Estudio y andlisis del proyecto de 68 viviendas de promocién mixta, locales y aparcamientos en
c/San Antonio y otras en Mislata (Valencia).
--Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A.--

MEMORIA DESCRIPTIVA
1. SITUACION DE LA OBRA

Estudio del proyecto de 68 viviendas de promocién mixta, locales y aparcamientos en
calle San Antonio y otras en Mislata, Valencia. Su localizacidn exacta se encuentra en la Parcela

E Sector Conresa en Mislata, al suroeste de la poblacidn. Su acceso se realiza por la misma
¢/San Antonio.
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2. AGENTES INTERVINIENTES

Empresa promotora

La construccidn de las viviendas estad promovida por la empresa promotora Iniciativas
Inmobiliarias Ferrobus S.A.

Empresa constructora

La obra se llevara a cabo por la empresa constructora Vannir Obras y Servicios S.A.

Proyectista y Director de obra

El proyecto esta redactado por el arquitecto Francisco Nebot, que a su vez realizara las
funciones de director de obra.

Director de la ejecucién de la obra

La Direccién de la Ejecucién de las obras correra a cargo del Arquitecto técnico D. José
Somovilla Vicente.

Coordinador de seguridad v salud en fase de ejecucion

Las funciones de coordinador de seguridad y salud en fase de ejecucién de la obra
correran a cargo de D. José Somovilla Vicente.

Ingeniero

Los proyectos de ingenieria seran redactados por el Ingeniero Francisco Trujillo.

Ingeniero Telecomunicaciones

El proyecto de telecomunicaciones sera redactado por el Ingeniero José Maria Fort
representante de la mercantil Viactiva S.L.

Estudios geotécnicos

El estudio geotécnico ha sido realizado por Geotecnia Arbona S.L.

Organismo de Control Técnico
Bureau Veritas
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3. OBIJETOY DATOS DEL PROYECTO

El objeto del proyecto es la construccion de un edificio de 68 viviendas en régimen mixto

(53 unidades de Proteccion Oficial y 15 viviendas libres), locales comerciales en planta baja y

garaje, situado en c/San Antonio y c/en proyecto en Mislata, Valencia.

Las viviendas de Proteccidn Oficial se encuentran en las plantas 12 a 52, mientras que las

viviendas libres se encuentran en las plantas atico y sobreatico; los locales comerciales en

planta baja, sin uso especifico y 3 sétanos de garaje con 115 plazas y 92 trasteros.

LOCALIZACION

Emplazamiento

Parcela E, Sector Conresa

Municipio

Mislata, Valencia

EDIFICABILIDAD

Superficie del solar

1510,57 m?

Superficie construida

6629,60 m’t

N2 plantas

3 sétanos, Planta Baja y 7 plantas

DATOS COMPLEMENTARIOS

Presupuesto Ejecucion Material (P.E.M)

4.172.879,96 €

Fecha inicio de obra

1 octubre de 2009

Plazo de ejecucion

22 meses

Personal maximo previsto en obras

40 operarios
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Estudio y andlisis del proyecto de 68 viviendas de promocién mixta, locales y aparcamientos en
c/San Antonio y otras en Mislata (Valencia).
--Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A.--

PARAMETROS URBANISTICOS

SOLAR C/San Antonio y otras

(Parcela E, Sector Conresa, Mislata, Valencia)
REFERENCIA CATASTRAL 1630235YJ2713S0001FQ
TIPO DE SUELO URBANO

ZONA DE ORDENACION

ZONIFICACION DE ENSANCHE

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

EDIFICACION ABIERTA

USO DOMINANTE

RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES

Terciario, dotacional y talleres.

USOS INCOMPATIBLES

Industrial y residencial aislado.

PARAMETROS

DIMENSIONES SG/PROYECTO

SUPERF. PARCELA

1510,57 m?

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD

SUP. CONST.=6.629.,60 m2t

(6.630,31 m?t max)

COEF. OCUPACION SUP =100%
N2 MAX. PLANTAS PB+7
ALTURA MAX. CORNISA 25,25m
ALTURA MAX. TOTAL 25,60 m

ATICOS 1 pl. Atico y 1 pl. sobreético
SOTANOS Y SEMISOTANOS 3 sétanos
APROV. CUBIERTA Si

CUERPOS VOLADOS 0,7 m en c/San Antonio
1,0 m en Plaza (1,50 max)
ALTILLOS 1
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4. CARACTERISTICAS DEL SOLAR

Se procedio a la realizacién de un Plan de Reforma Interior de la manzana delimitada por
las Calles Marques de Villores , San Antonio, Carlos Marx y Avenida Gregorio Gea de Mislata,
donde encontramos el solar del presente proyecto.

El solar objeto de proyecto corresponde a la parcela resultante sefialada con la letra “E” en
el proyecto de Plan de Reforma Interior. Esta situada al suroeste de la poblaciéon, en una zona
de expansion. La parcela resultante se muestra en la figura siguiente.

A

SUPERFICIE DE SOLAR 1.510,57 m2

CALLE SAN ANTONIO

Figura 1.1. Solar resultante

El solar tiene una superficie de 1.510,57 m2, con una forma geométrica pentagonal
irregular, donde tres de sus lados lindan con la via publica y dos medianeros. El solar linda al
norte con la Calle San Antonio; al sur con la Parcela destinada a equipamiento publico SAD; al
este con edificio de viviendas recayentes a la Calle Marques de Villores; y al oeste con Plaza
Publica.

Las dimensiones exactas a lindes son las siguientes:

- Fachada Norte (€/San ANTONIO) ......ccoeveveeeeveereeecteeeeereee ettt eree e 18,77 m
- Fachada Sur (espacio equipamiento publico/ Nuevo Ayuntamiento).... 27,60 m
- Fachada Este (ed. Recayentes a c/Marqués de Villores) ........cccoevvvevenee. 48.90 m
- Fachada Oeste (Plaza pUBIICA) .....coceeeieeeeeee ettt e et 67,26 m.

La parcela presenta un desnivel entre los vértices recayentes a la plaza publica.
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* Edificaciones existentes

Los terrenos sobre los que se desarrolla la promocidn se encontraban ocupados por la
fabrica de Conresa.

La parcela esta delimitada por calles totalmente urbanizadas, aunque el espacio libre del
interior de la manzana se encuentra estd en proceso de urbanizacién.

La parcela que nos ocupa no se encuentra afectada por ningun tipo de servidumbre.

5. DESCRIPCION DEL PROYECTO

La edificacion del presente proyecto esta compuesta por tres plantas de sétano destinadas
a aparcamiento, planta baja destinada a locales comerciales, y siete plantas altas destinadas a
viviendas, con un total de 68 viviendas, 53 de ellas de proteccién publica y las restantes 15
libres.

El conjunto esta dividido por la parte central en dos bloques con un zagudn cada uno,
aprovechando dicha division de manera funcional y constructiva disponiendo la junta de
dilatacidon estructural. El zagudn A recae en la ¢/San Antonio; el acceso al zaguan B se realiza
por la plaza publica.

El zaguan A dispone de un nudcleo de comunicacién vertical, con escaleras de servicio
ventiladas a la fachada interior, y con 2 ascensores que recorren todas las plantas del bloque,
excepto en las plantas de sétano, donde solo desciende un ascensor. El segundo ascensor de
este bloque no estaba proyectado al inicio de la obra, realizdndose dicha modificacién a
posteriori.

El zaguan B dispone de escaleras ventiladas también a la fachada interior, con un solo
ascensor en el bloque, que recorre todas las plantas del bloque (incluyendo sétanos).

El zaguan del bloque A dara acceso a un total de 42 viviendas, mientras que el zaguan del
bloque B dard acceso a 26 viviendas.

La escalera de los sdtanos, se realiza en el bloque B, recayendo la salida directa en la plaza
publica.

DISTRIBUCION DE LAS PLANTAS
5.1 Sétanos

Las tres plantas de sétano constan de un total de 114 plazas de aparcamiento y 91
cuartos trasteros. Del mismo modo, se contempla la colocacion de cuartos para el grupo de
incendios, grupos de presion, aljibe y cuartos de telecomunicaciones. Asi mismo, se proyectan
6 plazas de garaje para minusvalidos.

El acceso y salida rodado se realiza a través de rampas de doble sentido de mas de 6m

de anchura, con una pendiente del 16%, dispuestas en un Unico tramo recto. A la salida de
rampa al exterior, se dispone una meseta de 5m. de longitud por 6m. de anchura.

Convenio Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A. y U.P.V Memoria descriptiva



Estudio y andlisis del proyecto de 68 viviendas de promocién mixta, locales y aparcamientos en
c/San Antonio y otras en Mislata (Valencia).
--Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A.--

Las calles de circulacién tendran una anchura de 5m para calles bidireccionales, y de
4,50m para calle unidireccionales.

En el sétano 3 se da servicio a 42 plazas de aparcamiento y 28 trasteros, asi como a los
cuartos de grupos de presién y cuarto de grupo de incendios.
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Fig. 5.1.1. Planta s6tano 3
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El sétano 2 dispone de 41 plazas de aparcamiento, 26 cuartos trasteros y un cuarto de

limpieza.
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Fig. 5.1.2. Planta sétano 2
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En el sétano 1, encontramos 31 plazas de aparcamiento y 37 trasteros.
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Fig. 5.1.3. Planta s6tano 1
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5.2 Planta baja

La planta baja ha quedado dividida en un local sin uso especifico, que ocupa
practicamente la totalidad de la planta, ademas de un local para albergar el centro de
transformacidn (recayente en la ¢/San Antonio) y las escaleras especialmente protegidas de
acceso al sétano.

Asimismo, se encuentran los dos zaguanes de acceso al edificio, uno recayente en la
calle San Antonio y otro con acceso desde la plaza.

El local comercial proyectado, dispondra de ventilacion e iluminacion natural en su
punto mas interior a través de 4 claraboyas dispuestas en la cubierta del patio interior de la
planta 12. El local también cuenta con una planta altillo de 72,62 m*.

Cabe citar por su envergadura, los espacios destinados a albergar los conductos de
ventilacién natural y forzada de los sétanos, que desembocan en la cubierta de la planta 12.
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Fig. 5.2.1. Planta baja
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*Zaguanes

El zaguan A linda con la calle San Antonio, dispone de dos ascensores, acceso a las
escaleras, un espacio para el alojamiento de los contadores de luz y un cuarto de limpieza. A
continuacién del mismo se encuentra el espacio para el alojamiento del centro de
transformacion.

R
| %‘80 |
o]

N

ovy/
[+

5.53

C.T.
+26.00

173

|
7‘601/_/

128

]PZZ}/ - ZAGUAN 1 \ /TJHEE co-cs —

+26,28
Q| Pte 10% Pte 8%

[ 188 1.50 531

7
3.1
Y ' 26,70
.
~ @

CONTADORES
:1 " DE LUZ

+ i — BUZONES [—|E

289

CDNTADDRESg‘AGUA

] +

Fig. 5.2.2. Zaguan A

Convenio Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A. y U.P.V Memoria descriptiva



Estudio y andlisis del proyecto de 68 viviendas de promocién mixta, locales y aparcamientos en
c/San Antonio y otras en Mislata (Valencia).
--Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A.--

El zaguan B dispone de un solo ascensor, un espacio para alojar los contadores de luz y
las escaleras hacia las viviendas. En origen se proyectd un espacio a modo de cuarto de
basuras, que debido a una modificacion se suprimio.

Asi mismo, en el acceso al zaguan también se encuentra la salida de las escaleras
especialmente protegidas de los sétanos.
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5.3 Plantas 12 a 52

Plantas destinadas a viviendas, en este caso, en régimen de proteccién publica. No se
establece una planta tipo para las 5 plantas, ya que dispone de viviendas duplex en las plantas
12y 32 ademas de que la disposicion de los balcones no es alineada en la fachada lindante con
la plaza publica.

En el bloque A, las plantas 12, 32 y 52 cuentan con 7 viviendas por planta; en las plantas
22 y 42 encontramos 6 viviendas.

En el bloque B, si existe una distribucién tipo en las 5 plantas, disponiendo 4 viviendas
por planta.

En planta 13, se ha proyectado una cubierta general del patio interior no transitable, a
excepcion de las terrazas que disponen las viviendas y los pasillos de acceso a las viviendas.
Dicha cubierta estara dividida en cubierta general del edificio y un espacio reservado al
alojamiento de instalaciones de los locales comerciales de planta baja, en su caso.

5.4 Plantas 62 a 72

Plantas destinadas a viviendas en régimen libre, distribuidas en planta atico y
sobreadtico, con un retranqueo de las plantas anteriores, sucesivo en las dos plantas.

La planta 62 (atico) dispone de 9 viviendas en total (5 en bloque Ay 4 en bloque B),
todas ellas con sus respectivas terrazas.

La planta 72 (sobredtico) alojara a 6 viviendas (4 en bloque Ay 2 en bloque B), también
con sus respectivas terrazas.

5.5 Planta cubierta
Se ha proyectado una cubierta transitable donde se alojardn los casetones de escalera
y sala de maquinas de ascensores, asi como cuartos para alojar los depdsitos de acumulacion

de energia solar, una zona para albergar aparatos de aire acondicionado y otra para las placas
solares.
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Fig. 5.3.1. Planta primera
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Fig. 5.3.2. Planta segunda y cuarta
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Fig. 5.3.3. Planta tercera
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Fig. 5.4.1. Planta sexta
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* CUADRO DE SUPERFICIES

A continuacidn, se representa el cuadro de superficies de las viviendas con los datos de
superficie util, superficie construida (superficie cerrada + terraza cubierta) y terrazas

descubiertas. A efectos de calculo de edificabilidad, las terrazas cubiertas computan al 50% del

total de su superficie.

PLANTA VIVIENDA SUPERFICIE UTIL | SUPERFICIE TERRAZA
CONSTRUIDA | DESCUBIERTA
VIVIENDA A 78,53 87,09
VIVIENDA B 64,78 79,43
VIVIENDA C 62,50 73,13
< VIVIENDA D 40,20 44,67
e VIVIENDA E 63,99 70,04
S VIVIENDA F 62,70 68,52 0,99
= VIVIENDA G 62,53 68,64 0,99
o VIVIENDA H 61,08 66,94
VIVIENDA | 90,00 105,37
VIVIENDA K 86,94 96,25 0,99
VIVIENDA L 80,26 89,38 0,99
VIVIENDA A 78,53 87,09
VIVIENDA C 62,5 73,13
VIVIENDA D 40,21 44,67
5‘ VIVIENDA E 63,44 70,04
Z VIVIENDA F 62,10 68,52 0,99
8 VIVIENDA G 61,92 68,64 0,99
L VIVIENDA H 62,36 66,94
VIVIENDA | 90,00 105,37
VIVIENDA K 86,94 96,25 0,99
VIVIENDA L 80,26 89,38 0,99
VIVIENDA A 78,53 87,09
VIVIENDA B 64,78 79,43
VIVIENDA C 62,5 73,13
< VIVIENDA D 40,21 44,67
oc VIVIENDA E 63,44 70,04
O VIVIENDA F 62,10 68,52 0,99
o VIVIENDA G 61,92 68,64 0,99
= VIVIENDA H 62,36 66,94
VIVIENDA | 90,00 105,37
VIVIENDA K 86,94 96,25 0,99
VIVIENDA L 80,26 89,38 0,99
VIVIENDA A 78,53 87,09
VIVIENDA C 62,5 73,13
< VIVIENDA D 40,21 44,67
o VIVIENDA E 63,44 70,04
g VIVIENDA F 62,10 68,52 0,99
O VIVIENDA G 61,92 68,64 0,99
VIVIENDA H 62,36 66,94
VIVIENDA | 90,00 105,37

Convenio Iniciativas Inmobiliarias Ferrobus S.A. y U.P.V

Memoria descriptiva

21



Estudio y andlisis del proyecto de 68 viviendas de promocién mixta, locales y aparcamientos en

c/San Antonio y otras en Mislata (Valencia).
--Iniciativas Inmobiliarias Ferrobts S.A.--

VIVIENDA K 86,94 96,25 0,99
VIVIENDA L 80,26 89,38 0,99
VIVIENDA A 78,53 85,90
VIVIENDA B 34,53 39,71
VIVIENDA C 60,85 73,27
< VIVIENDA D 38,88 44,63
= VIVIENDA E 63,44 70,04
= VIVIENDA F 61,34 66,82 2,37
8 VIVIENDA G 61,15 66,94 2,37
VIVIENDA H 62,36 66,94
VIVIENDA | 90,00 105,37
VIVIENDA K 86,59 95,55
VIVIENDA L 80,09 88,67
VIVIENDA AB 77,34 86,06 15,24
VIVIENDA BC 70,88 79,12 72,40
VIVIENDA D 49,52 54,33 15,47
< VIVIENDA E 49,37 54,63 12,10
> VIVIENDA F 48,76 54,52 12,13
7 VIVIENDA G 49,03 54,52 15,15
VIVIENDA H 57,48 62,96 41,17
VIVIENDA | 59,74 66,76 16,79
VIVIENDA J 61,66 68,51 37,25
VIVIENDA A 56,76 64,23 12,56
< VIVIENDA B 42,97 48,66 42,19
= VIVIENDA C 79,86 87,83 24,20
~ VIVIENDA D 39,95 44,28 12,13
w VIVIENDA E 75,79 88,99 35,70
VIVIENDA F 85,46 94,80 43,66
TOTALES 4.505,39

Las viviendas A, B, C, D, E, Fy G, perteneceran a la escalera nimero 1, que corresponde

al zaguan A. Mientras que las viviendas H, |, Ky L, pertenecerdan a la escalera 2, que se accede

por el zaguan B. La distribuciéon de las viviendas queda definida en los planos anteriormente

expuestos.
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