregado de poliestireno en copos, membrana asfáltica con aluminio gofrado, carpeta de concreto de 3cm de espesor y cerámica esmaltada pegada con pegamento cementicio. 

Los cielorrasos serán de yeso aplicados en losa y armados con placas de roca de yeso juna tomada y estructura galvanizada, donde indiquen los planos para ocultar cañerías, plenos de instalaciones o cubierta metálica.
Terminaciones:

La terminación de muros será con enlucido de yeso en interiores y revestimiento texturado en exteriores sobre jaharro tipo 2 en 1, en dos colores diferenciados, a definir con la Dirección Técnica y que son sugeridos en este proyecto. Los muros interiores y cielorrasos se pintarán con pintura al látex. En carpinterías y piezas metálicas esmalte sintético satinado color blanco brillante.
La carpintería en general será metálica de aluminio, línea Herrero blanca, según especificaciones, para aberturas al exterior. La puerta de acceso principal será metálica, marco chapa Nº 18 y hoja lisa con poliuretano inyectado y resistente al fuego según tipo F-30 en puertas de unidades y del tipo F-60 con cierre hidráulico en puertas de escaleras (en el caso de Multifamiliares). Las demás puertas interiores serán con marco de chapa plegada Nº18 y hojas placas para pintar.

La cocina llevará mueble en melanina Nogal con cantos de aluminio, bajo con cajonera y 2 puertas, alacena con 3 puertas y estante, mesada de granito gris Mara con zócalo, pileta de acero simple y campana para cocina ídem al mueble.
Los pisos y zócalos, serán de cerámico rectificado 30x30cm, según planilla de locales. Las cocinas, lavaderos y baños llevarán revestimiento cerámico blanco 20x20cm hasta una altura de 2,00 m y en todo su perímetro.

 Se construirá veredín perimetral en todos los muros de 35cm de ancho y de 90cm en el veredín de los multifamiliares. Debe tenerse en cuenta que el terreno será rellenado con material estabilizado, en capas no mayores de 20 cm., compactadas mecánicamente, hasta llegar a los niveles solicitados en proyecto. 

Instalaciones:



Deberán considerarse, para el desarrollo de los proyectos de instalaciones todas las normas, reglamentaciones y disposiciones vigentes correspondientes a cada caso

Instalación Eléctrica



Se realizará el tendido de cañerías de tensión de red 220v con la ubicación de los tableros primarios y secundarios en los lugares indicados en planos de esquemas de instalación eléctrica de la propuesta contando como mínimo con 4 tomas en dormitorios, 4 tomas en living-comedor y 5 tomas en cocina-lavadero. Con el tendido de Tv y Tel.



Se dejará prevista la alimentación para equipos de aire acondicionado en los dormitorios y local principal de cada unidad y su correspondiente conexión al equipo exterior.


Los medidores y tableros de corte general serán ubicados en pilastras compartidas cada 2 unidades para el caso de los Dúplex y en gabinetes para el caso de los M5.
Instalación sanitaria

Se realizará el tendido de cañerías de agua, cloaca y pluvial con la ubicación y en los lugares indicados en planos de esquemas de instalación sanitaria de la propuesta.
Se dejará previsto los desagües a cañería pluvial de los equipos exteriores de aire acondicionado.
Se utilizarán los plenos indicados para el recorrido vertical de las cañerías. Los tramos horizontales deberán ser cuidadosamente estudiados para su correcto funcionamiento.
Los tramos de cañerías de cloaca que vayan enterrados o en contacto con el terreno serán de hierro fundido, respetando todas las indicaciones de colocación del fabricante.
Se prevé la colocación de tanque elevado plástico, tricapa, para agua sanitaria de 1.000 lts para cada vivienda de la tipología Dúplex;  y para la tipología multifamiliar M5 se colocaran cisternas de tres tanques de 2.750 lts en el subsuelo de cada edificio con bombeo (con bomba backup) según cálculo hidráulico y dos tanques elevados de 2.750 lts cada uno  en coincidencia con cada núcleo de escaleras
Instalación de gas



Se realizará el tendido de cañerías de gas con la ubicación y en los lugares indicados en planos de esquemas de instalación de gas de la propuesta. En el caso de los Dúplex se ubicarán los gabinetes bajo las pilastras de acometida eléctrica dejando las distancias reglamentarias de separación

En el caso de los Multifamiliares M5 se colocarán gabinetes de regulación en coincidencia con las líneas municipales y se llevará hasta cada departamento con cañería según cálculo, donde se ubicarán los medidores en correspondencia con los ingresos de cada departamento.


Se dejará alimentación de gas y se proveerá estufa TB de 3.000 Kcal. en living, cocina de 4 hornallas y termo tanque de alta recuperación (800lts/h)


Se colocarán todas las rejillas de ventilación reglamentarias.
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