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Tecnics G3 reforma, amplia y
cambia de uso un edificio en BCN

Técnics G3 ha finalizado el Project Management del proyecto de reforma, ampliacion y
cambio de uso de un edificio de 104 viviendas, locales comerciales y parking en el distrito
de Les Corts en Barcelona.

bex Promo Inmobiliaria,
Fencargé en 2004 a Teéc-
nics G3, el Project Mana-
gement de la obra que seria la
mas compleja e importante
que la promotora realizaria en
Barcelona capital.
El proyecto redactado por el
despacho de arquitectos Abba
Arquitectes Associats, S.L.
(con la colaboracion en el cal-
culo estructural del despacho
BOMA y Base Dos) cuenta
con:
- 58 viviendas en el edificio Mar-
ques de Sentmenat, local co-
mercial en planta baja, altillo.
- 46 viviendas en el edificio
Guitard, local comercial en
planta baja.
- Planta sétano -1 compartido
para ambos edificios con uso
de taller del propio local y 3
plazas de aparcamiento
- Planta sétano-2 compartido
para ambos edificios con un
total de 91 plazas de aparca-
miento y 26 trasteros.
- Zona privada de uso publico en

planta baja que da acceso don-
de actualmente se han instalado
un Colegio y una Ludoteca.

El proyecto destaca por la gran
intervencion a nivel estructural
que se ha realizado para adap-
tar la geometria original, un
Unico edificio en forma de L
con 2 estructuras diferencia-
das (losas macizas y forjados
reticulares), a la situaciéon ac-
tual donde se crean 2 edificios
separados dejando un acceso
aunazona interior comunitaria.
En ambos edificios (Sentmenat
y Guitard) se han realizado 2
plantas de remonta, 4 patios de
ventilacion interiores, cons-
truccion de tribunas y nuevos
balcones.

Fase de Proyecto

El proyecto ofrecia grandes
retos, ya que se trataba de una
obra de reforma y cambio de
uso de un edificio existente,
con una estructura disefiada
para grandes sobrecargas
(grandes equipos informaticos

de la época) y una geometria
disefiada para albergar ofici-
nas, que diferia de la nueva
geometria que seria necesaria
para la finalizacion del edificio
residencial.

Por otra parte, no se pudo
conseguir documentacion gra-
fica del edifico existente que
debiamos reformar, por lo que
la fase de proyecto estructural
resulté extensa y compleja ya
que se debia analizar in situ
sobre que tipo de estructura
nos encontrabamos.

Para ello el equipo de ingenieria
de estructuras debia modelar
con los programas de la época
en la que fue construido (aproxi-
madamente 1982) y realizar
unos planos tedricos del estado
real del proyecto y confirmarlo
mediante el uso de catas.

La licitaciéon y contrataciéon de
las obras

A la vista de las vicisitudes del
proyecto se decidié con la pro-
piedad realizar 2 grandes pa-

quetes de obra que servirian a
la vez para continuar con la fase
de desarrollo del proyecto.

1.- Derribos y apuntalamiento:
que permitiria llegar a tener la
estructura a la vista para poder
acometer el plan de catas y
confirmacién de armados. Di-
cho lote fue encargado a una
empresa especialista en derri-
bos bajo la modalidad de pre-
cio cerrado, salvo el plan de
catas que se realizé con medi-
cién abierta, realizado con la
ayuda de un laboratorio de
control de materiales.

2.- Refuerzos estructurales y
resto de obra. Fue contrata-
da a una constructora gene-
ral con la modalidad de pre-
cio cerrado.

Al avanzar con la informacién
del plan de catas se determino,
que antes de realizar el corte
de ambos edificios, era nece-
saria la realizacion de los re-
fuerzos en cimentacién (micro-
pilotes y nuevos encepados) ya
que de lo contrario significaria
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una mayor dificultad de movimiento
de lamaquinaria entre los abundan-
tes puntales. Dicho lote de contra-
tacién fue negociado con la propia
empresa de derribos para facilitar
una mejor planificacién y organiza-
cién interna en obra.

Los trabajos mas importantes rea-
lizados por Tecnics G3 en esta
fase fueron: la redacciéon de los
pliegos de bases de licitacion, el
seguimiento de las ofertas con los
contratistas (resolviendo las con-
sultas técnicas realizadas), la pro-
puesta y aprobacion de un siste-
ma de puntuacioén que tuviese en
cuenta los condicionantes exigi-
dos por la propiedad, la homoge-
nizacion y el comparativo de las
ofertas, el cierre de mediciones y
la negociacion final del contrato.

Seguimiento econdémico de las
obras

Sin duda uno de los aspectos méas
importantes en el proyecto. Al
tratarse de una rehabilitacion es-
tructural, se debia anticipar ade-
cuadamente los riesgos de des-
vios que se podian generar duran-
te el proceso de construccion.
Uno de los aspectos con mayor
numero de riesgos en este tipo de
proyectos es la fase de derribo.
Durante el transcurso del mismo
se debieron tomar medidas acus-
ticas para disminuir las molestias
a las fincas colindantes. Dicho
condicionante origin6 cambiar al-
gunos procesos de ejecucion y
utilizar un sistema de demolicién
neumatica por quebrantadores hi-
dréaulicos, incluso implicé la colo-
cacion de paneles acusticos en
las zonas de derribos. Todos estos
condicionantes generaron un
complejo proceso de negociacion
con los contratistas.
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Otro de los aspectos que marcé
el seguimiento econémico fue la
época en la que se desarrollé la
obra, el comienzo de una profun-
da crisis que afecté en especial el
mercado en edificacién residen-
cial. Tal como comentdbamos en
la primera parte del articulo el
proyecto ha pasado por 2 promo-
tores (Fbex Promo Inmobiliaria y
Aliseda del grupo Banco Popular)
y por lo tanto fue necesario reali-
zar una serie de trabajos para
permitir la realizacién de este
cambio de propiedad.

Para ello fue necesaria la liquidacion
de los trabajos realizados para el
promotor inicial y la negociacion del
nuevo contrato con el nuevo titular.
En este momento se reajusta el pro-
yecto a las nuevas necesidades del
mercado y se aprovecha para la
adaptacion del proyecto a la venta de
los locales comerciales y sétano — 1
a un concesionario de automoviles,
adaptando el proyecto a las sobre-
cargas exigidas (monta-coches, tunel
de lavado, elevadores...).

Seguimiento de plazos

La gestion de plazos es siempre
compleja en proyectos de rehabi-
litacion, ya que existe un gran

nimero de imprevistos que hace
imprescindible el estudio de alter-
nativas que permitan minimizar o
evitar el impacto de los mismos
sobre la planificacion de la obra.
Una de las primeras estrategias fue
comenzar el derribo sin finalizar por
completo el proyecto ejecutivo.
Con ello se pudo conocer mejor la
estructura del edificio y realizar un
proyecto mas completo y coheren-
te que permitiese realizar una plani-
ficacién y un presupuesto mas
proximo a la realidad.

Otro aspecto que marcé la gestion
de la planificacion de la obra fue la
incorporacion en el proyecto, du-
rante la fase de obra, de un colegio
en la urbanizacién (a entregar en
septiembre de 2009) y de un con-
cesionario en la planta baja del
edificio (a entregar en enero de
2010, ambos implicaron cambios
en el proceso constructivo y en la
planificacién de la obra.
Laincorporacion de estas modifica-
ciones en el proyecto, unidos a los
cambios en la propiedad y en el
proceso de demolicion, implicaron
un riguroso proceso de gestion y
coordinacion por parte de Tecnics
G3 lo cual fue fundamental para la
consecucion de los objetivos plan-

CARACTERISTICAS TECNICAS

teados, en especial la inauguracién
del colegio en septiembre de 2009
y la puesta en marcha del concesio-
nario en Enero de 2010.

Trabajos realizados por Técnics G3
® Gestion del proyecto.

® Estimacion y control econémico
del proyecto basico y ejecutivo

* Mediciones del proyecto ejecutivo
© Presupuesto del proyecto ejecutivo.
 Planificacién de la fase de obra.
 Definicién de estrategia de con-
tratacion, propuestas de docu-
mentos de licitacion, comparati-
vos e informes de licitacion, so-
porte en la adjudicacion y contra-
tacion de los paquetes de obra.

e Seguimiento y control econémi-
co en fase de obra.

* Seguimiento y control de la pla-
nificaciéon en fase de obra.

* Negociacioén y cierre econémico
para ambos promotores

e Direccion ejecutiva de las
obras.

e Coordinacién de seguridad y
salud.

e Coordinacién de seguridad y
salud de las obras del Colegio y el
Concesionario.

* Soporte en la recepcion final de
las obras.

Edificio de viviendas en calle
Marques de Sentmenat

Reforma y cambio de uso a 104
viviendas, locales comerciales y

parking

May - 05

Feb. - 10

16.641 m2

Fbex Promo Inmobiliaria

Aliseda (Banco Popular)

ABaa (Jordi Artigas Masdeu)
BOMA y Base Dos.
Ingenieria Comarket

Técnics G3, S.L.P.
Urcotex

BOMA y Base Dos.

Construcciones Pai
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