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I     MEMORIA 
 

1. MEMORIA DESCRIPTIVA 
 

1.1 AGENTES 
 
 

1.1.1. PROMOTOR  
 

El presente proyecto es promovido por la Dirección General de 
Patrimonio del Área de Gobierno de Economía y Hacienda del Ayuntamiento 
de Madrid. 

 
 

1.1.2. PROYECTISTA 
 
 
Francisco de Borja Ballarín Iribarren, Arquitecto de la Dirección General 

de Patrimonio, Área de Gobierno de Economía y Hacienda del Ayuntamiento 
de Madrid   

 
 

1.2 INFORMACIÓN PREVIA 
 
 
 

1.2.1. Objeto del Proyecto 
 

El objeto del proyecto es la construcción de espacios de 
almacenamiento para satisfacer diferentes necesidades de la 
administración local, actualmente localizadas en inmuebles 
arrendados.  

 
1.2.2. Parcela 
 

La situación de la parcela es Madrid, Calle Ahumaos, 27. Distrito de 
Vicálvaro. La parcela se encuentra dentro de un polígono industrial ya 
urbanizado. 
 
La parcela tiene una superficie, según inventario del Patrimonio 
Municipal del Suelo, de  27.154,00 m2. 
 
Sus linderos son:  
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Norte-noreste: Línea recta de 250,06 m., con parcela colindante, 
ocupada por un edificio municipal de naves en alquiler para fomento 
de la actividad económica. 
Este-sureste: Línea recta de 35,00 m. con Calle Ahumaos, por donde 
se accede a la parcela. 
 
 
Sur: Recta de 142,86 m., recta de 161,02 m., con parcelas 
industriales colindantes, sin edificar. 
Suroeste: en línea quebrada de 110,35 m, con límite del polígono. 
Oeste-noroeste: Recta de 214,27 m., con zona verde forestal ya 
urbanizada. 
 
Presenta un desnivel considerable, ascendente desde el este al oeste 
y desde el norte al sur, de aproximadamente 15 m.  

 
 
 

1.2.3. Titularidad de la parcela. 
 
La parcela pertenece al Ayuntamiento de Madrid, con número de 
inventario  25087 y número de título 0013853, según Inventario del 
Patrimonio Municipal del Suelo del Ayuntamiento de Madrid 2013..  

 
1.2.4. Programa de Necesidades. 

 
El Ayuntamiento pretende instalar en el edificio las siguientes 

instalaciones públicas:  
 
1. Almacén de Villa. 
2. Nave para almacén del Departamento de Mobiliario Urbano. 
3. Almacenamiento documental del Área de Gobierno de Seguridad y 

Emergencias. 
 
1. Almacén de Villa.  
 
 Las instalaciones actuales ocupan una superficie de 12.757 m2. Las 

naves actuales se organizan en dos tipos de almacenamientos: espacios de 
almacenamiento en suelo, servidos por una red de vías de circulación interior, 
de 5 m. de ancho, y un conjunto de espacios cerrados, dotados de 
estanterías, donde se sitúan mercancías más manejables (básicamente 
decomisos). En los primeros espacios se realiza el almacenamiento de 
elementos que la administración debe conservar, a disposición de sus 
propietarios u otros, de tipo heterogéneo, que se puede considerar como de 
ajuar doméstico y mobiliario en general. Provienen de desahucios y 
levantamientos de elementos situados en la vía pública. Se producen también 
almacenamientos operativos del ayuntamiento, de documentos y de todo tipo.  

En las naves cerradas se sitúan básicamente, en cajas, objetos 
decomisados por la policía municipal. Por esta razón es preciso también que 
algunos funcionarios trabajen en estos espacios, inventariando dichos 
elementos. Por tanto, es preciso disponer espacios acondicionados dentro de 
la nave.  
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Por otro lado, en paralelo al espacio de almacenamiento, es necesario 
disponer espacio de oficinas para los funcionarios dedicados a la gestión del 
almacén. En la actualidad estas oficinas ocupan una superficie, en 
entreplanta, de aproximadamente 250 m2. Los puestos de trabajo situados 
aquí son de 7. Por último, se deben disponer vestuarios para los trabajadores, 
sean funcionarios o de empresas externas, con vestuario específico. En la 
actualidad estos vestuarios ocupan otro módulo de entreplanta de unos 250 
m2. Los efectivos de empresas externas, de seguridad y de gestión de 
almacén son en la actualidad de 12 trabajadores. Por tanto, el número de 
trabajadores en total es de 19.  

 
2. Nave para almacén del Departamento de Mobiliario Urbano. 
 
En la actualidad el Departamento cuenta con una nave alquilada, de 

4.600 m2 de superficie. Sólo se pretende acoger en la parcela a los 
almacenamientos correspondientes a la mitad de dicho almacén actual, los 
que no corresponden a alumbrado público, que se han cuantificado en  2.000 
m2. 

En cuanto al tipo de materias almacenadas, son elementos de 
mobiliario urbano: bancos, bolardos, vallas, etc… Así como un espacio 
dedicado a archivo documental. En general es un almacenamiento sin 
requerimientos especiales, con necesidad de alguna subdivisión para el 
almacén documental u otros que se considere.  

También es preciso un pequeño espacio de oficina y vestuario, 
convenientemente acondicionados. 

 
3. Espacio para almacenamiento documental del Área de Gobierno de 

Seguridad y Emergencias. 
 
Este espacio se estima en aproximadamente 300 m2 de superficie, 

dotado de estanterías. Un despacho de oficina para gestión del mismo, con 
aseo, y un espacio cerrado para la custodia de las tomas de muestras 
realizadas por el Instituto Municipal de Consumo, de aproximadamente 15 m2 
de superficie. 

 
 

 
1.2.5 Calificación urbanística de la Parcela. 

 
El planeamiento vigente es la “Revisión Parcial del PGOUM-85 y 

modificación del PGOUM-97”, (aprobada definitivamente el 1/8/2013) que 
delimita el ámbito como APE 19.11 “LA DEHESA” y establece su ordenación 
pormenorizada. 

 
La “Revisión Parcial del PGOUM-85 y modificación del PGOUM-97”, 

califica la parcela como industrial, I-1ª “Parque Industrial” según plano  
“Calificación del Suelo”. 
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1.3 DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 
 

 
1.3.1 ORGANIZACIÓN DE LA PARCELA 
 

El programa se sitúa en la parcela según el siguiente 
esquema, cumpliendo con el planeamiento vigente: “Revisión Parcial 
del PGOUM-85 y modificación del PGOUM-97”, (aprobada 
definitivamente el 1/8/2013) que delimita el ámbito como APE 19.11 
“LA DEHESA” y establece su ordenación pormenorizada. 

 
El almacén de Villa, como elemento con mayor superficie, se 

sitúa en la zona más ancha de la parcela, en sendas naves de 
idéntica sección, de 80,00 m. de ancho x 70,79 metros de fondo y de 
80,00 m. de ancho x 60,79 metros de fondo. 

El almacén para mobiliario urbano se sitúa en la zona más 
estrecha de la parcela, dividido en dos naves de idéntica sección, por 
razón de la implantación topográfica. Las dimensiones en planta de 
las naves son de 20,80 x 48,80 metros y 20,80 x 54,80 metros, 
respectivamente. 

El espacio para almacenamiento documental del Área de 
gobierno de Seguridad y Emergencias se sitúa en un espacio acotado 
dentro de la segunda nave (nave B). 

Las naves se nombran, en el sentido de la entrada como A, B, 
C y D. Las dos primeras de mobiliario urbano, almacenamiento 
documental del Área de Gobierno de Seguridad y Emergencias en la 
B, y Almacén de Villa en las C y D.  
 

Un vial va enlazando los diferentes espacios, desde el acceso a 
la parcela por la Calle Ahumaos. Inicialmente da acceso a las naves 
de mobiliario urbano, ganando cota de altura a continuación a lo 
largo de su longitud, hasta llegar a la plataforma de carga y descarga 
que da servicio a las naves del Almacén de Villa, que se sitúa a la 
cota 647,72 m. Esta plataforma, de 40 m. de ancho, permitirá la 
maniobra incluso de camiones articulados grandes.  

Las naves de Mobiliario urbano, son accesibles por un total de 
tres plataformas. 

La disposición de las naves en altura va siguiendo las cotas del 
terreno natural, para racionalizar la implantación, pero con las 
mínimas pendientes en los accesos. El entronque de las naves 
principales de Almacén de Villa con el terreno circundante obliga a 
realizar un vaciado perimetral alrededor de la misma, que se 
resolverá mediante un talud y elementos puntuales de contención. 

Los espacios de oficina y vestuarios de Almacén de Villa se 
disponen en entreplanta en la nave C. 

Finalmente se construye una caseta de control de accesos, en 
la entrada de la parcela. 

 
1.3.2 OBRAS A REALIZAR 
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Las obras previstas son la construcción de las diferentes naves 
descritas para acoger los almacenamientos necesarios. 
  

 
Estas obras comprenderán, en primer lugar, la urbanización general de 
la parcela, incluyendo el cerramiento de la misma, acondicionamiento  
del terreno, estructuras de contención de tierras y ejecución de  los 
viales interiores precisos, según planos, así como las redes de servicios 
precisas para cada nave, desde la acometida general hasta cada 
edificio por el interior de la parcela. 
  
A continuación se construirá cada una de las naves, incluyendo 
cimentación, estructura, cerramiento y ejecución de cubierta, 
acondicionamiento interior incluyendo las instalaciones precisas: 
instalación eléctrica, de aire acondicionado en los espacios de oficinas y 
en aquello otros que lo precisen, de fontanería y saneamiento, de 
instalaciones de protección contra incendios, de comunicaciones y 
especiales. 

 
 

1.3.3 USOS 
 

Los usos a instalar en los edificios de la parcela, según se han expuesto 
en el apartado anterior, se sitúan de la siguiente manera.  
 
 
La distribución de la superficie por usos es la siguiente:  
 
 

 Nave Planta  
 m2C 

Entreplanta 
m2C 

% 
sup. 
de la 
planta 

Total 
planta m2C 

TOTAL 
NAVE 
m2C 

Control 
Accesos 

-- 
 

4,95 
 

0 100 4,95 

 
Almacén de 
Mobiliario 
Urbano 

 

A 1.015,04 0 100 1.015,04 

 
Almacén de 
Mobiliario 
Urbano 

 

B 881,92  -- 77,37 

1.139,84 

Almacén 
documental 

B 257,92 -- 22,63 

Garaje-
Aparcamiento C 

 
2.433,60 

 
0 100 2.433,60 8.862,22 
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Almacén de 
Villa C 5.671,20 757,42 100 6.428,62 

Almacén de 
Villa 

D 4.863,20 0 100 4.863,20 

TOTAL 
 

15.919,83  757,42  15.885,25 

 
 
 
1.3.4 IMPLANTACIÓN EN EL SOLAR Y CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA 

URBANÍSTICA. 
 

 
La parcela, dentro del anteriormente mencionado ámbito APE 19.11 

“La Dehesa” tiene la calificación de I-1ª “Parque Industrial”, según el plano 
“Calificación del Suelo”.  

 
1.3.4.1 EDIFICABILIDAD 

 
La Revisión Parcial del PGOUM-85 y modificación del PGOUM-

97-APE 19.11, asigna a la parcela objeto del proyecto un índice de 
edificabilidad de 0,981448223 m2C/m2. 

Asignando este índice a la superficie de la parcela, según 
inventario, resulta una superficie edificable de 26.650,24 m2 

construidos. 
 
La superficie computable efectivamente proyectada en la 

parcela, según se desglosa en el siguiente cuadro, es de 15.880,30 
m², por lo que no se sobrepasa la superficie edificable. 

 
 
 

  
Superficie 
Ocupación 

m2C 

Superficie 
Nivel 

Inferior 
m2C 

Superficie 
Nivel 

Acceso 
 m2C  

Superficie 
Nivel 

Entreplanta 
m2C 

Superficie 
nueva 

edificación 
 m2C 

Superfi
cie no 

comput
able 
m2C 

Superficie 
computable 

m2C 

Control 
Accesos  4,95 

   
4,95 4,95 0 

Nave 
Mobiliari

o 
Urbano 

A 1.015,04 0 1.015,04 0 1.015,04 0 1015,04 

Nave 
Mobiliari

o 
Urbano 

B 1.139,84 0 1.139,84 0 1.139,84  1139,84 
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Nave 
Almacén 
de Villa 

C 5.671,20 2.433,60 5.671,20 757,42 8.862,22 0 8.862,22 

Nave 
Almacén 
de Villa 

D 4.863,20 0 4.863,20 0 
 

4.863,20 0 4.863,20 

   
   

   

   
   

   

TOTAL  12.694,23 
   

15.885,25 4,95 15.880,30 

 
Además, se proyectan dos Centros de Transformación en Nave 
C en el nivel inferior, y una marquesina exterior de 
comunicación entre las Naves C y D, que no computan como 
edificabilidad. 

 
 
1.3.4.2 POSICIÓN RESPECTO A LA ALINEACIÓN OFICIAL. 
 

La “Revisión Parcial del PGOUM-85 y modificación del PGOUM-
97”, (aprobada definitivamente el 1/8/2013) que delimita el 
ámbito como APE 19.11 “LA DEHESA” establece para las 
parcelas con la calificación de parque industrial un retranqueo 
respecto de la alineación oficial igual a la altura de coronación 
del edificio o edificios enfrentados a ella, con un mínimo de 
siete (7) metros. 
La parcela tiene alineación a la Calle Ahumaos, pero también 
lo es el limite de la parcela al Oeste, que la separa de un 
parque forestal exterior al ámbito. 
La separación de la nave de mobiliario urbano respecto de la 
alineación oficial a calle es de 22,09 m., siendo su altura en 
esta fachada de 7,08 m.    por lo que se cumple con la 
separación mínima establecida. 
En relación con la separación al lindero/alineación oeste, que 
separa la parcela del parque forestal, las naves de Almacén de 
Villa se sitúan a una distancia mínima de 10,24 m. de 
distancia, siendo la altura de coronación de la nave en ese 
punto de 7 m., medida desde el nivel de planta baja de esa 
nave. 
 

1.3.4.3 POSICIÓN RESPECTO A LINDEROS 
 

Respecto de las parcelas colindantes, la Revisión Parcial del 
PGOUM-85 y modificación del PGOUM-97”, (aprobada 
definitivamente el 1/8/2013) que delimita el ámbito como APE 
19.11 “LA DEHESA” y establece su ordenación pormenorizada, 
señala en el artículo 4.5 de sus NNUU, que debe guardar una 
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separación de al menos la mitad de la altura de coronación de 
cada cuerpo de edificación, con un mínimo de tres (3) metros. 
Por tanto la separación resulta ser la mitad que en relación 
con la alineación oficial, con el mínimo de 3 metros.  
 
Se establece la salvedad, en relación con la separación a 
linderos, de respetar en cualquier caso la separación que 
pudiera establecer la normativa de protección contra 
incendios. 
 
Tal y como aparece reflejado en planos, la separación se 
cumple ampliamente en todos los linderos. 
 
Lindero Norte 
 

Nave A   
 

Respecto del lindero norte de la parcela, la separación 
de las nave A es de 3,37 m., siendo su altura de coronación de 
de 6,25 m. 
 

Nave B   
 
La nave B tiene una separación mínima de este lindero 

de 3,23 m., siendo su altura de coronación en ese punto de 
6,25 m.  

 
Nave C 
 
La nave C tiene una separación de 6,22 m., siendo su 

altura de coronación, medida desde la cota de planta baja, de 
7 m. Desde la cota de solado interior del aparcamiento abierto 
la altura de coronación es de 11,42 m. (desde la cota de 
planta baja), por lo que también desde esa cota se cumpliría la 
separación. 

 
  Lindero Sur 
 

La nave D se sitúa a una distancia mínima de 4,90 m., 
siendo su altura de coronación de 7 m. 

Las naves A y B se separan ampliamente del lindero sur 
de la parcela en esa zona, para incluir el vial interior de la 
parcela. 

 
  Lindero Este 
 

La separación mínima es la de la nave D, de 7, 50 m., 
siendo su altura de coronación de 7,00 m. 

 
 

1.3.4.4 OCUPACIÓN 
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La ocupación susceptible de la parcela resulta fijada por el 
área de movimiento señalada por los retranqueos obligatorios, 
según se ha señalado en los artículos precedentes. 
 

 
1.3.4.5 SEPARACIÓN ENTRE EDIFICIOS DENTRO DE LA PARCELA. 
 

El artículo 4.6 establece una separación entre edificio situados 
en una misma parcela remitida a la regulación de las 
dimensiones de los patios de parcela cerrados según el  
artículo 6.7.15 de las NN. UU. del Plan General. 
Este artículo señala una separación en función de la 
habitabilidad o no de los espacios que tienen huecos de luz y 
ventilación a ellos, con un mínimo absoluto en cualquier caso 
de tres (3) metros. 
 
La separación se cumple ampliamente en todos los casos. 
 

1.3.4.6 ALTURA DE LA EDIFICACIÓN 
 

En número de plantas se fija en cinco (5) plantas, y en altura 
máxima de cornisa, en veintidós (22) metros.  
La altura en número de plantas es de una (1) para las naves 
A, B, y D, y de dos plantas (2) para la nave C más planta de 
oficinas, ya que el garaje-aparcamiento situado en la nave C 
se considera planta sobre rasante. 
 
 

1.3.4.7 ALTURA DE PISOS 
 

La altura de piso del edificio será como mínimo de cuatro (4) 
metros para la planta baja, y de tres (3) metros para el resto 
de plantas sobre rasante. En plantas bajo rasante la altura 
libre de piso será la precisa por el uso al que se destine. 
La altura libre en naves resulta ser de 5,35 m. en las naves A 
y B, en la parte más baja del pórtico, y de 5,85 m. en las 
naves C y D. 
En el garaje situado en la nave C la altura libre es de 3,02 m. 
La altura libre en entreplanta de la nave C cumple con lo 
señalado para este tipo de elementos en el artículo 6.6.15.6 
de las NN.UU. del Plan General de Ordenación. 
 
 
 
 

1.3.4.8 CONDICIONES ESTÉTICAS DE LA EDIFICACIÓN. 
 

El proyecto cumple la condición señalada en el artículo 4.9 de 
las Ordenanzas reguladoras del Plan General, en el sentido de 
que los espacios libres no ocupados por edificación que no se 
ocupen por los muelles de carga/descarga, viales  y 
aparcamientos se ajardinarán en al menos un 20% de su 
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superficie. El tratamiento de jardinería de estos espacios 
intentará enlazar con el tratamiento forestal del parque del 
entorno.  
La superficie total de la parcela es de 26650.24 m2. 
La superficie en planta de los edificios es de 12689.28 m2, 
dejando una superficie no perteneciente a la edificación de 
14179.62 m2, descontando viales, aparcamientos y muelles de 
carga la superficie es de 4302.83m2. 
La superficie proyectada como ajardinada es de 3682.79 m2. 
 
Los ratios de zonas ajardinadas son los siguientes: 
 
Zona ajardinada / Total de la parcela: 13.81% 
Zona ajardinada / Zona no edificada: 25.97% 
Zona ajardinada / Zona libre: 85.58% 
 

 
La zona acondicionada se sitúa en el lindero con el parque 
forestal urbano colindante con la que se trata de establecer 
una continuidad, con tratamiento de  hidrosiembra en suelo y 
taludes y plantación de pinos halepensis. 
Dado el carácter altamente expansivo de los terrenos que 
configuran la parcela, se evita realizar zonas ajardinadas en 
las proximidades de las naves y los taludes colindantes con la 
parcela ya construida situada al norte de nuestra parcela. 
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1.3.4.9 DOTACIÓN DE SERVICIOS OBLIGATORIOS 
 

 
Se ejecutan las instalaciones de abastecimiento de agua 
potable, energía eléctrica, climatización, ACS, y saneamiento. 
 
En cuanto a la dotación de plazas de aparcamiento, la dotación 
precisa para el uso industrial propuesto es de 1 plaza/100 m2 
de superficie edificada según el artículo 7.5.35 de las NN.UU. 
del Plan General. Al ser la superficie de almacenaje de  
13.446,70 m² (15.880,30 m2 – 2.433,60 m²), el número de 
plazas precisas sería de ciento treinta y cinco (135) plazas. 
La dotación efectiva de plazas resulta ser superior, estando 
proyectadas 117 plazas en garaje-aparcamiento de Nave C y 
32 plazas en espacios libres de parcela, con un total de ciento 
cuarenta y nueve (149) plazas.   
 
De todas las plazas, cinco (5) son plazas de aparcamiento 
accesibles (1 plaza accesible por cada 30), ubicadas en Nave 
C. 
 
Se dispone además de zona exclusiva de zona de carga y 
descarga en el interior de la parcela de tamaño suficiente 
para estacionar 2 camiones pesados (con unas bandas 
perimetrales libres de un metro) y 4 camiones ligeros en el 
interior de las naves C y D, la exención parcial de la dotación 
se justifica por el uso de las naves, en base a las condiciones 
particulares del almacenaje y de las características de la 
parcela y de acuerdo con el artículo 7.5.8 de la NNUU de 
PGOUM-97. 
 
 
 

1.3.4.10 OTRAS CONDICIONES 
 

 
 

1.3.5 Cuadros de superficies. 
 

1.3.5.1 Superficies útiles. 
 

 
 

NAVE LOCAL Sup. Útil 
m2 Adscripción 

 

A 
 

Almacén 
Mobiliario Urbano 

 

 
645,32 

 
Mobiliario Urbano 
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Vestíbulo 

Independencia 
 

4,32 Mobiliario Urbano 

 
Almacén 

documental 
 

286,44 Mobiliario Urbano 

 
Oficina gestión 

 

14,54 
 

Mobiliario Urbano 

Almacén oficina 7,37 Mobiliario Urbano 

Aseo 2,53 Mobiliario Urbano 

TOTAL NAVE:     960,52 m2 

 
 
 

NAVE LOCAL Sup. Útil 
m2 Adscripción 

 

B 
 

Almacén 
Mobiliario Urbano 

 

852,57 
 

 
Mobiliario Urbano 

 
Vestíbulo 

Independencia 
 

4,32 
Área de Gobierno 

Salud, Seguridad y 
Emergencias 

 
Almacén 

documental 
 

223,53 
Área de Gobierno 

Salud, Seguridad y 
Emergencias 

TOTAL NAVE:     1.080,42 m2 

 
 
 

NAVE LOCAL Sup. Útil 
m2 Adscripción 

 

C 
Nivel 
garaje 

 
Garaje-

Aparcamiento 
 

 
2.373,59 

 
Conjunto de la parcela 

 
Acceso escalera 

general 
 

2,56 Almacén de Villa 
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Escalera general 15,08 Almacén de Villa 

Distribuidor 
ascensor 

10,73 Almacén de Villa 

TOTAL NAVE:     2.401,96 m2 

 
 
 

NAVE LOCAL Sup. Útil 
m2 Adscripción 

C 
Nivel 
planta 
baja 

 
Ingreso 

 

 
10,73 

 
Almacén de Villa 

 
Cuarto Seguridad 

 
12,50 Almacén de Villa 

Cuarto cuadros 
eléctricos 11,50 Almacén de Villa 

Cuarto 
Comunicaciones 11,50 Almacén de Villa 

Baños masculinos 17,85 Almacén de Villa 

Baños femeninos 17,94 Almacén de Villa 

Almacén limpieza 10,20 Almacén de Villa 

Aseo adaptado 4,23 Almacén de Villa 

Nave Inventario 207,12 Almacén de Villa 

Acceso escalera 
general 

4,23 Almacén de Villa 
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Distribuidor 
escalera general 

10,72 Almacén de Villa 

Escalera general 15,76 Almacén de Villa 

Almacén de Villa 4.413,75 Almacén de Villa 

Nave C1 102,63 Almacén de Villa 

Nave C2 99,34 Almacén de Villa 

Nave C3 196,47 Almacén de Villa 

Vestíbulo C3 3,29 Almacén de Villa 

Nave C4 196,47 Almacén de Villa 

Vestíbulo C4 3,29 Almacén de Villa 

Nave C5 99,34 Almacén de Villa 

Nave C6 102,63 Almacén de Villa 

TOTAL NAVE: 5.551,49 m2 

 
 
 

NAVE LOCAL Sup. Útil 
m2 Adscripción 

 

C 
Nivel 

entreplanta 

Escalera 
 

9,88 
 

Almacén de Villa 

Vestíbulo acceso 5,12 Almacén de Villa 
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Zona recepción 11,55 Almacén de Villa 

 
Oficina general 

 
101,42 Almacén de Villa 

Sala reuniones 13,79 Almacén de Villa 

Despacho 16,41 Almacén de Villa 

Pasillo 35,25 Almacén de Villa 

Oficio 3,50 Almacén de Villa 

Vestíbulo baño 
masculino 2,20 Almacén de Villa 

Baño masculino 12,48 Almacén de Villa 

Vestíbulo baño 
femenino 

2,20 Almacén de Villa 

Baño femenino 12,48 Almacén de Villa 

Vestíbulo 
Vestuario 
masculino 

2,70 Almacén de Villa 

Vestuario 
masculino 

50,23 Almacén de Villa 

Vestíbulo 
Vestuario 
femenino 

3,91 Almacén de Villa 

Vestuario 
femenino 23,59 Almacén de Villa 

Sala descanso 46,55 Almacén de Villa 

Archivo 34,59 Almacén de Villa 

Distribuidor 
ascensor 

12,11 Almacén de Villa 
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Escalera general 15,76 Almacén de Villa 

Sin uso asignado 58,51 Almacén de Villa 

Superficie en 
bruto 

206,97 Almacén de Villa 

   

TOTAL NAVE:       681,20 m2 

 
 
 

 

NAVE LOCAL Sup. Útil 
m2 Adscripción 

 

D 
 

Ingreso 
 

 
12,45 

 
Almacén de Villa 

 
Cuarto Seguridad 

 
12,45 Almacén de Villa 

Cuarto cuadros 
eléctricos 

12,45 Almacén de Villa 

Almacén limpieza 12,45 Almacén de Villa 

Almacén de Villa 3.936,84 Almacén de Villa 

Nave D1 101,56 Almacén de Villa 

Nave D2 98,22 Almacén de Villa 

Nave D3 198,59 Almacén de Villa 

Nave D4 198,59 Almacén de Villa 
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Nave D5 98,22 Almacén de Villa 

Nave D6 101,56 Almacén de Villa 

TOTAL NAVE:   4.783,38    m2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

1.3.1.1.1 Superficies construidas. 
 

 

NAVE nivel Sup. construida 
m2C 

No computable 
m2C TOTAL 

Control 
accesos 

Planta baja 4,95 4,95 0,00 

 

A 
 

 
Planta baja 

 

 
1.015,04 

 
0,00 

 
1.015,04 

 

B 
 

 
Planta baja 

 
1.139,84 0,00 1.139,84 

C 
 

Garaje 
aparcamiento 

2.433,60 0,00 2.433,60 

Planta baja 5.671,20 0,00 5.671,20 
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Entreplanta 757,42 0,00 757,42 

D 
 

Planta baja 4.863,20 0,00 4.863,20 

 
TOTAL SUPERFICIE : 

 

 
15.885,25 

 
4.95 

 
15.880,30 m2 

 

 
 
 

1.3.6 Cumplimiento de la Normativa urbanística. 
 
Todas las obras previstas en este proyecto, caracterizadas como de 
nueva edificación de nueva planta  están admitidas por la normativa 
urbanística según las Ordenanzas Reguladoras. 
 
Los usos previstos quedarían calificados como uso industrial en su 
clase de almacenaje, según la clasificación del vigente Plan General de 
Ordenación Urbana.  Este se puede implantar en la parcela, según lo 
señalado en el APE 19.11 “La Dehesa” . 
 
Adicionalmente se deberá cumplir: 
 

- Según Art. 7.7 de las NNUU de la Revisión Parcial del PGOUM-
85 y modificación del PGOUM-97  (condiciones para la protección del 
Patrimonio Histórico), en las parcelas pendientes de construcción, se 
llevará a cabo una excavación arqueológica previa al inicio del proyecto 
de obra que deberá ser autorizada por la Dirección G. de Patrimonio 
Histórico”. 

 
- Según Art. 7.8 de las NNUU de la Revisión Parcial del PGOUM-

85 y modificación del PGOUM-97  (condiciones de la calidad del suelo), 
de forma previa al inicio de las obras de edificación, se deberá realizar 
un estudio de caracterización analítica del suelo (Fase II), cuyos 
resultados deberán presentarse en la Dirección General Ambiental de 
la Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio de la 
Comunidad de Madrid, para su informe, no pudiéndose iniciarse las 
obras hasta la obtención del informe por parte del referido organismo. 
 
 

1.4 DATOS GENERALES DEL PROYECTO 
 

1.4.1 CLASIFICACIÓN DE LA OBRA 
 
La obra se caracteriza como de Nuevo Establecimiento, según el 

artículo 122 del Texto refundido de la Ley de Contratación del Sector Público. 
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1.4.2 PLAZO 
 
El plazo de ejecución de las obras se fija en DIEZ (10) meses. 
 
 

1.4.3 PLAZO DE GARANTÍA 
 
El plazo de garantía de la obra se establece en UN (1) año. 

 
 

1.4.4 PRESUPUESTO 
 
Asciende el presupuesto del presente proyecto a la cantidad de 

7.797.680,46 €, gastos generales, beneficio industrial e impuestos incluidos, 
según el siguiente desglose: 

 
 

 
 
 
       
 
 
 

1.4.5 REVISIÓN DE PRECIOS 
 
Las obras de este proyecto no serán objeto de revisión de precios, 

conforme a lo establecido en el art.89 del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 
14 de Noviembre, Texto Refundido de la Ley de Contratos del sector Público. 

 
1.4.6 PLAZO DE AMORTIZACIÓN 

 
Se considera un plazo de amortización de veinte (20) años para las 

obras. 
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1.5 PRESTACIONES DEL EDIFICIO y CUMPLIMIENTO DEL CTE 
 
En general, se adoptan los valores prestacionales básicos señalados en 

el Código  Técnico. 
 

1.5.1 Seguridad Estructural.  
 
Para los elementos de hormigón tanto in situ como en elementos 
prefabricados se adoptarán los recubrimientos mínimos marcados en CTE. 
 
Se reclamará a la empresa de prefabricados fichas y acreditaciones de 
cumplir durante la fase de ejecución con los recubrimientos necesarios. 
 
En las estructuras metálicas se protegerán estas con pinturas ignifugas 
hasta RF60. 

 
 

 
 
 
1.5.2 SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO 
 
1.5.2.1 NORMATIVA DE APLICACIÓN 
 
La dotación del edificio de medidas pasivas y activas para la protección 
contra incendios se ha realizado con arreglo a la siguiente normativa: 

 
 Reglamento de Seguridad contra incendios en Establecimientos 
Industriales. (Real Decreto 2267/2004, de 3 diciembre. B.O.E. BOE 17 
diciembre 2004, núm. 303, [pág. 41194]; rect. BOE 5 marzo 2005, núm. 
55, [pág.7906]). 
 CTE-DB-SI: Código Técnico de la Edificación, Documento Básico 
Seguridad en caso de Incendio.(Febrero 2010 con comentarios de Diciembre 
de 2013) 
 CTE-DB-SUA: Código Técnico de la Edificación, Documento Básico 
Seguridad en la Utilización y Accesibilidad.(Febrero 2010 con comentarios de 
Diciembre de 2013) 
 Real Decreto 842/2013, de 31 de Octubre. Aprueba la clasificación de los 
productos de construcción y de los elementos constructivos en función de 
sus propiedades de reacción y de resistencia frente al fuego  
 Real Decreto 1942/1993, de 5 de Noviembre, por el que se aprueba el 
Reglamento de instalaciones de protección contra incendios (RIPCI). 
 Normas UNE de aplicación, entre otras: 

 
- UNE-EN3-7:2004- Extintores portátiles de incendios. 
- UNE 23007:1998, 2004 – Sistemas de detección y alarma. (UNE-EN-54). 
- UNE-23033:1981- Seguridad contra incendios. Señalización. 
- UNE-23034:1998- Seguridad contra incendios. Señalización de 

seguridad. Vías de evacuación. 
- UNE-23035:2003- Seguridad contra incendios. Señalización 

fotoluminiscente. 
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1.5.2.2 PROPAGACIÓN INTERIOR 
 
 

COMPARTIMENTACIÓN EN SECTORES DE INCENDIO 
 

En aplicación del Reglamento de Seguridad contra Incendios en los 
Establecimientos Industriales RSCIEI en las cuatro naves de 
almacenamiento. 
 
Sin embargo, de acuerdo con artículo 3 del reglamento citado 
anteriormente, RSCIEI, el Codigo Tecnico de la edificación es aplicable en los 
siguientes usos que coexisten con la actividad industrial. Respecto del 
Código Técnico de la Edificación se puede considerar que en el edificio 
existen los siguientes usos diferenciados: 
 
Uso Administrativo: Comprende la planta del nivel de entreplanta. 
Uso Aparcamiento: Comprende la planta abierta del nivel más bajo de la 
nave. 
 
A efectos del cómputo de la superficie de un sector de incendio, se considera 
que los locales de riesgo especial, las escaleras y pasillos protegidos, los 
vestíbulos de independencia y las escaleras compartimentadas como sector 
de incendios, que estén contenidos en dicho sector no forman parte del 
mismo. Teniendo en cuenta que la altura de evacuación es inferior a 15m: 

 
 

ZONA USO PLANTA 
SUPERFICIE 

m2 
RESISTENCIA 

AL FUEGO 

C1 ADMINISTRATIVO PRIMERA 676.17 EI-60 

C8 APARCAMIENTO BAJA 2433.60 EI-120 

 
 

 
LOCALES Y ZONAS DE RIESGO ESPECIAL 
 
Los locales y zonas de riesgo especial integrados en el edificio se han 
clasificado con riesgo bajo según los criterios que se establecen en la tabla 
2.1. La tabla siguiente muestra los locales de riesgo especial. 

 
 

RIESGO 
ESPECIAL ACTIVIDAD 

TIPO DE 
RIESGO PLANTA 

SUPERFICIE 
m2 

RESISTENCIA 
AL FUEGO PUERTAS 

C8 Vestuario BAJO Primera 81.25 EI-90 EI245-C5 
 

 
Las zonas de aseos no computan a efectos del cálculo de la superficie 
construida de vestuarios tal y como establece el DB-SI. 
 
ESPACIOS OCULTOS 
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La norma exige que la compartimentación contra incendios de los espacios 
ocupables tenga continuidad en los espacios ocultos salvo cuando éstos 
estén compartimentados respecto de los primeros al menos con la misma 
resistencia al fuego, pudiendo reducirse ésta a la mitad en los registros para 
mantenimiento.  
 
La norma también exige que la resistencia al fuego requerida a los 
elementos de compartimentación de incendios se mantendrá en los puntos 
en los que dichos elementos son atravesados por elementos de las 
instalaciones, tales como cables, tuberías, conducciones, conductos de 
ventilación, etc., excluidas las penetraciones cuya sección de paso no 
exceda de 50 cm2. Para ello puede optarse por una de las siguientes 
alternativas: 

 
o Disponer un elemento que, en caso de incendio, obture 

automáticamente la sección de paso y garantice en dicho punto una 
resistencia al fuego al menos igual a la del elemento atravesado, por 
ejemplo, una compuerta cortafuegos automática EI-t siendo t el 
tiempo de resistencia al fuego requerida al elemento de 
compartimentación atravesado, o un dispositivo intumescente de 
obturación. 

o Elementos pasantes que aporten una resistencia al menos igual a la 
del elemento atravesado, por ejemplo, conductos de ventilación EI-t 
(siendo t el tiempo de resistencia al fuego requerida al elemento de 
compartimentación atravesado. 

 
Los patinillos generados para instalaciones (excepto los eléctricos) no tienen 
que estar sectorizados tal y como establece la normativa: 
 

 
 

En los planos de climatización figura la situación de las compuertas 
cortafuegos cuando se atraviesan los recintos de riesgo especial. Se 
preverán collarines intumescentes en el caso de bajantes de saneamiento 
que atraviesen forjados de locales de riesgo. También se preverán sellados 
ignífugos en las canalizaciones eléctricas que atraviesen locales de riego. 
 
 
REACCIÓN AL FUEGO DE LOS ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS, DECORATIVOS 
Y MOBILIARIO 
 
Los elementos constructivos deben cumplir las condiciones de reacción al 
fuego que se establecen en la tabla 4.1 del SI 1.4. 
 
Las condiciones de reacción al fuego de los componentes de las instalaciones 
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eléctricas (cables, tubos, bandejas, regletas, armarios, etc.) se regulan en 
su reglamentación específica. 
 

 

ZONA USO 
REACCION AL FUEGO 

Techo y pared Suelo 
C1 ADMINISTRATIVO C-s2,d0 EFL 

L. RIESGO INSTALACIONES B-s1,d0 BFL-s1 
ESC. PROTEGIDA EVACUACIÓN B-s1,d0 CFL-s1 

ESPACIOS OCULTOS INTALACIONES B-s3,d0 BFL-s2 
 

 
1.5.2.3 PROPAGACIÓN EXTERIOR 

 
 
MEDIANERIAS Y FACHADAS 
 
Los elementos verticales separadores con otros edificios deben ser al menos 
EI 120. Los muros existentes de medianerías cumplen con dicha 
clasificación. 
 
Con el fin de limitar el riesgo de propagación exterior horizontal del incendio 
a través de la fachada entre dos sectores de incendio, entre una zona de 
riesgo especial alto y otras zonas o hacia una escalera o pasillo protegido 
desde otras zonas, los puntos de ambas fachadas que no sean al menos EI 
60 deben estar separados la distancia d en proyección horizontal que se 
indica a continuación, como mínimo, en función de ángulo α formado por los 
planos exteriores de dichas fachadas.  
 

 

 
 
 

 
   
 

Con el fin de limitar el riesgo de propagación vertical del incendio por 
fachada entre dos sectores de incendio, entre una zona de riesgo especial 



 

SUBDIRECCIÓN GENERAL de 
ARQUITECTURA y CONSERVACIÓN del 

PATRIMONIO 
DIRECCIÓN GENERAL de PATRIMONIO. 

 

 
 

 

alto y otras zonas más altas del edificio, o bien hacia una escalera protegida 
o hacia un pasillo protegido desde otras zonas, dicha fachada debe ser al 
menos EI 60 en una franja de 1 m de altura, como mínimo, medida sobre el 
plano de la fachada. 
 

 

 
 
 

Está condición se cumple en todas las plantas, tal y como se comprueba en 
planos. 

 
 

CUBIERTA 
 
Con el fin de limitar el riesgo de propagación exterior del incendio por la 
cubierta, ya sea entre dos edificios colindantes, ya sea en un mismo edificio, 
la norma exige que la cubierta tenga una resistencia al fuego REI 60, como 
mínimo, en una franja de 0,50 m de anchura medida desde el edificio 
colindante.  
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1.5.2.4 EVACUACIÓN DE OCUPANTES 
 

 
CÁLCULO DE OCUPACIÓN 
 
De acuerdo con lo que establece el CTE-DB-SI-3 en cuanto a densidad de 
ocupación, se han utilizado los siguientes criterios: 
 
Una persona cada 10 m2 en plantas o zonas de oficinas. 
Una persona cada 2 m2 en zonas de uso público. 
Una persona cada 2 m2 en zonas vestuarios (sin incluir zona aseos) 
 
Con carácter general, para el cálculo de la evacuación, se han considerado 
ocupados simultáneamente todos los recintos de un edificio salvo aquellos 
en que la dependencia de usos entre ellos permite asegurar que su 
ocupación es alternativa o eventual (caso de los aseos). 
 
 

 
 

ZONA 
 

USO 
 

OCUPACIÓN 
PLANTA 

APARCAMIENTO APARCAMIENTO 159 

PLANTA 
ALMACEN 

ALMACEN NO APLICA 
CTE; 139 

PLANTA 
PRIMERA 

ADMINISTRATIVO 
29 

TOTAL EDIFICIO 
AFECTADO POR 

CTE 

 
188 

 
 
 

Ocupación total: 188 personas en espacios CTE y 139 personas no 
afectadas por la normativa CTE para un total de 327 personas. 

 
 

NÚMERO DE SALIDAS Y LONGITUD DE RECORRIDOS DE EVACUACIÓN 
 
La planta primera (uso administrativo) dispone de dos salidas, mediante dos 
escaleras interiores no protegidas que comunican, con los correspondientes 
vestíbulos de independencia, con otros sectores a través de los cuales se 
realiza la evacuación. 
La primera de ellas comunica con el sector de la planta de almacén (planta 
baja) mientras que la segunda comunica con el exterior a través del 
aparcamiento abierto.  
La planta baja de almacenaje, que constituye sector independiente y que se 
usa para evacuar dispone de tres salidas directas al exterior y otra a través 
de la escalera que conecta con el nivel de aparcamiento abierto al exterior. 
La planta de aparcamiento (uso aparcamiento), se sitúa bajo la planta de 
almacen, y es totalmente abierta al exterior aprovechando la pendiente del 
terreno. Tiene señalizadas cuatro salidas directas al exterior (aunque como 
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indicamos no hay separación física entre el interior y el exterior del 
aparcamiento. A través de este sector de aparcamiento se da salida también 
a la escalera que proviene de los niveles superiores siempre mediante un 
vestíbulo de independencia entre sectores como se puede localizar en 
planos. 
 
 
En todas las plantas se cumple: 
 
 La longitud del recorrido de evacuación hasta una de sus salidas no 

excede a 50 m.  
 
 La longitud de los recorridos de evacuación desde su origen hasta llegar 

a algún punto desde el cual existan al menos dos recorridos alternativos 
no excede de 25 m. 

 
 

DIMENSIONAMIENTO DE LAS ESCALERAS 
 
Las escaleras tienen un ancho superior al que se establece en DB-SUA- 1-
4.2.2, tabla 4.1, y se consideran capaces de evacuar a la ocupación prevista. 

 
 

 
 
 

Para analizar la validez de las escaleras diseñadas se ha tomado como 
criterio para su dimensionamiento el artículo 4.2 CTE-DB-SI. Evidentemente, 
aunque hay zonas del edificio en las que no es de aplicación el CTE (zona de 
almacen), sí que existe interacción entre ambas ocupaciones a efectos de 
evacuacion y bloqueos por lo que a continuación se aplican los criterios CTE 
al total de la ocupación teórica máxima del edifico para cada caso, 
independientemente que sea ocupación de espacios CTE o no. 
 
El edificio cuenta con dos escaleras protegidas para la evacuación de los 
ocupantes.  
 
A continuación, se analiza si tiene capacidad suficiente para evacuar la 
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ocupación prevista en el edificio: 
 
 

1 E-1: ESCALERAS NO PROTEGIDA 

 
 

Planta Nº personas Escalera 
Primera 16  

Baja 0 SALIDA 
 
 

Elemento Personas Ancho proyecto 
Escalera 16 p 1,13 m 

 
 
A continuación, se describe el cálculo de la capacidad de la escalera: 
 
P= 160 A = 160 x 1,13 = 179 p 
 

2 E-2: ESCALERAS NO PROTEGIDA 

 
 

Planta Nº personas Escalera 
Primera 13  

Baja 81  
Aparcamien 0 SALIDA 

 
 

Elemento Personas Ancho proyecto 
Escalera 94 p 1,35 m 

 
 
A continuación se describe el cálculo de la capacidad de la escalera: 
 
P= 160 A = 160 x 1,35 = 216 p 
 
 

3 HIPÓTESIS DE BLOQUEO 

 
o Bloqueo E-1: 

 
 

Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
E-2 70 p 216 p 1,35 m 

 
 

o Bloqueo E-2: 
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Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
E-1 29 p 179 p 1,03 m 

 
 

 
DIMENSIONAMIENTO DE LAS SALIDAS 
 
Para analizar la validez o no de las salidas diseñadas se ha tomado como 
criterio para su dimensionamiento el artículo 4.2 y el apdo. 3 del artículo 4.1 
del CTE-DB-SI:  
 

 

 
 

 
SALIDAS DE PLANTA 
 
1. Planta Cubierta: Ocupación planta 0 personas 

 
2. Planta Primera: Ocupación planta 27 personas 

 
Salidas de Planta: dos salidas de planta a las escaleras. 

 
 Puerta acceso a escalera E1: Una puerta de 0,80 m  

 
 

Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
Puerta acceso escalera 16 p 160 p 0,80 m 

 
 

 Paso a escalera E1: Paso de 2,00 m  
 
 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso a escalera 16 p 400 p 2,00 m 
 
 

 Puerta acceso a escalera E2: Una puerta de 0,80 m  
 

 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Puerta acceso escalera 13 p 160 p 0,80 m 
 
 

 Paso a escalera E2: Paso de 2,00 m  
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Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso a escalera 13 p 400 p 2,00 m 
 
 
 

 Hipótesis de bloqueo: 
 

 Bloqueo Puerta acceso escalera E1: 
 
 

Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
Paso a escalera 27 p 320 p 0,80 m 

 
 

 Bloqueo Puerta acceso escalera E2: 
 
 

Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
Paso a escalera 27 p 320 p 0,80 m 

 
 

  
2. Planta Baja: Ocupación 81 personas. 
 

Salidas de Planta: en este nivel no hay salida de planta para 
ocupantes procedentes de oficina (ni aparcamiento), sí existe 
salida de planta para ocupantes del almacén a través de la 
escalera E2 que analizamos debido a su interacción con el 
estudio del elemento de evacuación que nos atañe. 

 
 Puerta acceso a escalera E2: Una puerta de 0,80 m  

 
Se evalúan los ocupantes del almacén en su caso pésimo, aun cuando 

no es de aplicación para ellos el CTE, que se suman a los ocupantes 
evacuados por escalera E2. 

 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Puerta acceso escalera 81 p 160 p 0,80 m 
 

 
 

SALIDAS DEL EDIFICIO: 
 
Para analizar la validez o no de las salidas diseñadas se ha tomado como 
criterio para su dimensionamiento el artículo 4.2 y el apdo. 3 del artículo 4.1 
del CTE-DB-SI:  
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Además, se ha considerado la definición de espacio exterior seguro del Anejo 
SI A Terminología: 

 
 

 
Nos encontramos con cinco salidas para evacuar a las personas procedentes 
de la oficina y del aparcamiento de acuerdo con el CTE-SI, una en planta 
baja y cuatro en planta de aparcamiento. 
 
Salida de planta baja: Una salida que recoge la ocupación de la oficina 
más la ocupación que le añade el almacén de planta baja en lo que afecta a 
las salidas de ocupantes. 

 
Ocupación: 87 personas en planta de almacén + 13 personas procedentes 
de E-2 + 16 personas procedentes de escalera E-1 = 116 personas  

 
 Acceso al exterior: Paso de 1,00 m  
 
 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso al exterior 116 p 200 p 2,50 m 
 
 

 Puerta al exterior: Una puerta de 0,80 m 
 
 

Elemento Personas 
Máxima 

permitida 
Ancho 

proyecto 
Puerta al 
exterior 116 p 160 p 0,80 m 
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 Hipótesis de bloqueo: 

 
o Bloqueo Acceso al exterior en planta baja: 

 
 

Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
Puerta acceso a escalera 

E2 114 p 160 p 0,80 m 

 
 

Salida de planta aparcamiento: Cuatro salidas que recogen la ocupación 
que baja por la escalera E2 más la ocupación del aparcamiento. 

 
Ocupación: 159 personas en planta de aparcamiento + 54 personas 
procedentes de E-2 = 203 personas  

 
 Acceso al exterior 1: Paso de 1,00 m  
 
 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso al exterior 96 p 200 p 1,00 m 
 

 Acceso al exterior 2: Paso de 1,00 m  
 
 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso al exterior 39 p 200 p 1,00 m 
 

 Acceso al exterior 1: Paso de 1,00 m  
 
 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso al exterior 39 p 200 p 1,00 m 
 

 Acceso al exterior 1: Paso de 1,00 m  
 
 
Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 

Paso al exterior 39 p 200 p 1,00 m 
 

o Bloqueo Acceso al exterior en planta aparcamiento abierto de la 
salida mas cercana a la escalera (caso pésimo): 

 
 

Elemento Personas Máxima permitida Ancho proyecto 
Paso al exterior 4 151 p 200 p 1,00 m 
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SEÑALIZACIÓN DE LOS MEDIOS DE EVACUACIÓN 
 
Se utilizarán las señales de evacuación definidas en la norma UNE 
23034:1988, conforme a los siguientes criterios: 
 

o  Las salidas de recinto, planta o edificio tendrán una señal con el 
rótulo “SALIDA”, excepto en, cuando se trate de salidas de recintos 
cuya superficie no exceda de 50 m², sean fácilmente visibles desde 
todo punto de dichos recintos y los ocupantes estén familiarizados 
con el edificio. 

o Deben disponerse señales indicativas de dirección de los recorridos, 
visibles desde todo origen de evacuación desde el que no se perciban 
directamente las salidas o sus señales indicativas y, en particular, 
frente a toda salida de un recinto con ocupación mayor que 100 
personas que acceda lateralmente a un pasillo. 

o En los puntos de los recorridos de evacuación en los que existan 
alternativas que puedan inducir a error, también se dispondrán las 
señales antes citadas, de forma que quede claramente indicada la 
alternativa correcta. Tal es el caso de determinados cruces o 
bifurcaciones de pasillos, así como de aquellas escaleras que, en la 
planta de salida del edificio, continúen su trazado hacia plantas más 
bajas, etc. 

o En dichos recorridos, junto a las puertas que no sean salida y que 
puedan inducir a error en la evacuación debe disponerse la señal con 
el rótulo “Sin salida” en lugar fácilmente visible pero en ningún caso 
sobre las hojas de las puertas. 

o Las señales se dispondrán de forma coherente con la asignación de 
ocupantes que se pretenda hacer a cada salida, conforme a lo 
establecido en el capítulo 4 de esta Sección. 

o Las dimensiones de los letreros serán conforme a las siguientes 
distancias de observación: 

 
 210 x 210 mm cuando la distancia de observación de la señal 

no exceda de 10 m; 
 420 x 420 mm cuando la distancia de observación esté 

comprendida entre 10 y 20 m; 
 594 x 594 mm cuando la distancia de observación esté 

comprendida entre 20 y 30 m. 
 

Las señales deben ser visibles incluso en caso de fallo en el suministro al 
alumbrado normal. Cuando sean fotoluminiscentes, deben cumplir lo 
establecido en las normas UNE 23035-1:2003, UNE 23035-2:2003 y UNE 
23035-4:2003 y su mantenimiento se realizará conforme a lo establecido en 
la norma UNE 23035-3:2003. 
 

 
EVACUACIÓN DE PERSONAS CON DISCAPACIDAD 
 
La altura de evacuación de nuestro edificio es inferior a 14 m por lo que no 
se necesita disponer de zonas de refugio. 
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1.5.2.5 INSTALACIONES DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 
 
El edificio se dota de las siguientes instalaciones:  
 

Extintores portátiles 
Sistema de alarma. 
Sistema de detección de incendios. 

 
La memoria correspondiente a este apartado se encuentra en el apartado 7 
del Anexo 7º a la memoria. 

 
 

1.5.2.6 INTERVENCIÓN DE LOS BOMBEROS. 
 
 
El edificio tiene acceso por todas las calles a que da frente, no siendo 
preciso, por otro lado, el cumplimiento del resto de condiciones de este 
apartado, ya que la altura de evacuación descendentes es siempre menor 
que  9 m.  
 
 
1.5.2.7 RESISTENCIA AL FUEGO DE LA ESTRUCTURA. 

 
La escalera cumple con lo dispuesto en el CTE-SI6 según se describe en la 
memoria de estructuras.  

 
 

 
1.5.3 SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN 

 
1.5.3.1 SUA1 Seguridad frente al riesgo de caídas. 

 
La Clase de suelo a instalar en el edificio, conforme a su uso, será en 
general de Clase 1. Los vestuarios, aseos y zonas de entrada desde el 
exterior tendrán suelos de resbaladicidad Clase 2. 
En la zona de duchas, el suelo será Clase 3. 
No existen peldaños o discontinuidades en los recorridos interiores del 
edificio. 
Todos los desniveles, ventanas, huecos y aberturas estarán debidamente 
protegidos, según este punto del CTE. 
Las escaleras de uso general cumplirán las condiciones señaladas para 
ellas en el CTE.  
Las rampas previstas para salvar la diferencia de cota entre el punto de 
entrada a las naves C y D y la cota de planta baja de cada una de ellas 
se han dimensionado con las pendientes, anchos y demás características 
que señala el punto 4.3 del CTE DB-SU1. 

 
1.5.3.2 SUA2 Seguridad frente al riesgo de impacto o de 

atrapamiento. 
 



 

SUBDIRECCIÓN GENERAL de 
ARQUITECTURA y CONSERVACIÓN del 

PATRIMONIO 
DIRECCIÓN GENERAL de PATRIMONIO. 

 

 
 

 

Este punto afecta al portón previsto de acceso al espacio libre de 
parcela, para el que se ha presupuestado una puerta corredera, 
debiendo quedar siempre una longitud mayor de 20 cm. desde el punto 
al que llegue la puerta en su abertura máxima, hasta el sólido fijo más 
próximo. 

 
1.5.3.3 SUA3 Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento en 

recintos. 
 

Los aseos de uso público, situados en planta baja de la nave C, estarán 
dotados de desbloqueo exterior en sus mecanismos de cierre de puertas. 

 
1.5.3.4 SUA4 Seguridad frente al riesgo causado por iluminación 

inadecuada. 
 

El cumplimiento de este punto se desarrolla en la ficha correspondiente 
situada en anexo. 
 
1.5.3.5 SUA5 Seguridad frente al riesgo causado por situaciones de 

alta ocupación. 
 

No es de aplicación este punto. 
 

1.5.3.6 SUA6 Seguridad frente al riesgo de ahogamiento. 
 

No es de aplicación este punto. 
 

1.5.3.7 SUA7 Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en 
movimiento. 

 
Se ha previsto en la entrada de la parcela el espacio de acceso y espera, 
de 10 m. de longitud, a la zona de aparcamiento, según se señala en el 
punto 2 de este apartado. 

 
1.5.3.8 SUA8 Seguridad frente al riesgo causado por la acción del 

rayo. 
 

El cumplimiento de este punto se desarrolla en la ficha correspondiente 
situada en anexo. 

 
1.5.3.9 SUA9 Accesibilidad. 

 
El ascensor cumplirá todas las condiciones señaladas en la normativa de 
accesibilidad. 
Se crean asimismo itinerarios accesibles en cada planta que enlazan el 
garaje aparcamiento con las zonas de uso público de la nave C, situadas 
todas ellas en planta baja, y con los aseos adaptados que se crean. 
La oficina contará con un punto de atención accesible. 
Existe un único aseo adaptado, en planta baja de la nave C, para uso del 
público que acceda al edificio. Este es el único espacio en que se ha 
previsto atención al público. 
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La dotación de plazas de aparcamiento accesible es de 5 plazas, una por 
cada 33 plazas o fracción. 
 

1.5.4 SALUBRIDAD 
 

1.5.4.1 HS1. Protección frente a la humedad. 
 

El edificio cumplirá los estándares de impermeabilización que señala CTE 
ºDB-HS1. 

 
1.5.4.2 HS2. Recogida y evacuación de residuos. 

 
Al ser una instalación industrial, se establece una superficie de almacén 
de forma análoga a los edificios de vivienda. Los ocupantes habituales 
del edificio son 13 personas. La superficie de almacén prevista es de 
3.91 m2 y se sitúa junto a la salida de la parcela. 

 
Superficie útil del almacén [S]:  
  

nº estimado de 
ocupantes = 

Σdormit sencil + Σ 
2xdormit dobles  

período de 
recogida  

[días] 

Volumen generado por 
persona y día 

[dm3/(pers.•día]  

factor de contenedor  
[m2/l]  

factor de mayoración  
 

[P] [Tf ] [Gf] 
capacidad del 

contenedor en [l] [Cf] [Mf]  
      

 7 papel/cartón 1,55 120 0,0050 papel/cartón 1  
 2 envases ligeros 8,40 240 0,0042 envases ligeros 1  
 1 materia orgánica 1,50 330 0,0036 materia orgánica 1  
 7 vidrio 0,48 600 0,0033 vidrio 1  
 7 varios 1,50 800 0,0030 varios 4  
    1100 0,0027   S =              3.87 m2 

  

 
 
 

1.5.4.3 HS3.Calidad del aire interior. 
 

De acuerdo, en este caso, con el articulado del Reglamento de 
Instalaciones Térmicas de los edificios, se dota a las diferentes naves del 
complejo de una instalación de ventilación de sus locales habitables. 

 
1.5.4.4 HS4. Suministro de agua. 

 
La instalación de suministro de agua se ha diseñado y dimensionado de 
acuerdo con los estándares señalados en este apartado.  

 
 

1.5.4.5 HS5. Evacuación de aguas. 
 

La red de evacuación, horizontal y vertical, de aguas residuales, se ha 
diseñado de acuerdo con las especificaciones y soluciones técnicas 
desarrolladas en este apartado.  
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1.5.5 AHORRO DE ENERGÍA 
 

1.5.5.1 HE1  Limitación de la demanda energética en los espacios 
habitables del estrablecimiento industrial (entreplanta de 
oficinas) 

 
1.5.5.2 HE2. Rendimiento de las instalaciones térmicas. 
 
1.5.5.3 HE3. Eficiencia energética de las instalaciones de iluminación. 
1.5.5.4 HE4. Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria. 
 
La instalación de A.C.S. se ha diseñado y dimensionado para cumplir con 
las condiciones que se establecen en esta Sección. 
 
1.5.5.5 HE5. contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica. 

 
El edificio se encuentra dentro de los que, en razón de su uso y 
superficie, deben cumplir esta Sección. 

 
 
 

 

2.  MEMORIA CONSTRUCTIVA 
 
 

2.1 SUSTENTACIÓN DEL EDIFICIO 
 
El proyecto consta de 4 edificio distribuidos a lo largo de la parcela de 

25000 m2. 
A pesar de la diferencia de cotas de la parcela todos los edificios están 

diseñados para apoyar en el mismo estrato de apoyo. El estrato de apoyo de 
las cimentaciones es un estrato de limos arcillosos definidos en el Informe 
Geotécnico como estrato IIIa o estrato IIb. La tensión admisible recomendada 
para el diseño es de 2.8 kg/cm2. 

Según las propias recomendaciones del Informe Geotécnico todas las 
cimentaciones se diseñan mediante zapatas superficiales apoyadas sobre 
dicho estrato. El apoyo superficial se consigue mediante las explanaciones de 
urbanización en vez de pozos de cimentación. 

Debido a que el sustrato de apoyo es expansivo se recomienda la 
realización de pozos para salvar la capa activa. Se realizarán pozos de al 
menos 1 m. de profundidad, para preservar el estrato sustentante de 
cualquier presencia de agua. En cualquier caso, las cimentaciones quedan 
empotradas en dicho estrato todo el canto de la zapata. 

Sobre los pozos anteriormente mencionados, se realizarán las zapatas 
de hormigón armado, aisladas para los pilares y corridas para los muros de 
contención o de sustentación del cerramiento. Estas zapatas estarán 
preparadas para recibir pilares metálicos en el caso de las naves A y B, 
mediante placas en espera recibidas a los mismos, o mediante cálices de 
empotramiento para la recepción de los pilares prefabricados de hormigón.  



 

SUBDIRECCIÓN GENERAL de 
ARQUITECTURA y CONSERVACIÓN del 

PATRIMONIO 
DIRECCIÓN GENERAL de PATRIMONIO. 

 

 
 

 

 

2.2 SISTEMA ESTRUCTURAL 
 
Los sistemas estructuras son los siguientes: 

- NAVE A:  
La nave A es una nave configurada por un pórtico tipo metálico de 20m de 
luz. El pórtico está compuesto de perfiles HEB e IPE. 
Las uniones del pórtico son empotradas tanto en la unión pilar-viga como en 
la unión pilar-cimentación.  
Para optimizar la unión viga-pilar se refuerza el primer tramo de cada uno de 
los elementos con un suplemento de perfil (ver planos de detalles de 
estructura metálica). 
Los pórticos frontales están compuestos por varios pilares que dejarán 
espacio a los huecos de puertas. 
En los alzados se dispondrá perimetralmente perfiles de sujeción de fachada 
ligera. 
La cubierta estará formada por panel sándwich apoyado sobre correas 
diemnasionada para la colocación de paneles fotovoltaicos. 
La nave se diseña con pórticos arriostrados con cruces de San Andrés tanto 
en vertical (arriostramiento en alzados) como en horizontal (arriostramiento 
en cubierta). 
Las cimentaciones se diseñan mediante zapatas aisladas sobre estrato III 
definido en Informe Geotécnico. 
Para evitar patologías se diseñan unos pilares cortos de hormigón que evitan 
el contacto entre los pilares metálicos y el terreno. Así de esta forma los 
pilares metálicos arrancan desde la cota superior de solera. 
 

- NAVE B:  
La nave B tiene el mismo sistema estructural que la nave A. 
Adicionalmente se plantea un muro perimetral de contención para resolver la 
rampa lateral y la plataforma trasera que dejan semienterrado parte de la 
nave. 
Con el fin de evitar empujes asimétricos en la estructura (ya que en un lado 
se dispone muro de contención y en otro no), se plantea que los pilares son 
exentos al muro. Para ello los pilares no nacen en cabeza de muro y se cajea 
cierta parte de muro para que no entren en contacto. 

- NAVE C:  
La nave C es nave de estructura prefabricada.  
Las dimensiones de la nave son de aprox. 79x70m. 
Desde el frontal de la nave a la parte posterior existe un desnivel de aprox. 
4m.  
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Como se observa en la imagen, para mantener el suelo (planta baja de la 
nave) se diseña un forjado de planta de almacenaje formado por placas 
alveolares 35+5 apoyadas sobre vigas prefabricadas o muros de contención 
La unión de vigas prefabricadas con pilares prefabricados se realiza 
mediante ménsulas de hormigón en los pilares. 
 
Los pórticos principales son pórticos de 20m con vigas I a dos aguas. 
 
Los pilares se resuelven mediante pilares prefabricados sobre zapatas de 
hormigón. Las zapatas de hormigón y los pilares se unen mediante cálices 
hormigonados in situ. 
 
Las fachadas están constituidas por paneles prefabricados. Loa paneles 
prefabricados no son autoportantes por lo que apoyarán sobre muros 
perimetrales o sobre vigas prefabricadas. Los paneles irán unidos a los 
pilares mediante anclajes para dar estabilidad horizontal. 
La fachada principal se resuelve mediante acabado de chapa lacada apoyado 
sobre estructura metálica que cubre toda la fachada. 
 
La cubierta se resuelve mediante panel sándwich apoyada sobre correas de 
hormigón y dimensionada para la futura implantación de paneles solares. 
 
En los frentes de desembarco se dispone un vuelo resuelto mediante 
estructura metálica que a su vez se apoya en las vigas de la estructura 
prefabricada y en la estructura metálica de la fachada principal. 
La cubierta de la zona metálica se resuelve también con panel sándwich y la 
zona en vuelo con chapa lacada. 
 
La nave C también posee una entreplanta de oficinas entre el eje G e I. 
Dicha entreplanta se resuelve mediante forjados de placa alveolar apoyados 
sobre vigas prefabricadas. 
 
Debido a que la longitud de las estructuras supera los 40m, se plantea el uso 
de apoyos de elementos estructurales horizontales sobre elastómeros en su 
transición de cargas a los elementos verticales, de tal modo que podamos 
asegurar la realización de junta de dilatación (ver planos de detalles). 
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- NAVE D:  
La nave D es nave de estructura prefabricada.  
Las dimensiones de la nave son de aprox. 79x70m. 
Desde el frontal de la nave a la parte posterior no existe apenas desnivel, 
salvándose con un muro perimetral que sirve a su vez de contención de 
tierras para la solera.  
La planta de almacenaje de la nave se realiza mediante solera apoyada en 
solución de relleno 
La unión de vigas prefabricadas con pilares prefabricados se realiza 
mediante ménsulas de hormigón en los pilares. 
 
Los pórticos principales son pórticos de 20m con vigas I a dos aguas. 
 
Los pilares se resuelven mediante pilares prefabricados sobre zapatas de 
hormigón. Las zapatas de hormigón y los pilares se unen mediante cálices 
hormigonados in situ. 
 
Las fachadas están constituidas por paneles prefabricados. Loa paneles 
prefabricados no son autoportantes por lo que apoyarán sobre muros 
perimetrales o sobre vigas prefabricadas. Los paneles irán unidos a los 
pilares mediante anclajes para dar estabilidad horizontal. 
La fachada principal se resuelve mediante acabado de chapa lacada apoyado 
sobre estructura metálica que cubre toda la fachada. 
 
La cubierta se resuelve mediante panel sándwich apoyada sobre correas de 
hormigón y dimensionada para la futura implantación de paneles solares. 
 
En los frentes de desembarco se dispone un vuelo resuelto mediante 
estructura metálica que a su vez se apoya en las vigas de la estructura 
prefabricada y en la estructura metálica de la fachada principal. 
La cubierta de la zona metálica se resuelve también con panel sándwich y la 
zona en vuelo con chapa lacada. 
 
La nave D no posee entreplanta. 
 
Debido a que la longitud de las estructuras supera los 40m, se plantea el uso 
de apoyos de elementos estructurales horizontales sobre elastómeros en su 
transición de cargas a los elementos verticales, de tal modo que podamos 
asegurar la realización de junta de dilatación (ver planos de detalles). 

 

2.3 SISTEMA ENVOLVENTE 
 
Naves  A y B: el cerramiento de las mismas se realiza mediante panel sándwich metálico 

de 80 mm. de espesor, machiembrado  con fijación oculta sobre los pórticos y subestructura de 
perfiles de acero UPN. El aislamiento es de lana de roca.  

En el lado corto de la nave A, fachada Este, visible desde la vía pública y como imagen 
pública y de presentación de todo el complejo, el cerramiento se propone mediante un muro 
cortina, autoportante, a base de montantes y travesaños de tubo de acero, con fijación de acero 
al pórtico, con piezas de conexión en T y tapa de aluminio. Los vidrios serán  dobles, de control 
solar/opacos y trasparentes, según diseño final. Se incluye acceso peatonal mediante puertas de 
vidrio y cierre de seguridad y portón de carga, de dos hojas metálicas.  
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Las carpinterías exteriores en estas naves se reducen a una ventana que permita la 

ventilación natural directa del espacio de oficina previsto, de aluminio anonizado.  
 
Las cubiertas de las naves A y B son a base de panel sándwich metálico, con 8% de 

pendiente, y 80 mm. de espesor, fijado a correas y con canalones longitudinales en sendos lados 
largos de cada nave.  Se disponen franjas de lucernarios mediante policarbontos traslúcidos 
especiales.  

 
En las fachadas de las naves C y D los cerramientos son de dos tipos. En las fachadas 

laterales y posterior de cada una de las naves es a base de paneles prefabricados de hormigón 
armado, de 20 cm. de espesor, con aislamiento en todo su desarrollo. Los paneles extremos de 
peto de fachada y de base de alféizar serán especiales, con vuelta de la capa exterior de 
hormigón armado visto sobre el aislamiento. 

En lugares puntuales, correspondiente a los cuartos de instalaciones previstos, se coloca 
en la modulación de la fachada un elemento calado que permita la ventilación directa de dichas 
estancias.   

En las fachadas de acceso de estas mismas naves, la solución propuesta en un 
cerramiento metálico de chapa de acero ondulada/grecada, esmaltada en colores, sobre 
subestructura metálica, que se complementa con aislamiento proyectado por el interior de 50 
mm. de poliuretano y capa final de fábrica de bloque de hormigón y trasdosado de placas de 
yeso. 

Los accesos peatonales a ambas naves se resuelven mediante cerrajería metálica y 
vidrio de seguridad. 

, La carpintería exterior de la nave C, correspondiente a las fachadas Este y Sur, se 
realiza mediante una sencilla carpintería de aluminio anonizado, con elementos practicables 
según despiece para ventilación manual y directa de los espacios de trabajo que se encuentran 
en dicha nave.   

La cubierta de las naves C y D es del mismo tipo  que la de las A y B. 
 

2.4 SISTEMA DE COMPARTIMENTACIÓN 
 
La compartimentación interior se realizará mediante tabiques de 

bloque de hormigón de 19-20 cm. de ancho, visto, enfoscado o revestidos de 
placa de yeso. Los espacios a compartimentar por razón de protección contra 
incendios se resuelven también mediante este sistema. 

También se utilizan tabiques de placa de yeso montadas en seco, para 
la compartimentación de las diferentes estancias, fundamentalmente en la 
entreplanta de la nave C.  

La separación de vestuarios y sala de descanso del pasillo se realiza 
mediante un tabique de U-Glass traslúcido. 

La carpintería interior será de puertas de chapa metálica para pintar 
excepto aquellas con resistencia al fuego, que serán metálicas con aislamiento 
con el valor certificado de resistencia preciso en cada caso. 

2.5 SISTEMAS DE ACABADOS 
 
El acabado interior de solados de las naves será de cemento visto 

pulido sobre solera o forjado.  
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Las zonas de oficina o habitables irán con pavimento vinílico adherido 
sobre capa de pasta niveladora. 

 
Las zonas húmedas irán soladas en pavimento vinílico antideslizante, 

con alicatado en paramentos. 
Los falsos techos serán modulares de fibra mineral, con perfilería 

semivista.  
Los paramentos irán acabados en yeso y pintura plástica. 

2.6 SISTEMAS DE ACONDICIONAMIENTO E INSTALACIONES 
 
Los desarrollos pormenorizados de cada una de las instalaciones se 

describen en el Anexo 6 de la memoria. 
 
Por edificio, los mismos cuentan con las siguientes características: 

- NAVE A: 
Fontanería:  

- El suministro de agua para la nave se realiza desde la acometida a la red 
pública de abastecimiento de agua a través de un aljibe con grupo de 
presión, mediante un contador único en el límite de la parcela.  

- A la llegada a la nave se dispondrá una llave general de corte. 
- La instalación particular estará compuesta de los elementos siguientes: llave 

de corte de AFS y ACS en cada cuarto húmedo y puntos de consumo los 
cuales llevarán una llave de corte individual. 

- Las tuberías hasta los suministros se realizarán en polietileno de doble capa. 
- Las tuberías llevarán aislamiento anticondensación mediante espuma 

elastomérica de 9 mm de espesor para agua fría y 20 mm para agua caliente 
(espesores según RITE IT 1.2.4.2.1) hasta diámetros exteriores de 60 y de 
30mm hasta diámetros de 140mm. 

- Las tuberías empotradas llevarán protección mediante tubo de PVC 
corrugado, el cual será rojo para agua caliente y azul para agua fría. 

- Se colocarán llaves de corte de latón niquelado en cada aparato y en cada 
cuarto húmedo. Se instalará una llave de corte general en el interior del 
edificio. 

- Toda la distribución de ACS se realizará en calidades iguales a la de agua 
fría, estando aislada mediante coquilla de espuma elastómera para evitar o 
disminuir las pérdidas de calor, y discurriendo paralelamente a la de AFS. 

- Los aparatos sanitarios serán de porcelana vitrificada. Las griferías serán 
monomando. Los aparatos contarán con llave de corte individual. 

 
Saneamiento: 

- Teniendo en cuenta las prescripciones del Documento Básico HS5 de 
Evacuación de aguas en su artículo 4, se crea un sistema separativo para la 
recogida de desagües dentro de la nave de forma separada e independiente. 

- Las acometidas se producen a la red de fecales y pluviales de la 
urbanización. 

- Los desagües de los aparatos dispondrán de sifón individual sin conexión a 
bote sifónico posterior para garantizar la estanqueidad al paso de olores.  

- Los desagües de los aparatos de la zona del aseo se conectarán a bote 
sifónico antes de acometer a la arqueta existente.  
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- La altura de cierre hidráulico, en todos los sifones, no será en ningún caso 
inferior a 50 mm y se procurará que no sea superior a 70 mm. 

- Todos los cierres hidráulicos deberán ser registrables y su acceso e 
inspección se realizará desde el propio cuarto de baño. Bajo ningún 
concepto, dichos cierres hidráulicos, quedarán tapados u ocultos por 
tabiques, forjados, etc. que dificulten o imposibiliten su acceso y 
mantenimiento. 

- El material de la red de saneamiento será PVC en lo referente a desagües y 
recogidas generales. 

- Las uniones de las tuberías se efectuarán siempre mediante piezas 
adecuadas, no sometiéndose a las mismas a calentamiento ni deformaciones 
que puedan modificar las características del material. Estarán dotadas de los 
elementos necesarios para la no transmisión de ruidos y vibraciones. 

- En el diseño y ejecución de la red de saneamiento debe garantizarse que: 
- La pendiente mínima de la red colgada horizontal de desagüe es de 1%. 
- La pendiente mínima de la red enterrada horizontal de desagüe es del 

2%. 
- La provisión de rejilla desmontable y cierre hidráulico en los sumideros 
- La ventilación de las bajantes por su extremo superior para evitar 

succiones. 
- Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, 

mediante registros, tanto si la red es enterrada como suspendida. 
- La posibilidad de dilatación libre en las conducciones y la protección de los 

materiales ante cualquier agresión. 
- De acuerdo con la Ordenanza de Gestión y Uso Eficiente del Agua en la 

Ciudad de Madrid, art. 95, es necesaria la aceptación expresa por parte de 
los servicios técnicos municipales competentes del uso de diámetros 
mayores de 300mm en la acometida como es el caso que se justifica en el 
anejo de cálculo. Será imprescindible realizar dicho trámite previo al 
comienzo de la ejecución del proyecto. 
 

Producción de ACS: 
- Se prevé la instalación necesaria para suministrar agua caliente sanitaria 

(A.C.S.) al punto del lavamanos del aseo 
- El sistema de calentamiento de agua se realiza mediante un pequeño 

calentador eléctrico. 
 
Electricidad: 

- Se prevé instalación eléctrica que se ajustará en todo lo dispuesto en el 
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión, contemplándose todas las 
actividades de las oficinas, en cuanto a alumbrado, fuerza, alumbrado de 
emergencia y conexionado a tierra. 

- La instalación eléctrica da servicio a la iluminación y fuerza. Entre los 
equipos a lo que da servicio está la motorización de las puertas de entrada. 

 
Iluminación: 

- Se prevé instalación de iluminación mediante luminarias de vapor de 
mercurio en los espacios de almacenaje, y LED en zonas de administración y 
servicios. 
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Ventilación: 
- Se prevé instalación de aperturas de ventilación en fachada de forma que se 

garantice la renovación natural de aire prescrita en el RITE par un aire IDA3. 
 
Climatización: 

- Solo se climatiza el espacio habitable, que es el espacio destinado a 
seguridad, mediante un equipo de expansión directa 1x1. 

 
Red de voz y datos: 

- La nave cuenta con acceso a la red de voz y datos diseñada para el 
complejo. 

 
PCI: 

- La nave cuenta con red de BIES conectada a la red de la urbanización, asi 
como con extintores, detectores, alarma, pulsadores y señalética necesaria 
de acuerdo con la normativa vigente. 

 
 

- NAVE B: 
Fontanería:  

- El suministro de agua para la nave se realiza desde la acometida a la red 
pública de abastecimiento de agua a través de un aljibe con grupo de 
presión, mediante un contador único en el límite de la parcela.  

- A la llegada a la nave se dispondrá una llave general de corte. 
- La instalación particular estará compuesta de los elementos siguientes: llave 

de corte de AFS en punto de consumo los cuales llevarán una llave de corte 
individual. 

- Las tuberías hasta los suministros se realizarán en polietileno de doble capa. 
- Las tuberías llevarán aislamiento anticondensación mediante espuma 

elastomérica de 9 mm de espesor para agua fría. 
- Las tuberías empotradas llevarán protección mediante tubo de PVC 

corrugado, el cual será azul para agua fría. 
- Se instalará una llave de corte general en el interior del edificio. 

 
Saneamiento: 

- Teniendo en cuenta las prescripciones del Documento Básico HS5 de 
Evacuación de aguas en su artículo 4, se crea un sistema separativo para la 
recogida de desagües dentro de la nave de forma separada e independiente. 

- Las acometidas se producen a la red de fecales y pluviales de la 
urbanización. 

- Los desagües de los aparatos dispondrán de sifón individual sin conexión a 
bote sifónico posterior para garantizar la estanqueidad al paso de olores.  

- La altura de cierre hidráulico, en todos los sifones, no será en ningún caso 
inferior a 50 mm y se procurará que no sea superior a 70 mm. 

- Todos los cierres hidráulicos deberán ser registrables y su acceso e 
inspección se realizará desde el propio cuarto de baño. Bajo ningún 
concepto, dichos cierres hidráulicos, quedarán tapados u ocultos por 
tabiques, forjados, etc. que dificulten o imposibiliten su acceso y 
mantenimiento. 

- El material de la red de saneamiento será PVC en lo referente a desagües y 
recogidas generales. 
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- Las uniones de las tuberías se efectuarán siempre mediante piezas 
adecuadas, no sometiéndose a las mismas a calentamiento ni deformaciones 
que puedan modificar las características del material. Estarán dotadas de los 
elementos necesarios para la no transmisión de ruidos y vibraciones. 

- En el diseño y ejecución de la red de saneamiento debe garantizarse que: 
- La pendiente mínima de la red colgada horizontal de desagüe es de 1%. 
- La pendiente mínima de la red enterrada horizontal de desagüe es del 

2%. 
- La provisión de rejilla desmontable y cierre hidráulico en los sumideros 
- La ventilación de las bajantes por su extremo superior para evitar 

succiones. 
- Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, 

mediante registros, tanto si la red es enterrada como suspendida. 
- La posibilidad de dilatación libre en las conducciones y la protección de los 

materiales ante cualquier agresión. 
 

Producción de ACS: 
- No hay ACS 

 
Electricidad: 

- Se prevé instalación eléctrica que se ajustará en todo lo dispuesto en el 
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión, contemplándose todas las 
actividades de las oficinas, en cuanto a alumbrado, fuerza, alumbrado de 
emergencia y conexionado a tierra. 

- La instalación eléctrica da servicio a la iluminación y fuerza. Entre los 
equipos a lo que da servicio está la motorización de las puertas de entrada. 

 
Iluminación: 

- Se prevé instalación de iluminación mediante luminarias de vapor de 
mercurio en los espacios de almacenaje, y LED en zonas de administración y 
servicios. 

 
Ventilación: 

- Se prevé instalación de aperturas de ventilación en fachada de forma que se 
garantice la renovación natural de aire prescrita en el RITE par un aire IDA3. 

 
Climatización: 

- No hay espacios habitables a climatizar. 
 

Red de voz y datos: 
- La nave no cuenta con acceso a la red de voz y datos. 

 
PCI: 

- La nave cuenta con red de BIES conectada a la red de la urbanización, asi 
como con extintores, detectores, alarma, pulsadores y señalética necesaria 
de acuerdo con la normativa vigente. 
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- NAVE C: 
Fontanería:  

- El suministro de agua para la nave se realiza desde la acometida a la red 
pública de abastecimiento de agua a través de un aljibe con grupo de 
presión, mediante un contador único en el límite de la parcela.  

- A la llegada a la nave se dispondrá una llave general de corte. 
- La instalación particular estará compuesta de los elementos siguientes: llave 

de corte de AFS y ACS en cada cuarto húmedo y puntos de consumo los 
cuales llevarán una llave de corte individual. 

- Las tuberías hasta los suministros se realizarán en polietileno de doble capa. 
- Las tuberías llevarán aislamiento anticondensación mediante espuma 

elastomérica de 9 mm de espesor para agua fría y 20 mm para agua caliente 
(espesores según RITE IT 1.2.4.2.1) hasta diámetros exteriores de 60 y de 
30mm hasta diámetros de 140mm. 

- Las tuberías empotradas llevarán protección mediante tubo de PVC 
corrugado, el cual será rojo para agua caliente y azul para agua fría. 

- Se colocarán llaves de corte de latón niquelado en cada aparato y en cada 
cuarto húmedo. Se instalará una llave de corte general en el interior del 
edificio. 

- Toda la distribución de ACS se realizará en calidades iguales a la de agua 
fría, estando aislada mediante coquilla de espuma elastómera para evitar o 
disminuir las pérdidas de calor, y discurriendo paralelamente a la de AFS. 

- Los aparatos sanitarios serán de porcelana vitrificada. Las griferías serán 
monomando. Los aparatos contarán con llave de corte individual. 

 
Saneamiento: 

- Teniendo en cuenta las prescripciones del Documento Básico HS5 de 
Evacuación de aguas en su artículo 4, se crea un sistema separativo para la 
recogida de desagües dentro de la nave de forma separada e independiente. 

- Las acometidas se producen a la red de fecales de la urbanización, y de 
reutilización de pluviales de la urbanización para el riego por goteo. 

- Los desagües de los aparatos dispondrán de sifón individual sin conexión a 
bote sifónico posterior para garantizar la estanqueidad al paso de olores.  

- Los desagües de los aparatos de la zona del aseo se conectarán a bote 
sifónico antes de acometer a la arqueta existente.  

- La altura de cierre hidráulico, en todos los sifones, no será en ningún caso 
inferior a 50 mm y se procurará que no sea superior a 70 mm. 

- Todos los cierres hidráulicos deberán ser registrables y su acceso e 
inspección se realizará desde el propio cuarto de baño. Bajo ningún 
concepto, dichos cierres hidráulicos, quedarán tapados u ocultos por 
tabiques, forjados, etc. que dificulten o imposibiliten su acceso y 
mantenimiento. 

- El material de la red de saneamiento será PVC en lo referente a desagües y 
recogidas generales. 

- Las uniones de las tuberías se efectuarán siempre mediante piezas 
adecuadas, no sometiéndose a las mismas a calentamiento ni deformaciones 
que puedan modificar las características del material. Estarán dotadas de los 
elementos necesarios para la no transmisión de ruidos y vibraciones. 

- En el diseño y ejecución de la red de saneamiento debe garantizarse que: 
- La pendiente mínima de la red colgada horizontal de desagüe es de 1%. 
- La pendiente mínima de la red enterrada horizontal de desagüe es del 
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2%. 
- La provisión de rejilla desmontable y cierre hidráulico en los sumideros 
- La ventilación de las bajantes por su extremo superior para evitar 

succiones. 
- Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, 

mediante registros, tanto si la red es enterrada como suspendida. 
- La posibilidad de dilatación libre en las conducciones y la protección de los 

materiales ante cualquier agresión. 
 

Producción de ACS: 
- Se prevé la instalación necesaria para suministrar agua caliente sanitaria 

(A.C.S.) a los baños, lavabos de cabina, duchas y fregaderos de office y 
cuartos de limpieza. 

- Se considera de aplicación a estos efectos el documento CTE-DB-HE-4, por 
tratarse de un edificio de nueva planta. Por ello se colocan paneles solares 
en cubierta para producción de ACS 

- El sistema de calentamiento de agua se realiza mediante sistema de 
Aerotermia, a través del Hidrokit, ubicado en zona de instalaciones con un 
depósito acumulador de agua de 300 litros. 

 
Electricidad: 

- Se prevé instalación eléctrica que se ajustará en todo lo dispuesto en el 
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión, contemplándose todas las 
actividades de las oficinas, en cuanto a alumbrado, fuerza, alumbrado de 
emergencia y conexionado a tierra. 

- La instalación eléctrica da servicio a la iluminación y fuerza. Entre los 
equipos a lo que da servicio está la motorización de las puertas de entrada, 
elevadores y ascensores (no de emergencia). 

 
Iluminación: 

- Se prevé instalación de iluminación mediante luminarias de vapor de 
mercurio en los espacios de almacenaje, y LED en zonas de administración, 
oficicina y servicios. 

 
Ventilación: 

- Se prevé instalación de aperturas de ventilación en fachada de forma que se 
garantice la renovación natural de aire prescrita en el RITE par un aire IDA3 
en zonas no habitables. 

- En las zonas habitables y climatizadas se prevé la instalación de una 
ventilación mecánica de doble flujo con recuperación de calor de forma que 
se cumplen los requerimientos del CTE asi como del RITE en lo referente a 
calidad de aire interior y de eficiencia energética. 

 
Climatización: 

- Solo se climatizan los espacios habitables, que son los espacios destinado a 
oficinas, mediante un sistema VRV, volumen de refrigerante variable, que es 
un tipo de sistema de aire acondicionado central de tipo multi-split usando 
refrigerante como medio de refrigeración y calentamiento. El refrigerante se 
acondiciona mediante una unidad de condensación exterior simple y se hace 
circular dentro de la construcción mediante múltiplesunidades fancoil (FCUs) 
según se detalla en el anejo de instalaciones. 
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Red de voz y datos: 
- La nave cuenta con acceso a la red de voz y datos diseñada para el 

complejo. 
 

PCI: 
- La nave cuenta con red de rociadores y BIES conectada a la red de la 

urbanización de PCI, asi como con extintores, detectores, alarma, pulsadores 
y señalética necesaria de acuerdo con la normativa vigente. 

 
- NAVE D: 

Fontanería:  
- El suministro de agua para la nave se realiza desde la acometida a la red 

pública de abastecimiento de agua a través de un aljibe con grupo de 
presión, mediante un contador único en el límite de la parcela.  

- A la llegada a la nave se dispondrá una llave general de corte. 
- La instalación particular estará compuesta de los elementos siguientes: llave 

de corte de AFS en punto de consumo los cuales llevarán una llave de corte 
individual. 

- Las tuberías hasta los suministros se realizarán en polietileno de doble capa. 
- Las tuberías llevarán aislamiento anticondensación mediante espuma 

elastomérica de 9 mm de espesor para agua fría. 
- Las tuberías empotradas llevarán protección mediante tubo de PVC 

corrugado, el cual será azul para agua fría. 
- Se instalará una llave de corte general en el interior del edificio. 

 
Saneamiento: 

- Teniendo en cuenta las prescripciones del Documento Básico HS5 de 
Evacuación de aguas en su artículo 4, se crea un sistema separativo para la 
recogida de desagües dentro de la nave de forma separada e independiente. 

- Las acometidas se producen a la red de fecales y pluviales de la 
urbanización. 

- Los desagües de los aparatos dispondrán de sifón individual sin conexión a 
bote sifónico posterior para garantizar la estanqueidad al paso de olores.  

- La altura de cierre hidráulico, en todos los sifones, no será en ningún caso 
inferior a 50 mm y se procurará que no sea superior a 70 mm. 

- Todos los cierres hidráulicos deberán ser registrables y su acceso e 
inspección se realizará desde el propio cuarto de baño. Bajo ningún 
concepto, dichos cierres hidráulicos, quedarán tapados u ocultos por 
tabiques, forjados, etc. que dificulten o imposibiliten su acceso y 
mantenimiento. 

- El material de la red de saneamiento será PVC en lo referente a desagües y 
recogidas generales. 

- Las uniones de las tuberías se efectuarán siempre mediante piezas 
adecuadas, no sometiéndose a las mismas a calentamiento ni deformaciones 
que puedan modificar las características del material. Estarán dotadas de los 
elementos necesarios para la no transmisión de ruidos y vibraciones. 

- En el diseño y ejecución de la red de saneamiento debe garantizarse que: 
- La pendiente mínima de la red colgada horizontal de desagüe es de 1%. 
- La pendiente mínima de la red enterrada horizontal de desagüe es del 

2%. 
- La provisión de rejilla desmontable y cierre hidráulico en los sumideros 
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- La ventilación de las bajantes por su extremo superior para evitar 
succiones. 

- Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, 
mediante registros, tanto si la red es enterrada como suspendida. 

- La posibilidad de dilatación libre en las conducciones y la protección de los 
materiales ante cualquier agresión. 

 
Producción de ACS: 

- No hay ACS 
 
Electricidad: 

- Se prevé instalación eléctrica que se ajustará en todo lo dispuesto en el 
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión, contemplándose todas las 
actividades de las oficinas, en cuanto a alumbrado, fuerza, alumbrado de 
emergencia y conexionado a tierra. 

- La instalación eléctrica da servicio a la iluminación y fuerza. Entre los 
equipos a lo que da servicio está la motorización de las puertas de entrada y 
elevadores. 

 
Iluminación: 

- Se prevé instalación de iluminación mediante luminarias de vapor de 
mercurio en los espacios de almacenaje, y LED en zonas de administración y 
servicios. 

 
Ventilación: 

- Se prevé instalación de aperturas de ventilación en fachada de forma que se 
garantice la renovación natural de aire prescrita en el RITE par un aire IDA3. 

 
Climatización: 

- Solo se climatiza el espacio habitable, que es el espacio destinado a 
seguridad, mediante un equipo de expansión directa 1x1. 

 
Red de voz y datos: 

- La nave cuenta con acceso a la red de voz y datos diseñada para el 
complejo. 

 
PCI: 

- La nave cuenta con red de rociadores y BIES conectada a la red de la 
urbanización de PCI, asi como con extintores, detectores, alarma, pulsadores 
y señalética necesaria de acuerdo con la normativa vigente. 

 
 
Estas instalaciones junto con las de urbanización se desarrollan en profundidad en 
el anejo 6 de instalaciones. 
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2.7 EQUIPAMIENTO 
 
En baños y vestuarios se incluye todos los aparatos sanitarios de los 

baños y aseos, así como los equipamientos fijos de éstos: espejos, rollo de 
papel higiénico, dispensador de jabón, etc..  

En las cocinas se incluyen las encimeras y tomas de corriente para los 
aparatos previstos, que no se incluyen (frigoríficos, microondas, etc…). 

Se incluyen  en este apartado los muelles hidráulicos de acceso a las 
naves C y D (dos por nave) . 

 
 
 

2.8 URBANIZACIÓN 
 
La extensión de la parcela, su forma y el desnivel existente entre sus 

extremos hacen precisa una completa labor de transformación y urbanización 
de la misma. 

El desnivel existente entre los linderos este y oeste, de 14 m. de 
desarrollo hace preciso una labor de desmonte y explanación de terreno. 
Además, los edificios se deben disponer en sucesión a lo largo del desarrollo 
de la parcela desde su único acceso por la Calle de los Ahumaos hasta el 
lindero oeste y sur con el parque forestal y con el terraplén del antiguo 
ferrocarril a Arganda. Con esta finalidad se diseña un vial interior de acceso y 
una amplia plataforma de maniobra de vehículos para el acceso común a las 
naves C y D que como edificios de mayor superficie se sitúan en la parte 
ancha de la parcela.  

Los almacenes de mobiliario urbano y almacén documental del Área de 
Gobierno de Seguridad se disponen en dos naves en sucesión, en la parte 
más estrecha de la parcela. La primera nave, A, se sitúa en un espacio 
básicamente en llano mientras que el vial paralelo a la nave B gana altura 
para acceder al acceso al garaje aparcamiento principal, situado en nivel 
inferior de la nave C.  

A continuación, gira en paralelo a la nave C, ganando altura hasta la 
gran plataforma de maniobra de vehículos a la que dan las naves C y D. En 
esta plataforma se disponen además dos niveles, para poder tener la 
posibilidad de servir las naves mediante dársena de descarga o, en vehículos 
con menos alzada que puedan incluso entrar en las naves.  

Los viales y espacios de tránsito de vehículos en general se han 
diseñado según la especificación de tráfico Firme Rígido para Tráfico Medio 
tipo B, de la Normalización de Elementos Constructivos del Ayuntamiento de 
Madrid. 

 
Sobre la explanación cabe destacar las siguientes peculiaridades: 
 

o El desnivel entre la parte más baja de la parcela (que coincide con la 
zona de entrada) y la más alta es de 14m aproximadamente. 

o Los estratos I (tierra vegetal y rellenos) y II (coluvial) más 
superficiales no son aptos para cimentar 

o Existe zonas de acumulación de rellenos dentro de la parcela 
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o El estrato II (arcillas limosas o margosas) es competente para 
cimentar pero es clasificado como no apto para la realización de 
plataforma 

o El estrato III presenta problemas de expansividad alto que obliga a 
diseñar la urbanización para que se produzcan las menores 
alteraciones hidrostáticas posibles en dicho estrato (reducción de 
urbanización, aljibes de superficie, estabilidad de edificios solo con su 
peso propio, etc) 

o Ninguno de los estratos de la parcela sirve como relleno para las 
plataformas. 

o Uno de los límites de la parcela es colindante con unas naves cuya 
cota de urbanización está 3 o 4 metros por debajo del terreno actual. 
Tras inspecciones realizadas, la contención de tierras entre los dos 
niveles se realiza mediante taludes gunitados. 
 

En cuanto al movimiento de tierras, la primera capa del terreno está 
formada por tierra vegetal y relleno con una potencia mínima de 80 cm 
pudiéndose alcanzar potencias de hasta 3m que deberán ser retiradas. 

La segunda capa geotécnica es un sustrato coluvial que se encuentra 
en algunas zonas puntuales de la parcela que también deberá ser retirado. 

La tercera capa es un sustrato de o bien de arcillas margosas o bien de 
arcillas limosas. Dichos sustratos son competentes para la cimentación peo 
clasificados como no aptos como base de la plataforma debido a su alta 
expansividad. 
De este modo, para la urbanización se realizará una explanada apoyada sobre 
el estrato III con una actuación de relleno con terreno seleccionado en dos 
tongadas de 30cm tal y como se describe en el DGC - Norma 6.1. para una 
explanada tipo E1. 

  

 
 
El diseño de plataformas se divide en tres plataformas principales: 

- Plataforma de naves A y B.  Sirve como plataforma de acceso. Se mantiene 
la cota entre las dos naves para permitir el tránsito entre ellas. Entre la 
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urbanización de las naves y la parcela colindante se deja una distancia de 
seguridad para salvaguardar la estabilidad del talud existente. 

- Plataforma de zona de garaje de nave C. Es una plataforma de transición 
para salvar la diferencia de cotas entre los extremos de la parcela que sirve 
a su vez de entrada a la zona de parking abierto. Entre la plataforma de la 
nave y la parcela colindante se deja una distancia de seguridad para 
salvaguardar la estabilidad del talud existente. 
Entre la plataforma existente y el parque colindante se realiza un talud con 
las pendientes descritas en el Informe Geotécnico para asegurar su 
estabilidad. 

- Zona de desembarco de nave C y nave D 
 

 
Para la realización de las diferentes plataformas se diseñan una serie de 
muros interiores de contención de tierras y definidos en planos de estructuras 
y planos de urbanización. 
 
Para la realización de los viales se diseña una sección de firme de 30cm de 
zahorra y 20 cm de hormigón según DGC - Norma 6.1. 

 
 

Para las zonas de aceras se definen según secciones y acabados tipo 
a los usados por el Ayuntamiento en zonas públicas. 

 
Las soleras de las naves se realizarán con solera de hormigón sobre 

zahorra. 
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Mención especial merece la formación de terraplenes que enlacen las 
cotas de plataformas con los terrenos circundantes. Se adoptan las 
pendientes seguras señaladas por el estudio geotécnico, en especial en el 
lindero oeste de la parcela en transición hacia la zona verde vecina. Como 
finalización y complemento de los taludes se realiza una hidrosiembra de los 
mismos y una plantación de pinos que enlace visualmente con dicha zona 
forestal. 

 
Dada la alta expansividad de los estratos que conforman la 

parcela, se decide realizar actuaciones mínimas de ajardinamiento. 
Limitando éste a la zona de taludes estabilizados en la zona que limita 
con el parque (zona que queda muy por encima y bastante separada 
de las cimentaciones) y seleccionando plantaciones que apenas 
necesiten riego. La zona ajardinada de la parcela está de esta manera 
en torno al 14% del total de la superficie de la parcela. 

 
La parcela se cierra mediante una valla convencional de malla de 

alambre galvanizado de simple torsión.  
En la fachada a calle el cerramiento es diferente, de tubos de acero 

separados 10 cm., sobre murete de hormigón armado. Se dispone puerta 
corredera de acceso de vehículos y otra peatonal.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

En Madrid, 07 de abril de 2017 
 
 
 
 
 

El Arquitecto 
 
 
 
 
 

Fdo.: Borja Ballarín Iribarren 
 




