ANTEPROYECTO DE EDIFICIO DE VIVIENDA COLECTIVA PARA 26 VIVIENDAS,

GARAJE Y TRASTEROS
C/ MADRID, 2. 28150 VALDETORRES DE JARAMA (MADRID)



1.1 Agentes

Promotor:

Arquitecto:

1.2 Informacién previa

Antecedentes y
condicionantes
de partida:

Emplazamiento:

Entorno fisico:

Normativa
urbanistica:

1. Memoria descriptiva

1. Memoria

D. Francisco Javier Rodriguez Arévalo domiciliado en C/ Blasco de Garay, 75. 28003 Madrid,

Alberto Gallego Garcia. N° colegiado COAM: 9986
C/ Pedro Rico, 11 .28029 Madrid.

Se redacta este anteproyecto por encargo de Javier Rodriguez copropietario de la finca situada en C/
Madrid, 2 de VALDETORRES DE JARAMA (Madrid) para conocer el aprovechamiento urbanistico
maximo que tendria la parcela con la construccion de un edificio de vivienda colectiva agotando
supuestamente tanto la edificabilidad como el resto de parametros de la normativa urbanistica y
considerando la posible afecciéon que la proximidad de la Carretera M-103 pueda ocasionar en la
misma.

C/ Madrid, 2. - 28150 - VALDETORRES DE JARAMA (Madrid)
Ref. Catastral. Parcela 6954726VL5065S

La finca ocupa una parcela en esquina en el suelo urbano de la localidad, extendiéndose en una
superficie de 1.729 m2, segun informacién catastral. Dispone de los servicios de electricidad, agua,
alcantarillado y acceso rodado y actualmente existen en ella tres edificaciones aisladas de dos y tres
alturas cuya superficie total construida alcanza los 247 m2, de las que se contempla su demolicién en
este anteproyecto.

La forma del solar es trapezoidal alargada con acceso por la calle Madrid.
La topografia del terreno es practicamente plana con bastante vegetacion y varias especies arbéreas
en su interior.
Linderos:

Norte - Parcela contigua en longitud de 29 m

Este - Carretera M-103 en longitud de 66 m

Oeste - Parcela contigua en longitud de 70 m

Sur - C/ Madrid en longitud de 19 m
La calle Madrid se encuentra urbanizada con acera de aprox. 4 m de ancho que vuelve la esquina y se
prolonga con menor anchura hasta aproximadamente 20 m mas.

La parcela se rige por las Normas de Planeamiento Municipal de Valdetorres de Jarama, en la
Ordenanza de Casco Antiguo Grado-1°.

Marco Normativo: Obl Rec
Ley 6/1998, de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. X O
Ley 38/1999, de 5 de Noviembre, de Ordenacion de la Edificacion. X O
Caodigo Técnico de la Edificacion. X O

(Tiene caracter supletorio la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto
1.346/1976, de 9 de Abril, y sus reglamentos de desarrollo: Disciplina Urbanistica, Planeamiento y Gestion).




Planeamiento de aplicacion:

1. Memoria descriptiva

Ordenacién urbanistica

Categorizacion, Clasificacion y Régimen del Suelo
Clasificacion del Suelo

Categoria

Normas de Planeamiento
Municipal de Valdetorres de
Jarama.

MANZANA M-17

Urbano
Suelo Urbano Consolidado

Adecuacion a la Normativa Urbanistica:

ordenanza
zonal

| planeamiento

proyecto

Referencia a

Parametro /

Parametro / Valor
Valor

Ordenanza 1
Casco Antiguo

Modificacion puntual de las Normas
de Planeamiento Municipal
de Valdetorres de Jarama, en la

Grado 1° Ordenanza de Casco Antiguo
Grado1.
Ambito de Vivienda colectiva en bloque
aplicacion Edificacién en manzana cerrada
Obras y
actividades CB)Ibra nudeva._ iond
admisibles oque de viviendas

Aspectos urbanisticos singulares del proyecto:

Alineaciones exteriores: respecto a las alineaciones exteriores se respetaran las alineaciones
existentes, conforme a las alineaciones definidas en el Plano 0-3.1 de Alineaciones, a escala 1:2.000,

de las Normas Subsidiarias 1997.

planeamiento

proyecto

Referencia a |

Parametro / Valor

Parametro / Valor

Superficie minima Parcelacion existente 1.728,28 m2
Fondo edificable 14 m + 65% del resto

Ocupacion en p. baja (1.489,64 m2) 1.482,97 m2
Edificabilidad Resultado de la aplicacion resto de 3.565.49 m2

parametros

Sup. ajardinada

50% de sup. libre

sup. libre 245,31 m2
50% = 122,65 m2

Altura maxima
cornisa-alero

6,50 m

6,50 m

Numero de plantas

2 plantas + Bajocubierta

2 + Bajocubierta

planeamiento

proyecto

Referenciaa |

Parametro / Valor

Parametro / Valor

Retranqueo a
linderos
laterales y fondo

Entre medianeras

Entre medianeras

Retranqueo a
alineaciones
oficiales

Sobre alineaciones

Sobre alineaciones




1.3 Descripcion del proyecto

Descripcion del
edificio:

Programa de
necesidades:

Uso caracteristico del
edificio:

Otros usos previstos:

Relacion con el
entorno:

1.4 Superficies

Superficies construidas

1. Memoria descriptiva

Se trata de la construccion de un edificio de 26 viviendas en dos plantas mas planta bajo
cubierta, con fachadas a la carretera M-103 y a la calle Madrid. Ademas se proyecta una planta
bajo rasante de aparcamiento y trasteros a razén de una/o por vivienda en ambos casos, cuyo
acceso rodado se produce en rampa desde la calle Madrid.

El edificio se desarrolla longitudinalmente sobre las alineaciones exteriores de ambas fachadas
con un ancho de 14 m. Dispone de cubierta de teja a dos aguas y posibilidad de
aprovechamiento del bajo cubierta para vivienda vinculada a la de la planta inferior.

Hasta el 65% del espacio libre resultante de parcela se permite ocupar en planta baja con
vivienda de cubricién plana no transitable. Se configuran asi dos patios interiores cuadrados de 8
m de lado y un corredor central que los une de 3 m de ancho los cuales permiten dotar de
ventilacion e iluminacion a las viviendas de planta baja. Toda esta superficie libre quedara
ajardinada al menos en un 50%.

El programa de necesidades que se recibe por parte de la propiedad para la redaccion del
presente anteproyecto persigue el aprovechamiento maximo de la parcela conforme tanto a la
normativa urbanistica municipal como a la normativa de la D.G. de Carreteras. Para ello, se
proyecta una planta baja que se compone de 13 viviendas distribuidas en tres portales, con
entrada desde la alineacion correspondiente a la M-103, que conectan con los patios interiores y
el corredor por donde se accede a las cuatro viviendas situadas en el fondo de parcela.

La planta primera contiene la planta inferior de 13 viviendas duplex que se distribuyen 4 por portal
salvo en el portal 1 que consta de 5 viviendas. La planta superior de las duplex se sitta bajo la
cubierta del edificio con ventanas del tipo velux.

En general, las viviendas resultantes son de tamafo suficiente para obtener de dos a cuatro
dormitorios en cada una de ellas.

Estéticamente se pretende la integracion en el entorno, tanto compositiva como de texturas de
fachada, tratando de no superar disefios de fachadas repetidas o continuas de mas de 20 m de
largo.

El uso caracteristico del edificio es el residencial plurifamiliar.

No se contemplan.

El edificio se ubica entre medianeras de las parcelas colindantes.
Al tratarse de parcela en esquina no tiene testero de fondo de parcela

SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS ~ SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS

Planta Sétano 1.121.57m2  Portal  vIvs. PLANTA BAJA  Portal  VIVS, DUPLEX PLANTAS 1°+BC
: BAJO. 1 77,55 m? 1°.1 91,70 m?
Planta Baja 1.482,97 m2 BAJO. 2 98,30 m? 10.2 107.90 m?
BAJO. 3 104,98 m? 1.3 129,84 m?
Planta 1° 1.048,28 m2 BAio T i 194 116,90 m2
Planta 2° 1.048,28 m2 BAJO. 2 68,50 m? 1.5 107,41 m?
BAJO. 3 95,45 m? 1°.1 117,02 m?
TOTAL 4.701,10 m2 BAJO. 4 85,86 m? 1.2 109,82 m?
BAJO.5 103,75 m? 1°.3 119,81 m?
BAJO. 1 77,79 m? 1°.4 113,04 m?
BAJO. 2 68,15 m? 1°.1 117,71 m?
BAJO. 3 81,30 m? 1°.2 108,30 m?
BAJO. 4 97,70 m? 1°.3 122,41 m?
BAJO. 5 104,90 m? 1°.4 111,10 m*



1.5 Prestaciones del edificio

1. Memoria descriptiva

Por requisitos basicos y en relacion con las exigencias basicas del CTE. Se indicaran en particular las acordadas entre
promotor y proyectista que superen los umbrales establecidos en CTE.

Requisitos . En Prestaciones segun el CTE
L Segun CTE
basicos: proyecto en proyecto
De tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del mismo, dafios que
) } Seguridad ] tengan su origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los
Seguridad DB-SE estructural DB-SE forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.
. De tal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio en condiciones
Seguridad en L . - . - o
seguras, se pueda limitar la extensién del incendio dentro del propio edificio y
DB-SI caso de DB-SI | i ita | " | . L
incendio de los colindantes y se permita la actuaciéon de los equipos de extincién y
rescate.
DB-SU Seg_quda_cj de DB-SU De tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de accidente para
utilizacion las personas.
Higiene, salud y proteccién del medioambiente, de tal forma que se alcancen
Habitabilidad DB-HS Salubridad DB-HS condlnges acept’ables de sal_ubrldad y gstanqqeldad en el ambleqte |nt<_er|or
del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato,
garantizando una adecuada gestién de toda clase de residuos.
Proteccion De tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de las
DB-HR : DB-HR ) ) ) : "~
frente al ruido personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.
Ahorro de De tal forma que se consiga un uso racional de la energia necesaria para la
DB-HE energia y DB-HE adecuada utilizacion del edificio.
aislamiento Cumple con la UNE EN ISO 13 370 : 1999 “Prestaciones térmicas de edificios.
térmico Transmision de calor por el terreno. Métodos de calculo”.
Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio
De tal forma que la disposicion y las dimensiones de los espacios y la dotacién
Funcionalidad Utilizacion ME / MC | de las instalaciones faciliten la adecuada realizacion de las funciones previstas
en el edificio.
De tal forma que se permita a las personas con movilidad y comunicacion
Accesibilidad reducidas el acceso y la circulacion por el edificio en los términos previstos en
su normativa especifica.
Acceso a los De telecomunicacion audiovisuales y de informacién de acuerdo con lo
servicios establecido en su normativa especifica.
Rc'eq_ulsn.os Seguin CTE En proyecto Prestaciones que superan el CTE
basicos: en proyecto
Seguridad DB-SE | Seguridad estructural DB-SE No procede
Seguridad en caso de
DB-SI | i/ cendio DB-SI No procede
DB-SU | Seguridad de utilizacion DB-SU No procede
Habitabilidad | DB-HS | Salubridad DB-HS No procede
DB-HR | Proteccion frente al ruido DB-HR No procede
DB-HE | Ahorro de energia DB-HE No procede
Funcionalidad Utilizacion ME No procede
Accesibilidad Apart 4.2
Acceso a los servicios Apart 4.3, 4.4 y otros
Limitaciones
El edificio solo podra destinarse a los usos previstos en el proyecto. La dedicacion de algunas de
Lo sus dependencias a uso distinto del proyectado requerira de un proyecto de reforma y cambio de
Limitaciones de uso del e . . . . : .
edificio: uso que sera objeto de licencia nueva. Este cambio de uso sera posible siempre y cuanfio el
' nuevo destino no altere las condiciones del resto del edificio ni sobrecargue las prestaciones
iniciales del mismo en cuanto a estructura, instalaciones, etc.
Limitaciones de uso de
las dependencias:
Limitacion de uso de
las instalaciones:

Madrid, marzo 2025

EL ARQUITECTO

Alberto Gallego Garcia
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Ordenanza

Casco Antiguo.

Grado 1

Planeamiento

Proyecto

Superficie min
de parcela

200 m2

1.728,28 m2

Fondo edificable
Ocupacion

14 m + 65% del resto

en p. baja (1.489,64 m2)

1.482,97 m2 . )
Superficies construidas

Edificabilidad

segun pardmetros

3.565,49 m2 Planta Sétano 1.121,57 m2

Sup. ajardinada

50% de sup. libre

sup. libre 245,31 m2
50% = 122,65 M2

Planta Baja 1.482,97 m2

Altura méxima
cornisa

6,50 m

6,50 m Planta 19 1.048,28 m2

N° Plantas

2 + bajocub.

2 + bajocub. Planta 2¢ 1.048,28 m2

Dotacion de
aparcamiento

1 plaza. por viv. (26 pzs)

26 pzs. TOTAL 4.701,10 m2

VIVIENDAS EN
PLANTA BAJA

56.54
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SUP. DE PARCELA M17-26
1.728,28 m2

SUP. LIBRE DE PARCELA

281 m2
ANTEPROYECTO DE EDIFICIO DE VIVIENDA COLECTIVA CLIENTE: ARQUITECTO: PLANO: SITUACION Y
PARA 26 VIVIENDAS, GARAJE Y TRASTEROS EMPLAZAMIENTO 0 1
C/ MADRID, 2. VALDETORRES DE JARAMA 28150 (MADRID) gf;'g;lz\A ' MARZO 2025

JAVIER RODRIGUEZ AREVALO

Alberto Gallego Garcia, COAM 9986
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SOTANO DE APARCAMIENTO
Y TRASTEROS PARA 26
PLAZAS Y 26 TRASTEROS

SUPERFICIE CONSTRUIDA
DE SOTANO = 1.121,57 m2

VIV. 1 BAJO 1

245,31 m2

434,69 m2

/ 1.048,28 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS

Portal  VIVS. PLANTA BAJA
BAJO. 1 77,55 m?
BAJO. 2 98,30 m?
BAJO. 3 104,98 m?
BAJO. 1 77,50 m?
BAJO. 2 68,50 m?
BAJO. 3 95,45 m?
BAJO. 4 85,86 m?
BAJO. 5 103,75 m?
BAJO. 1 77,79 m?
BAJO. 2 68,15 m?
BAJO. 3 81,30 m?
BAJO. 4 97,70 m?
BAJO. 5 104,90 m?

PLANTA BAJA CON 13
VIVIENDAS EXTERIORES

SUPERFICIE DE PARCELA
1.728,28 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA

2 |- z
3 — 65% DE SUPERFICIE DE PARCELA S SUPERFICIE ¢
| 1.728,28 x 0,65 = 1.123,38 m2 1.048,28 + 434,69 = 1.482,97 m2
OCUPACION
1.482.97 m2
ACCESO ACCESO SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA
APARCAMIENTO APARCAMIENTO / 245,31 m2 > 35% sup. libre con fondo edif. de 14 m
ANTEPROYECTO DE EDIFICIO DE VIVIENDA COLECTIVA CLIENTE: ARQUITECTO: PLANO: ﬁtﬁmﬁ SK}TAA\NO Y
PARA 26 VIVIENDAS, GARAJE Y TRASTEROS . rtio) 0 2
C/ MADRID, 2. VALDETORRES DE JARAMA 28150 (MADRID) JAVIER RODRIGUEZ AREVALO Alberto Gallego Garcia, COAM 9986 ESCAL/-4.' 1:250




SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS

Portal  VIVS. DUPLEX PLANTAS 19+ BC

191 21,70 m?
1.2 107,90 m?
1°.3 129,84 m?
1°. 4 119,90 m?
1°.5 107,41 m?
1°.1 117,02 m?
1°.2 109,82 m?
1.3 119,81 m?
1°.4 113,04 m?
101 17,71 m?
1°.2 108,30 m?
1.3 122,41 m?
1°.4 111,10 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS SUPERFICIE CONSTRUIDA DE VIVIENDAS

Portal  VIVS. PLANTA PRIMERA Portal  VIVS. PLANTA SEGUNDA
101 59,00 m? 1°.1 32,70 m?
1°.2 57,38 m? 1°0.2 50,52 m?
1°.3 81,51 m? 1°.3 48,33 m?
1°.4 68,11 m? 1°.4 51,79 m?
1°.5 63,63 m? 1.5 43,78 m?
191 69,64 m? 101 47,38 m?
1°.2 63,17 m? 1.2 46,65 m?
1°.3 68,08 m? 1.3 51,73 m?
1°.4 67,07 m? 1°.4 45,97 m?
1°.1 69,93 m? 1°.1 47,78 m?
1°.2 62,11 m? 1°0.2 46,19 m?
1°.3 69,16 m? 1.3 53,25 m?
1°.4 65,14 m? 1°.4 45,96 m?

PLANTA 12 DE 13 VIVIENDAS
DUPLEX EXTERIORES

PLANTA 22 DE 13 VIVIENDAS
DUPLEX EXTERIORES

SUPERFICIE DE PARCELA
1.728,28 m2

SUPERFICIE DE PARCELA
1.728,28 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA
PLANTA PRIMERA
1.048,28 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA
PLANTA SEGUNDA
1.048,28 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA
CON ALTURA > 1,50 m
656,24 m2

PARA 26 VIVIENDAS, GARAJE Y TRASTEROS BAJO CUBIERTA

C/ MADRID, 2. VALDETORRES DE JARAMA 28150 (MADRID) FECHA: MARZO 2025

ANTEPROYECTO DE EDIFICIO DE VIVIENDA COLECTIVA CLIENTE: ARQUITECTO: PLANO: PLANTA 12 Y 0 3
JAVIER RODRIGUEZ AREVALO Alberto Gallego Garcia, COAM 9986 ESCALA: 1:250
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CLIENTE: ARQUITECTO: PLANO: PLANTA DE CUBIERTAS.
SECCIONES 0 4

FECHA: MARZO 2025
ESCALA: 1:250

ANTEPROYECTO DE EDIFICIO DE VIVIENDA COLECTIVA
PARA 26 VIVIENDAS, GARAJE Y TRASTEROS

C/ MADRID, 2. VALDETORRES DE JARAMA 28150 (MADRID)

JAVIER RODRIGUEZ AREVALO Alberto Gallego Garcia, COAM 9986






