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Estética Afio 2001

77 + 70 Viviendas, locales y

garajes de Precio Tasado.

Madrid

Memoria

El objeto del presente Proyecto se refiere a la con-
struccion de un edificio de 147 Viviendas de
locales comerciales y garajes en las parcelas 9 y
10 del Plan Parcial -5 “Ensanche Este-Pavones
Este. Moratalaz. En el proyecto han sido determi-
nantes los dos condicionantes urbanisticos sigu-
ientes:

- Los nucleos de comunicacion no pueden servir a
mas de dos viviendas por planta.

- Las viviendas deben tener ventilacion a dos
fachadas opuestas.

Teniendo en cuenta que el ndmero maximo de
viviendas permitido es de 70 y 77 segun la par-
cela, y que la ubicacién de parte de ellas en plan-
ta atico resultaba muy complicada debido a la
prescripcion de retranqueo de 3 m en las dos
fachadas enfrentadas, se ha optado por proyec-
tar una edificacion de cuatro plantas, incluida la
baja. Por otro lado, con el fondo minimo de edifi-
cacion de 13 m. no era posible ocupar la totali-
dad de la fachada. Por esta razén se ha optado
por separar la edificacion en dos partes de forma
y distribuciéon muy similar.

Parcela 9:

Las viviendas de tres dormitorios se han agrupado
en las fachadas laterales de la parcela, dis-
tribuyéndolas en cuatro nicleos en cada una de
ellas, proyectandose en tres alturas y dos viviendas
por planta. De este modo se han previsto 48
viviendas de tres dormitorios en planta tipo y una
mas en planta baja. Las viviendas de dos y cuatro
dormitorios se agrupan en cuatro nlcleos de comu-
nicacion con fachada a la calle M por su lado de
mayor longitud (Oeste). La edificacion de esta
fachada se separa en dos partes iguales dejando
un espacio intermedio entre dos fachadas sin hue-
cos. En planta baja, en cada uno de los cuatro
portales, se ha previsto una vivienda de cuatro
dormitorios. De este modo, se han proyectado 12
viviendas de dos dormitorios y 16 de cuatro dor-
mitorios. El resto de la planta baja de la edifi-
cacion se destina a locales comerciales y
zaguanes. En la planta sétano se localiza el
aparcamiento del edificio, que no se diferencia en
dos zonas, como ocurre sobre rasante, debido a
la obligatoriedad de que sea un espacio Unico. El
garaje, por tener una superficie superior a 2.000
m2., estd dotado de rampas de entrada y salida
independientes por la fachada oeste. La edifi-
cacion de la fachada norte se sitGa a un mismo
nivel; en la fachada oeste se establecen dos
alturas distintas para cada uno de los dos médulos
y en la fachada sur se proyecta la edificacién con
la misma rasante.

Vista de la fachada interior Sur

Parcela 10

Las viviendas de tres dormitorios se han agrupado
en las dos alas laterales de la parcela, distribu-
yéndolas en cuatro y tres ndcleos respectivamente,
proyectandose en tres plantas (12 a 4?3) y dos
viviendas por nicleo. De este modo se han previs-
to 42 viviendas de tres dormitorios en planta tipo
(13, 22y 43) y dos mas en planta baja. Las vivien-
das de dos y cuatro dormitorios se agrupan en
cuatro nucleos de comunicacion con fachada a la
calle M por su lado de mayor longitud (Este). En
planta baja, en cada uno de los cuatro portales, se
ha previsto una vivienda de cuatro dormitorios. De
este modo, se han proyectado 4 viviendas de cua-
tro dormitorios en planta baja, 1 y 22 (12 en
total), y de dos dormitorios se han previsto 4
viviendas en planta 12 y otras tantas en la 22. En
la planta 32, se han ubicado 2 viviendas de cuatro
dormitorios, 3 de dos dormitorios y una de tres
dormitorios. En el global de la promocion resultan
las siguientes viviendas segln el nimero de dormi-
torios:11viviendas de 2 dormitorios (15,7%), 45
viviendas de 3 dormitorios (64,3%) y 14 viviendas
de 4 dormitorios (20%). Total 70 viviendas. El
resto de la planta baja de la edificacion se destina
a portales, cuartos de instalaciones, locales comer-
ciales y zagiianes. En la planta sétano se localiza
el aparcamiento del edificio, que por tener una
superficie superior a 2.000 m2., esta dotado de
rampas de entrada y salida independientes por el
espacio libre de edificacion del ala sur de la par-
cela. La edificacion de la fachada norte se sitia a
un mismo nivel; en la fachada este se establece
una sola altura y en la fachada sur se proyecta la
edificacion con la misma rasante.

Las fachadas se han previsto con ladrillo cara vista
y carpinterias de aluminio lacado. La cubierta pro-
yectada inclinada, con dos vertientes hacia el inte-
rior del edificio.

Para la elaboracién del proyecto ha sido determi-
nante las dimensiones de los dos solares en forma
de U, asi como el gran espacio central que queda
entre ellos.

Evitando una imagen de fachada “salpicada” de
huecos a modo de nichos se proyectaron grandes
huecos rasgados, con este fin, en las fachadas
exteriores se agruparon los huecos de los dormito-
rios. En las fachadas que dan al gran espacio cen-
tral existen unos retranqueos en las zonas desti-
nadas al tendido de ropa, con la doble intencion
de evitar las vistas y mantener una imagen
homogénea de grandes huecos, se dispuso una
estructura auxiliar de lamas de aluminio per-
foradas, iguales a las que existen en los tend-
ederos de las fachadas perpendiculares a estas.

Especial consideracion, debido a la amplitud del
espacio libre que existe delante de los edificios, ha
merecido la disposicién de los elementos de
cubierta. Con la intencién de conseguir que esta
planta no aparezca “salpicada” de casetones de
magquinaria, se han unificado su geometria confor-
mando unos cilindros rematados con una gran
visera de hormigén. El peto de las cubiertas que
dan a la fachada exterior se ha horadado con hue-
cos de 25 x 55 cm. favoreciendo la imagen de
una coronacién comdn a toda la promocién. Para
conseguir una imagen de base comun en el edifi-
cio, en las fachadas que dan al gran espacio cen-
tral, se dispusieron de forma uniforme los huecos
de los cuartos de instalaciones. Como material de
fachada se ha optado por un ladrillo de arcilla con
mortero bastardo, evitando el uso de cualquier
otro material, excepto en las zonas de las rampas
de acceso a los portales del edificio donde se ha
utilizado mortero monocapa, conformando un
z6calo comdn en los edificios.

Planta baja ( 0 ) de la parcela 9
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Alzado interior S

Analisis de coste

Subestructura: 1.423 ptas/m2

Muros de hormigén armado sobre zapatas, excéntricas
en zonas perimetrales. Zapatas aisladas en pilares y zap-
ata continua en muros perimetrales del sétano.

Soleras de hormig6én armado de 15 cm. de espesor sobre
capa de encachado de 15 cm. separada mediante lami-
na de polietileno.

Superestructura: 10.572 ptas/m2

Pilares de hormigén armado; forjado unidireccional de
semivigueta armada y bovedillas con vigas planas del
mismo canto que el forjado. Es de 22 + 4 y reticular en
garaje bajo patio de manzana. Cerramientos exteriores
de fabrica de ladrillo visto macizo de ? pie con camara,
enfoscado, aislamiento de 3 cm. de espuma de poliure-
tano proyectado; fabrica de ladrillo tosco de ? pie en
separaciones, escaleras y viviendas, ladrilo H/D en
tabiques en zonas himedas y separacion de salones,
tabique ladrillo H/S en resto divisiones interiores de
vivienda. Revestimiento de yeso en paramentos verticales;
peldafio con ladrillo H/D.

Conductos verticales, ventilacion y humos: piezas cera-
micas chapadas exteriormente con H/S, excepto en ven-
tilacién de calderas, que seran de acero inoxidable.
Ventilacion gases cocina: Taladros y rejilla aluminio.
Conductos de instalaciones: Fabrica de ladrillo tosco ? pie
revestido de yeso interiormente con registros practicables
por plantas. Revestimientos horizontales exteriores:
Enfoscado de cemento. Carpinteria del portal en acero
para pintar. Carpinteria corredera en aluminio con pre-
cerco de acero galvanizado en huecos de fachada.
Persianas enrollables de PVC. Integradas en capialzado
compacto. Camaras: 3 cm minimo de poliuretano proyec-
tado; cubiertas: Aislamiento de alta densidad tipo
Roofmate  sobre impermeabilizacién con doble tela
asfaltica de 4 Kg. protegida y capa superior de gravilla
en cubiertas no transitables. Forjado patio con hormigon
celular de formacion de pendientes e impermeabilizacion
doble tela asfaltica de 4 Kg. Forjado viviendas planta
primera: Poliuretano proyectado 5 cm. espesor sobre
techo de planta baja. Vidrio: Con camara 4-6-4.Muros:
Empleo de hormigén hidréfugo e imprimacion asfaltica
exterior donde sea posible. Humedades capilaridad: Tela
asfaltica polimérica. Carpinteria interior: Puertas acceso
vivienda: Blindadas en madera para pintar o barnizar de
55 mm. de espesor con precerco de pino. Formada por
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Alzado interior N

tablero macizo aglomerado de 40 mm., doble chapa de
acero de 1,2 mm. cada una, recubrimiento de tablero de
6 mm. por cada cara. Canteada con perfil metalico y
rechapa en madera. Cerco blindado con perfil metalico y
cerradura con cinco pernios de anclaje y pernios
antipalanca. Puertas de paso interiores: En madera para
barnizar de 35 mm. de espesor, con precerco de pino.
Frentes de armario: Madera para pintar de 22 mm. de
espesor con precerco de pino. Registro de instalaciones:
En chapa para pintar, con precerco de pino. Cerrajeria:
Puertas vestibulos de independencia y recinto de escalera:
Metédlicas RF homologadas.Puertas de C./Servicio:
Metdlicas para pintar, RF homologadas.

Barandillas de escalera: Metélicas para pintar.
Puertas garaje: chapa plegada de acero galvanizado.
Antepechos de terrazas: Fabrica de ladrillo visto.
Cerramientos tendederos: Celosia metdlica perforada
tipo deployé. Cubierta sobre garajes: Hormigén de pen-
dientes, telas asfalticas, capa de protecciéon de mortero
lista para solar o ajardinar. Cubierta general del edifi-
cio: inclinada con un 7% de pendiente hacia el interior
construida sobre tabiques palomeros y compuesta por
encofrado ceramico, capa de compresiéon tela de
impermeabilizacion, aislamiento térmico y capa de pro-
teccion. Se prevé franja longitudinal de 1 m., transitable
para acceder a los casetones de ascensores.

Acabados interiores: 1.982 ptas/m2

Distribuidor portal: Marmol rosa Zarci. Escaleras: Peldafio
piedra artificial. Distribuidor de planta: Marmol 40x40
pulido y abrillantado. Solados: Cuarto de servicio:
Terrazo 30x30 cm. Casetones: Terrazo 30x30
cm.Cocinas y bafios: Gres monococcién 20x20 cm. Resto
de viviendas: Parquet de 25x5 cm y 9 mm de espesor,
pegado sobre capa de mortero, rodapié de 70x19 mm.
Vierteaguas: Piedra artificial. Tendederos: Gres monococ-
cién 20x20. Terrazas: Baldosin catalan 13x13. Garaje:
Solera pulida. Peatonales: Terrazo en accesos y zonas
transitables de patio. Remates de petos: Piedra artificial.
Rampas: Hormigén con acabado antideslizante. Portales:
Marmol rosa Zarci. Alicatados y chapados: Bafios y coci-
nas: Semigres 20x20 cm. color liso. C/ Basuras: Azulejo
15x15cm blanco.Pintura: Escaleras: Pintura pétrea.
Techos portal y escaleras: Temple liso, sobre escayola.
Paramentos viviendas: Gotelet.

Techos viviendas: Pintura plastica lisa sobre escayola en
cuartos humedos y temple liso sobre escayola o yeso en
el resto. Enfoscados exteriores: Pintura acrilica intemperie
en techos exteriores.

Instalaciones: 2.897 ptas/m2

Aparatos sanitarios: Bafieras de chapa esmaltada con
griferia monobloc cromada transfusora visible con ducha
teléfono y soporte articulado. En bafio lavabos de
pedestal con griferia monobloc, color blanco. Bidé con
griferia monobloc cromada, color blanco. Inodoros de
tanque bajo, color blanco, asiento y tapa duros.
Bajantes fecales pluviales y ventilacién: Tuberia de PVC,
con p.p. de accesorios ventiladas en cubierta. Red de
desagues: Tuberia de PVC, con p.p. de accesorios.

Red de agua fria y caliente: Tuberia de polietileno de
10Atms. En redes generales y montantes. Tuberia de
cobre en redes de viviendas de agua fria y caliente, bajo
tubo de plastico y calorifugada, colocada por techo de
planta. Arquetas y pozos: De fabrica de ladrillo macizo,
solera de hormigén, enfoscado interiormente y tapa de
hormigén armado.Instalaciones de Electricidad: Zonas
comunes: Caja general de proteccién con base porta-
fusibles, y barra seccionadora de neutro. Conductor de
cobre tipo RV-06/1KV, bajo tubo de PVC. Lineas de dis-
tribucién individual a cuadro con conducto V-750, bajo
tubo de PVC. Portero eléctrico. Equipos complementos de
antena TV y FM. Instalacion de telefonia segin normas de
C.T. Red equipotencial de puesta a tierra de la estructura
con conductor de cobre desnudo de 35 mm2. Viviendas:
Cuadro de proteccion y distribucion de vivienda. Red
equipotencial en aseos y cocinas. Instalaciones de clima-
tizacion y ventilacion: Sistema de calefaccion: Bitubular,
con tuberia de cobre calorifugada. Calderas: Murales a
gas natural para produccion de agua caliente y calefac-
cion, instantanea. Las calderas que no se ubiquen en tend-
edero seran estancas con toma de aire exterior y expul-
sién a cubierta por conductos individuales de acero inox-
idable. Elementos de radiador: De aluminio lacado.
Ventilacion: En cocinas existen conductos, ademés de
para humos y gases, otro para la campana extractora de
cocina. Instalaciones de gas: Tuberias: De acero negro
DIN 2440, sin soldadura desde instalacion de la
Compaiiia hasta entrada al bloque de viviendas. La dis-
tribucion se realizara por patio tendedero o por patinillos
ventilados en cubierta y discurrird envainada en espacios
no visibles. De cobre rigido para la distribucion desde el
contador hasta los puntos de consumo de cada vivienda
segun norma UNE de 26/28 mm, 20/22 mm y 13/15
mm por patinillos especificos convenientemente ventila-
dos. Contadores: Centralizados en cada portal, en plan-
ta baja.Instalaciones especiales: Ascensores: Con capaci-
dad para 6 personas, dos velocidades. El cuarto de

Vista del patio interior

maquinaria estd aislado frente a ruido y vibraciones.
Telefonia: Existe un cuarto en planta baja. Garaje: aper-
tura automatica mediante llaves magnéticas. Contra
incendios: Instalacién de proteccion segin CPI-91, segin
plano adjunto de instalaciones de garaje. Extraccion de
garaje: Ventiladores de extraccion del tipo centrifugado
de doble oido accionados por motor eléctrico trifasico.
Colocados en techo de planta s6tano. Conductos de
acero galvanizado de ejecucion agrupada. Rejillas de
400x400 equipadas con lamas fijas. Unidad de detec-
cion de CO para accionamiento automatico sobre los ven-
tiladores.

Trabajos complementarios: 52 ptas/m2

Sefializacion de bloques, portales y viviendas; buzones
de correspondencia; marcas viales y sefializacion de
plazas de garaje. Se ha dispuesto Unicamente en los
espacios de retranqueo de la edificacion respecto a la
alineacion oficial, distinguiéndose los pavimentos de
transito (duros) y el resto. Pavimentos duros: Terrazo anti-
deslizante. Pavimentos blandos: Tierra compactada.
Superficie ligeramente ajardinada.

Trabajos preliminares, gestion técnica y seguros: 31.699
ptas/m2 (*)

Coste total: 48.625 ptas/m2 (*)
a) Estructural: 11.995 pts/m2
b) Equipamiento: 4.879 pts/m2
c) Operacion: 31.751 pts/m2  (*)

(*) Estos datos se han obtenido a partir del coste
total presentado en los créditos.

Planta tercera ( 3)
de la parcela 10

Planta tipo (1y 2)
de la parcela 10

Planta baja ( 0 )
de la parcela 10
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Detalle de cerramiento de tendederos
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Detalle seccién por el hueco de escaleras
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