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Proyecto de 70 viviendas de Proteccion Oficial,

locales y garaje
Madrid

Memoria

La parcela sobre la que se desarrolla el proyecto
es el resultado de la expropiacion y posterior der-
ribo de una serie de viviendas en mal estado o
fuera de ordenacién, cuyos propietarios seran
realojados en edificios de nueva planta en el pro-
pio barrio. El solar esta delimitado por las calles
del Delfin, Rafael Ceballos, Avenida de Asturias y
Magnolias, no existiendo edificaciones a conser-
var. Por tanto, el proyecto es de manzana y se
acomete de manera unitaria. La futura Avenida de
Asturias se desarrolla en direccion NO desde la
Plaza de Castilla, dividiendo el barrio en dos
zonas, Valdeacederas a su izquierda y La Ventilla
a la derecha. La manzana B16 se encuentra en
Valdeacederas, a escasa distancia de la Plaza
Castilla.

El solar tiene forma trapezoidal, con las dimensio-
nes ya indicadas, existiendo chaflan recto en los
encuentros de la calle Delfin con Magnolias y con
Rafael Ceballos. El solar tiene una superficie de
2.156,70 m2. Linda al oeste con la calle Rafael
Ceballos, al norte con la Avenida de Asturias, al
este con la calle Magnolias y al sur con la calle
Delfin. La parte sur es la mas elevada, presentan-
do las calles Rafael Ceballos y Magnolias acusa-
das pendientes hacia la vaguada que define la
Avenida de Asturias, que a su vez asciende en
direccion a la Plaza de Castilla. Las cotas de las
calles se reflejan en planos.

El planeamiento vigente en la parcela es el corres-
pondiente a la ZONA 4 del actual Plan General
de Ordenacion Urbana de Madrid, edificacion en
manzana cerrada, estando pendiente de aproba-
cién la Modificacion del Plan en el ambito P.R. 6.1-
R Avenida de los Curtidores (de Asturias), en el
cual es de aplicacién la ordenanza correspon-
diente a la Zona 4.

El proyecto de derribo correspondiente a esta
manzana contempla la retirada de todas las insta-
laciones existentes, asi como la correcta coloca-
cion de aquellas que como el teléfono o luz pudie-
ran cruzar la parcela, por lo que el solar resultan-
te carece de servidumbres, encontrandose libre de
cargas y gravamenes. Por otro lado, se utilizan las
redes de agua, luz, teléfono, gas y saneamiento
existentes, aptas para resolver las necesidades de
esta nueva edificacion, proyectandose la realiza-
cién de las acometidas correspondientes. El pro-
yecto se redacta de acuerdo con las necesidades
del programa, ajustadas a las condiciones especi-
ficas de la parcela, que determinan la solucion
adoptada. Al ser 70 el nimero de viviendas, se
disponen dos viviendas para minusvalidas en plan-
ta baja. El proyecto se redacta de acuerdo con las
normativas de viviendas de proteccion oficial y la

ordenanza correspondiente a la Zona 4 del Plan
General de Ordenacion Urbana, teniendo en
cuenta ademas el Plan Especial de la Avenida de
Asturias.

Al ser las calles Rafael Ceballos y Magnolias de
ancho inferior a 12 m, la altura maxima es de tres
plantas con ético. La Avenida de Asturias, con la
nueva alineacién, permite la construccion de seis
plantas mas atico. La calle Delfin, con ancho supe-
rior a 12 m, permite la edificacion de cuatro plan-
tas mas atico. No se ha agotado de manera gene-
ral el fondo maximo edificable de 12 m, en linea
paralela a fachada, con el consiguiente trasvase
de edificabilidad a los aticos.

Se respetan las alineaciones exteriores en su tota-
lidad. Los edificios ocupan la superficie delimitada
exteriormente por la linea de fachada, e interior-
mente por una trama paralela y perpendicular a la
calle Rafael Ceballos, como se ve en los planos de
urbanizacion y arquitectura. La manzana se
entiende como una unidad formada por distintos
edificios estructural y funcionalmente independien-
tes a los que se accede a través del patio manco-
munado, con entradas desde la calle Delfin, a
nivel, y la avenida de Asturias, con una gran esca-
linata.

El EDIFICIO A se configura como un bloque lineal
con forma de U, adaptado a la pendiente de la
Avenida de Asturias en planta baja, que define su
alineacion en su frente mas largo, en la que se situ-
an dos locales en esquina, ambos con s6tano, asi

como la gran entrada al patio de manzana man-
comunado, que actia como distribuidor desde el
que se accede a los portales. En la calle Rafael
Ceballos se ubica el acceso, rodado y peatonal, al
garaje-aparcamiento, que ocupa también en sota-
no parte del edificio, mientras que en la calle
Magnolias, correspondiendo al portal 1A se sitia
una vivienda en planta baja. El resto de las plan-
tas, cuatro y atico, se destina viviendas, 23 en
total, tal como se ve en los cuadros adjuntos.

El EDIFICIO B, alineado con el edificio A en su
frente a la calle Magnolias, se resuelve como blo-
que rectangular, con acceso desde el patio de
manzana, aloja en su sétano parte del garaja-
aparcamiento, mientras que en cada una de sus
cuatro plantas (baja, primera, segunda y atico) se
disponen cuatro viviendas, dos por portal, hasta
alcanzar el total de 16 unidades.

El EDIFICIO C es otro bloque similar al edificio A,
alineado en su frente méas largo a la calle Delfin.
En planta baja, en la que no hay viviendas, se situ-
an el acceso al patio de manzana, sin peldafios, y
locales comerciales. La planta baja se completa
con los portales 1C y 2C, mientras que las tres
plantas restantes (primera, segunda y tercera) se
sitian 15 viviendas. El sétano se destina también
a garaje-aparcamiento, y existe una salida peato-
nal del mismo a la calle Delfin.

El EDIFICIO D es igual al B, con la diferencia de
que su alineacion interior es paralela a la de
fachada, y por consiguiente, continua.
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Datos proporcionados por el IVIMA.
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Anélisis de coste

Subestructura: 5.927 pts/m2

Zapata corrida en todo el perimetro de muros de conten-
cién y zapata aislada en la base de pilares con hormigén
H-200 y armado con acero AEH-500 segun calculo para
resistencia de terreno de 2,5 Kg/cm2.

Superestructura: 32.991 pts/m2

Estructura de hormigén armado, con forjados semirresis-
tentes, cubierta plana invertida, cerramiento de fachada
con ladrillo cara-vista, divisiones interiores de vivienda
con tabique de placa de yeso, carpinteria exterior de
aluminio anodizado, carpinteria interior de hoja maciza
de aglomerado y chapado melaminado.

Acabados interiores: 7.724 pts/m2

Acabado de paredes y techos de viviendas en pintura al
temple goteado fino y, en locales himedos con alicatado
de azulejo, solado de viviendas en terrazo pulido “in
situ”, falso techo de escayola en locales himedos y vesti-
bulo de distribucién, acabado de portal en marmol crema
marfil.

Instalaciones: 7.019 pts/m2

Saneamiento general mediante colectores de PVC, fonta-
neria con tuberia de polibutileno, electricidad con cable
bajo tubo semirrigido, calefaccion con tuberia de polibu-
tileno, caldera individual y paneles de chapa de acero
con convector, gas con tuberia de cobre, ascensores eléc-
tricos para seis personas, equipos de deteccion y protec-
cién de incendios en garaje, instalacion de antena colec-
tiva y telefonia.

Trabajos complementarios: 201 pts/m2

Urbanizacion interior con pavimento de adoquines de
hormigén, jardineras con relleno de tierras y ajardina-
miento con plantas.

Trabajos preliminares, gestion técnica y seguros: 5.288
pts/m2

Redaccién del proyecto basico encargado directamente
por el IVIMA, redaccion del Proyecto de Ejecucion y
Estudio de Seguridad encargado por la empresa adjudi-
cataria de la ejecucion, Control de Calidad del Proyecto
de ejecucion y final de obra, licencias de obra y activi-
dades y 12 ocupacion y funcionamiento del garaje y poli-
za de dafios a la edificacion de garantia decenal.

Coste total: 59.150 pts/m2

a) Estructural: 38.917 pts/m2

b) Equipamiento: 14.743 pts/m2
c) Operacion: 5.489 pts/m2
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