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MEMORIA DE CALIDADES RESIDENCIAL QUERCUS DORF

PROMOCION DE 10 VIVENDAS UNIFAMILIARES

Avenida de las Acacias, N° 7, en el Término Municipal de Guadarrama, Madrid

Comprometidos con el medio ambiente, la sostenibilidad, la autosuficiencia energética y la

movilidad eléctrica.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Promocion de 10 viviendas unifamiliares en una sola planta, abiertas a la naturaleza, integradas en
el entorno y eficientes energéticamente. El disefio estd pensado para generar una urbanizaciéon
sostenible y respetuosa con el medio ambiente. Para el maximo aprovechamiento de la luz y el sol,
el conjunto de las viviendas se ha orientado de tal forma que se maximicen el nimero de porches
orientados al sur. Dimensionadas para disminuir el esfuerzo que genera el mantenimiento de

grandes jardines. Con zonas comunitarias complementarias.

Las viviendas constan de vestibulo de entrada con armario empotrado, aseo de cortesia para visitas,
cocina, salén principal, dormitorio principal con vestidor y bafio en suite, dos dormitorios mas con
armarios empotrados y un estudio-despacho con bafio completo. Este despacho en funcion de las
necesidades de cada cliente podria ser un dormitorio adicional en suite. Consta también la planta

de otro bafio completo y una zona independiente de lavanderia, tendedero interior e instalaciones.

En la zona de acceso a la vivienda todas las parcelas disponen de un aparcamiento en superficie

para dos vehiculos bajo pérgola.

En la zona exterior, las viviendas disponen de un amplio porche cuyo suelo es una continuacion
con el del salén, Prolongando asi las viviendas hacia la piscina privada (opcional) y el jardin, creando

un espacio que conecta el interior con el exterior.

En las zonas comunes, la calle interior del residencial que da acceso a las viviendas esta concebida
como espacio amplio de relacion y de paseo, con zonas ajardinadas que dotan a la urbanizacién

de un cardcter singular y Unico. Dispondra de una area comunitaria y zona de juegos para nifios.

EFICIENCIA ENERGETICA




Quercus Dorf es una promocion totalmente comprometida con el ahorro energético, la
sostenibilidad y la innovacion. Conseguimos asi una urbanizacién de viviendas unifamiliares

responsable con el medio ambiente y basada en el confort y bienestar de los usuarios.

Este conjunto de viviendas obtendrd la calificacion mads alta del Codigo Técnico de la Edificacion de
Espafia “CALIFICACION A“, en materia de eficiencia energética.

Las viviendas combinaran los bajos consumos de la instalacién con la electrificacion de todos los
elementos, de manera que, unido a la generacidn eléctrica renovable, conseguimos viviendas

totalmente preparadas para un futuro de autosuficiencia energética y movilidad eléctrica.

Las viviendas se han disefiado rigurosamente, para conseguir un alto confort interior durante todo
el afio, con un maximo de eficiencia y un minimo de gastos energéticos. Las viviendas proyectadas
serdn practicamente autosuficientes energéticamente, apostando por el autoconsumo y la

movilidad eléctrica sostenible.

Gracias a su disefio, la contribucién de las viviendas durante su vida Util en la proteccion
medioambiental, hard que aumente el valor de los inmuebles para los futuros propietarios, dandoles

acceso a hipotecas verdes y excelentes condiciones de financiacion.

GENERACION ELECTRICA.

Las viviendas estan proyectadas con elementos constructivos que reducen al maximo las pérdidas
de energia. Esto se consigue gracias a aislamientos térmicos de la méaxima calidad, ventanas y puertas
de las maximas prestaciones y gran hermeticidad, un disefio de la vivienda que evita los puentes
térmicos, todo esto unido al sistema de ventilacion controlada de doble flujo, que consigue
recuperar un porcentaje muy elevado de la energfa asociada al aire de expulsion, en el proceso de

ventilacion de las viviendas.

La generacién de energfa renovable fotovoltaica de cada vivienda estd pensada para un futuro
autosuficiente y respetuoso con el medio ambiente. Las viviendas generan anualmente mads energfa
que la propia consumida. De esta manera el propietario conseguird una gran rentabilidad de su
vivienda, reducird enormemente las emisiones de CO2 y colaborard en la mitigaciéon del cambio

climatico.

COMPROMISO CON EL MEDIO AMBIENTE

El ahorro energético de cada vivienda equivale a la plantacion de 304 drboles, ahorro de 4,81

toneladas de CO?2 o las emisiones de circular 72.632 km en coche.
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BALANCE ENERGETICO DE LA VIVIENDA
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SISTEMA FOTOVOLTAICO DE AUTOCONSUMO

La instalacion contard con 20 mdédulos fotovoltaicos de 500 w de potencia pico en cubierta. Estos
maodulos generardn anualmente mas energia que la consumida por la vivienda. Se completa la

instalacion con un eficaz sistema de acumulacidon energético para aprovechar al maximo los



excedentes que se generen desde la instalacion fotovoltaica, y un sistema de monitorizacion para
el control de los balances energéticos de la vivienda, que podran ser administrados desde un

dispositivo Smart o PC.

Un punto importante y novedoso de la instalacion son las baterfas de ion litio, de la marca
HUAWEI LUNA o similar. Estas baterfas acumulardn energia durante las horas de mayor
produccion fotovoltaica, que serd usada en los momentos en las etapas valle de produccion
fotovoltaica o en momentos de generacion nula, equilibrando asi el consumo eléctrico de la

vivienda al maximo.

Completamos la instalacion con el cargador de vehiculo eléctrico: FRONIUS WATTPILOT o
similar, que aprovecha el excedente de eléctrico de la vivienda para alimentar vehiculos eléctricos,

con lo que se deja de consumir combustibles fosiles.

RENTABILIDAD DEL SISTEMA DE AUTOCONSUMO

Rentabilidad, generacién y ahorro energético estimado.

= i@

Objetivo maximo ahorro.

Respetuosos con el medio ambiente.

Km anuales (media estimada) 40.000 40.000

Gasto combustible gasolina anual
Consumo 5L/100 km* 3.000 -

Gasto carga coche eléctrico anual - 0**

* Precio litro considerado: 1,50 euros/litro

** Se empleard para la carga la energia acumulada en las baterias.
Ahorro estimado anual: 3.000 euros.
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VIVIENDA
VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA 2 COCHES ELECTRICOS
COCHE 2 COCHES

ELECTRICO ELECTRICOS PISCINA
Generacion anual KWh/afio 16.026 16.026 16.026 16.026
Consumo anual KWh/afio 4.500 7.860 11.220 14.458
Excedente anual KWh/afio 11.526 8.166 4.806 1.568
Ahorro anual (euros) 1.575 2.751 3.927 5.060

Ahorro anual en toneladas de CO; es 4.810.

Tu casa equivale a plantar 304 arboles.

Balance energético diario

Balance energético (dia tipo verano)
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Balance energético (dia tipo invierno)
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Periodo de retorno, ahorro y rentabilidad

El importe en el precio de la vivienda, de la inversion en la instalacion del sistema de eficiencia
energética a base de: placas fotovoltaicas con baterfas de ion litio y cargador eléctrico de vehiculo,
es de 35.000 euros.

El ahorro en el consumo eléctrico anual del primer afio serd de media de unos 2.900 euros. Si a
esto sumamos el ahorro en los combustibles tradicionales (diésel y gasolina) que fijamos en unos
3.000 euros anuales de media, el ahorro medio total del primer afio serd de unos 5.900 euros. En

este caso, el periodo de retorno de la inversion es de 6,5 afios.

Para un periodo de 25 afios de funcionamiento de la instalaciéon, con una estimacion del IPC del
2% anual, se estima un ahorro total (sumando el ahorro en la factura eléctrica y en combustible

tradicional de automavil) de unos 100.000 € siendo la rentabilidad del entorno de 150 %.

ENVOLVENTES DE ALTAS PRESTACIONES

Las caracteristicas técnicas de los materiales empleados y su correcta ejecucion en obra otorgan a
la edificacion el aislamiento térmico y acustico que mejorard el confort y eficiencia energética de

las viviendas.



Aislamiento:

Tanto la fachada, como la cubierta cuentan con un alto grado de aislamiento, llegando a los
espesores necesarios para conseguir la calificacion més alta del Cédigo Técnico de la Edificacion de
Espafia “CALIFICACION A", en materia de eficiencia energética.

Carpinterfas exteriores y hermeticidad:

Se plantean carpinterfas metdlicas de alta gama con rotura de
puente térmico y acristalamientos de baja emisividad
térmica y cdmara de aire de argon.

La carpinterfa de aluminio exterior se realizard con perfiles CORTIZO / STRUGAL o similar a

definir por la Direccion Facultativa de la obra.

Se proyectan las viviendas y su construccion asegurando la hermeticidad, asf evitamos entradas de

aire no deseadas.
Forjado sanitario:

La solera de la vivienda se construird mediante el sistema “forjado sanitario”. La estructura de
hormigodn del suelo de la vivienda se realiza dejando una cdmara de aire entre la solera y el terreno
mediante el sistema “Caviti”. Este sistema, unido al efecto del suelo radiante, generard unos grandes
beneficios para el confort y la durabilidad del edificio, especialmente contribuye a aislar contra la
humedad y térmicamente. Asf conseguiremos una envolvente de la vivienda totalmente eficiente

energéticamente.

INSTALACIONES EFICIENTES

Ventilacién controlada de doble flujo. Calidad del aire.

El sistema que se instala en las viviendas de ventilacion mecanica con recuperador de calor,
garantizard una excelente calidad del aire interior. Este sistema controla la humedad relativa para
evitar las condensaciones y moho, manteniendo una temperatura constante gracias al sistema de
conductos. Garantizamos asi unos niveles éptimos de CO?2 al realizarse una renovacion constante

de la vivienda. La solucion técnica es idonea para personas con patologias respiratorias.



El sistema de doble flujo garantiza el confort y la calidad del aire. Introduce el aire desde el exterior
y lo purifica a través de unos filtros, donde se quedan las impurezas (polen, polvo, contaminacion
y microparticulas perjudiciales para nuestra salud) y lo introduce a la vivienda limpio. A su vez,
recupera el calor o el frio del aire viciado interior de la vivienda antes de expulsarlo al exterior y
atempera el aire exterior al introducirlo en la vivienda para reducir el consumo energético. Ademds,
a través de la extraccion del aire viciado de las estancias himedas (cocinas, bafios, lavaderos...), se
asegura la insuflacion de aire nuevo filtrado en las estancias secas (salén, dormitorios...). Gracias al

nucleo del recuperador podemos llegar a recuperar hasta el 95% de la energfa del aire de expulsion.

INVIERNO VERANO NOCHES DE VERANO

El calor que tenemos dentro En verano, el proceso es el En caso de que el aire
exterior tenga una
de la vivienda lo recuperariamos mismo a la inversa. Enfriamos temperatura mas
cruzandolo con el aire del exterior. el aire exterior y conseguimos agradable, se activa el
De esta manera, se cruzan, y el renovar el aire interior con by-pass automatico, y asi
aire exterior roba el calor al que una sensacion confortable. renovamos el aire interior.

estamos expulsando.

Suelo radiante-refrescante.

Las viviendas contaran con un sistema de suelo radiante
refrigerante que conseguird mantener una temperatura
constante en todas las estancias, evitando la estratificacion y
generacion de zonificacion de temperaturas frias y calientes.

Aerotermia.
— El sistema de generacion de agua caliente o fria para ACS,
5 OIRATIAZ
. calefaccion y refrigeracion es a través de aerotermia. Es un
B F sistema innovador, muy adecuado en el entorno de la sierra de
e 3 m Madrid, de bajo consumo disefiado para proporcionar
oo | wem|  temperaturas ideales y confortables.



Otro dato importante es que se abastece de energfa eléctrica unificando la energfa de la vivienda
en un Unico suministro. De este modo conseguimos hacerla més flexible para la incorporacion de

energia renovable.



MEMORIA DE CALIDADES

Cimentacién y Estructura

Las cimentaciones y estructura principal se ejecutardn de acuerdo con el estudio geotécnico y las
especificaciones de los proyectos técnicos, empleando hormigones y aceros de resistencia y

caracteristicas adecuadas, siempre de acuerdo con la normativa vigente.
Fachada

Las fachadas se ejecutardn con soluciéon constructiva que garantice el total aislamiento energético
de la envolvente de la vivienda, de manera que aseguremos la eficiencia energética conjunta. Las
caracteristicas técnicas de los materiales empleados y su correcta ejecucién en obra otorgan a la
edificacién el aislamiento térmico vy acustico que mejorara el confort y eficiencia energética de las

viviendas.

La solucion del aislamiento térmico proyectada en fachada, consiste en emplear lana mineral de 80
mm de espesor sobre la fabrica de ladrillo. Esta solucion se refuerza para conferir un confort y

eficiencia muy elevada, ejecutando un trasdosado de placas de yeso laminado.

El acabado de las fachadas serd una combinacion de aplacado con paneles de piedra natural, ladrillo
cara vista blanco gres-klinker modelo Blanco Pirineo Plus o similar combinando diferentes formatos
y un revestimiento con acabado en pintura para exteriores de color blanco, manteniendo las

viviendas una imagen tradicional, pero con un disefio actual y moderno.
Divisiones interiores

Las distribuciones interiores de las viviendas se ejecutaran con albafilerfa tradicional, de esta manera

garantizamos la robustez de los tabiques internos.

Pavimentos

Para conseguir la continuidad interior-exterior y favorecer la eficiencia
del suelo radiante se ha disefiado todo el pavimento de la vivienda con
un Unico material. El material seleccionado es un solado de gres
porceldnico rectificado de gran formato 600x600 con acabado pétreo
de alta gama. Todo de la marca Grespania Ceramica o similar, modelo
VILLAGE VISON o similar.
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Los rodapiés proyectados seran de DM lacado de /7 cm. en color blanco, siempre en continuidad

y concordancia con los tapajuntas de la carpinterfa interior.
Carpinterfa interior

Las puertas de acceso a la vivienda seran de seguridad blindadas. Incluird cilindro con sistema anti-

bumping, antiganzUa, anti-taladro y con escudo de proteccién adicional.

Las puertas interiores de paso serdn de DMF macizo lacado en color blanco, cercos del mismo

material y herrajes de acero.

Se proyectan armarios empotrados suelo-techo lacados en blanco. Las carpinterias se integraran

con molduras y rodapiés del mismo acabado.

En el saldn se integrardn, para conferir calidez a la estancia, unas lamas verticales separadoras de

ambiente de tablero aglomerado con forrado de melamina y color de acabado madera de nogal.
Carpinterfa exterior

Se instalardn carpinterfas de alta gama con rotura de puente térmico, acristalamientos 4+4/16/4+4
de baja emisividad térmica, cdmara de gas argon intermedia y lamina de seguridad, tipo Climalit,
que garanticen la eficiencia energética y reduzcan al maximo las pérdidas de calor, favoreciendo asf

el confort interior y ahorro energético.

Los ventanales del salén, de gran dimension, serdn de suelo a techo y permitirdn establecer

continuidad espacial y visual con el jardin.

En los dormitorios se instalaran persianas de aluminio de color a juego con las ventanas integradas

en las mismas.
Pinturas

Toda la vivienda ira acabada con falsos techos continuos y la pintura serd plastica lisa blanca mate

lavable en paredes y techos (posibilidad de elegir color).
Las opciones de color propuestas por el equipo de arquitectos son:
- NCS S 0500-N: blanco total

- NCS S 1000-N: blanco perla
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Cocinas

Completamente equipadas con isla, muebles bajos y altos, incluyendo campana extractora, placa
de induccién, horno, microondas, frigorifico, lavavajillas, lavadora-secadora y fregadero encastrado

con grifo extraible.

Los electrodomésticos se proyectan en la marca Bosch o similar. Existe la posibilidad de integrar

los electrodomésticos de la cocina, lavavajillas y frigorffico.

Los muebles de la cocina se proyectan en color blanco, empleando puertas realizadas en
polilaminado sin cantos o lacado, con ufiero integrado en la propia puerta e interior de los muebles

en color blanco.
Encimera Silestone o similar de 12 mm. Frente sobre encimera del mismo material.

El resto de las paredes de la cocina irdn pintadas con la misma pintura plastica lisa lavable del resto

de la vivienda.
Barios

El bafio principal dispondra de lavabo de gran dimensién sobre mueble, inodoro, ducha y bafiera

exenta.

Los bafios secundarios contaran con lavabo sobre mueble, inodoro, bidé y ducha.
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El aseo de cortesfa contard con inodoro y lavabo.

Los aparatos sanitarios serdn de porcelana vitrificada de color blanco con un disefio actual. Los
inodoros con asiento ergonémico v cierre progresivo. Todo, marca DURAVIT o similar modelo
D-Neo o similar. Griferfa mezcladora monomando con posicién de ahorro y acabado cromado.

Todo, marca Hansgrohe o similar. Los bafios contardn con espejo con iluminacion perimetral LED.

El revestimiento de las paredes se realizard con una combinaciéon de cerdmica rectificada gran
formato en la zona de duchas/bafiera/lavabo, Todo de la marca Grespania Ceramica o similar y

pintura esmalte sintético lavable en el resto.
Las opciones de acabados propuestas por el equipo de arquitectos son:

1. Realizar los acabados en paredes y suelo en el mismo tipo de gres porceldnico rectificado
de gran formato 600x600 con acabado pétreo de alta gama. Todo de la marca Grespania Cerdmica
o similar, modelo VILLAGE VISON o similar.

2. Combinar dos colores de gres porceldnico rectificado de gran formato 600x600 con
acabado pétreo de alta gama, un color en paredy el otro en los suelos. Todo de la marca Grespania
Cerdmica o similar, modelo VILLAGE VISON & SAND o similares.
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VILLAGE VISON VILLAGE SAND

Fontaneria

Las instalaciones de fontanerfa de agua fria y caliente se ejecutardn segin normativa vigente. Se

dispondran llaves de corte general en cada vivienda, asi como en cocinas, bafios y aseos.

Toda la instalacion estara convenientemente aislada para minimizar el riesgo de congelaciones en

tuberias.

Todas las griferfas empleadas incorporan sistemas de ahorro de agua y energia para un uso mas

eficiente de los recursos lo que redunda en un menor consumo.
Electricidad y Comunicaciones

La instalacion de la vivienda y el grado de electrificacion cumplirdn el Reglamento electrotécnico

de Baja Tension.

Todos los dormitorios contardn con un ndmero suficiente de tomas de corriente y teléfono para

la conexion de ordenadores e Internet.

Se dotard a la vivienda de los servicios regulados en el Reglamento de Infraestructuras de

Telecomunicaciones, Telefonfa, RD.S.I, T.V. y F.M, con tomas en salén y dormitorios.
En las cocinas se dispondra de toma de T.V.

Los porches estaran dotados de puntos de luz, asi como tomas de corriente y ademas se instalard
toma de T.V.

Las zonas comunes contaran con iluminacion ornamental.
Domética, casas inteligentes (opcional).

La automatizacion permite a la vivienda gestionar las necesidades de cada uno. Nos permitird
ahorrar tareas manuales y procesos mentales que nos dardn tiempo para disfrutar de lo que

realmente importa.
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FUNCIONES BASICAS (INCLUIDAS):

- Control de iluminacién On/Off, interior y exterior.

- Control de ventilacion.

- Control de la climatizacién: calefaccion vy refrigeracion.

- Control de accesos: sensores de movimiento y seguridad en puertas y ventanas.

- Control de modos: En casa, nadie en casa y vacaciones.

PACKS ADICIONALES (OPCIONALES):
SEGURIDAD:

- Sistema de alarma premium:

i. Alarma visual y sonora emplazada en el exterior de la vivienda.

ii. 3 video cdmaras: - 1- Interior: mirando a la puerta de entrada - 1- Exterior:
mirando a la puerta de entrada exterior coche/peatonal - 1- Exterior: mirando

hacia la vivienda.
iii. Videograbador 2Tb

- Seguridad de la vivienda: instalacién de SAI (sistema de alimentacion ininterrumpido). :
Mantiene sistema encendido y router de la vivienda. Aviso caida luz.

- Control de incendios, sensores de detecciéon de fuego y humo.

- Control de fugas, sistema de deteccion y corte de agua. Con 3 detectores de fugas, si el
sistema detecta agua, automdticamente corta el suministro de agua a la vivienda, para

evitar males mayores.

El importe del pack adicional de seguridad es de 4.040 euros.
CONFORT 1:

- Persianas motorizadas.

El importe del pack adicional de confort 1 es de 480 euros/persiana.
CONFORT 2

- Control de Riego avanzado con estacion meteoroldgica para jardines.
- Control de piscina.
- Control de somberado inteligente (cierre de persianas).

- Monitorizacién de consumos.
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El importe del pack adicional de confort 2 es de 7.610 euros.
ENTRETENIMIENTO:

- Ambientes de iluminacion.
- Sistema de audio multiroom con integracion con Spotify, airplay, sd y usb + radio
por internet
4 altavoces para salén y cocina

2 altavoces de exterior

El importe del pack adicional de entretenimiento es de 13.285 euros.
Zonas comunes

El acceso interior del residencial, proyectado con materiales granulares de la zona que da acceso a
las viviendas, esta concebida como espacio natural integrado en el entorno de relacion y de paseo,

con zonas ajardinadas que dotan a la urbanizacion de un cardcter singular y Unico.

Ademas, los espacios comunes dispondran de un drea de descanso y zona de juegos para nifios.
Para los espacios comunes de exterior se utilizaran distintos acabados y se realizara un cuidado

disefio del ajardinamiento, generando un ambiente natural y acogedor.
Se entregan totalmente equipadas.
Seguridad

El perimetro de la finca estd cerrado constituido por alambrada metdlica sobre murete a definir
por la Direccién Facultativa y puerta de vehiculos con apertura automatica. Existe la posibilidad
opcional de instalar un sistema de deteccion en los limites de parcela, que permitird proteger la

zona y detectar la intrusion.
Jardines

Los jardines interiores que se entregan en bruto, son espaciosos, con varias zonas de disfrute
exterior: descanso, terraza, comedor, soldrium y la posibilidad de disfrutar de piscina privada

(opcional).

Piscina (opcional).

Se ofrecen a los compradores dos opciones para el disefio de la misma:
Opcidn 17 solucion bésica:

1. Piscina de ldamina de 3x8 metros cuadrados.
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Cloracién salina.
Revestimiento del vaso con gresite clasico azul.
Borde de piscina en piedra artificial y/o porcelanico.

Escalera acero inoxidable.

o Uk W

Foco sumergido.

El importe de la piscina basica es de 18.000 euros.
Opcidn 2% solucién premium:
1. Piscina desbordante de ldmina de 3x8 metros cuadrados.

El importe del opcional piscina desbordante es de 33.000 euros.

2. Sistema de atemperador del agua mediante bomba de calor. Toda la instalacion estara
integrada en el sistema fotovoltaico, de manera que se garantiza el ahorro energético, apostando

por el autoconsumo y la sostenibilidad energética.

El importe del sistema con atemperador mediante bomba de calor es de 7.500 euros.

3. Revestimiento de la playa mediante solado de gres porceldnico rectificado de gran formato
(igual que en el interior de la vivienda 600x600) con acabado pétreo de alta gama. Todo de la
marca Grespania Cerdmica o similar, modelo VILLAGE VISON o similar, asi conseguimos una

piscina que se integra perfectamente con la vivienda y el entorno de la promocion.

El importe del revestimiento de playa descrito arriba es de 4.900 euros

4. Revestimiento del vaso con azulejo de formato 600x600 y en el mismo color que los
porceldnicos de la casa y playa, asi conseguimos una piscina que se integra perfectamente con la

vivienda y el entorno de la promocion.

El importe del revestimiento del vaso descrito arriba es de 6.600 euros.

5. Escalera de acceso de acero inoxidable de postes.

El importe de la escalera de acceso de inoxidable con postes es de 900 euros.

17



6. lluminacién sumergida LED RGB, que permite crear ambientes estdticos o dindmicos

especiales cambiando la apariencia del espacio.

El importe de la lluminacion LED RGB es de 3.500 euros.

/. Sistema de cobertura de ldmina de agua.

Importe y sistema serd a convenir especificamente con el comprador, dada la variedad de sistemas.
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