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VILLAS NORTE
B REAL ESTATE S.L.

EDIFICIO AGORA VILLAS NORTE — (VALLADOLID)

Villas Norte Real Estate, S.L. es una promotora inmobiliaria de nueva generacion que cuenta
con un equipo joven, dinamico y multidisciplinar compuesto por un departamento técnico,
juridico y comercial con amplia experiencia en la promocion inmobiliaria.

Vamos a desarrollar un ambicioso proyecto en Valladolid, en la zona sur, donde disponemos
de una amplia cartera de suelo, apostando por viviendas de calidad, cuidando al maximo el
detalle, en un entorno privilegiado, para que su casa sea un hogar donde se sienta seguro y
feliz.

Apostamos por la eficiencia energética, los espacios amplios, abiertos, la calidad
constructiva; nuestra meta es la excelencia en el sentido amplio de la palabra.

Concebimos los hogares como algo vivo que se adapta al entorno natural, respetuosos con el
medio ambiente, y, en definitiva, hacemos viviendas para mejorar la calidad de vida de
nuestros Clientes.

El presente proyecto se desarrolla en el Sector VILLAS NORTE, en las parcelas 5A y 10A, en
un Edificio denominado “AGORA VILLAS NORTE”, que alberga 58 viviendas protegidas en
altura, destinadas a Viviendas de Precio Limitado para Familias, (VPLF) y Vivienda para
Jévenes (VJ), locales comerciales, plazas de garaje y trasteros. La parcela, esta delimitada
por las calles Sierra de la Demanda, calle Sajambre y calle de las Médulas en el Sector “Villas
Norte” de Valladolid.

Dos de las viviendas situadas en planta baja son adaptadas a personas con movilidad
reducida, con jardin privativo para cada una de ellas.

El resto del programa comprende dos locales comerciales, locales de comunidad, garajes y
trasteros en planta sétano, asi como 58 viviendas de las cuales, 12 son de dos dormitorios,
(VJ) y el resto de tres dormitorios (VPLF).

Las zonas no ocupadas por la edificacion, se destinan a amplias zonas verdes, zona de juego
de nifos, de estancia y pista de padel.

La ordenacion integral de la manzana se completara con 38 viviendas libres en las parcelas
5B y 10B, colindantes, y las zonas no ocupadas por la edificacion, se destinaran a una amplia
piscina con zona diferenciada para nifos, zonas de solarium y zonas verdes ajardinadas.
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Esta union de promocion con la parcela 5B y 10 B, (*) posibilita una gran zona central donde
se ubicaran unas amplias dotaciones comunitarias, imposibles de acceder para una
promocion de vivienda protegida. Queda condicionada a la viabilidad y desarrollo del
proyecto denominado” Edificio ATICA VILLAS NORTE “, que se ubicard en la parcela
colindante a la 5A y 10A, agrupando las mismas y formando un Complejo Inmobiliario
denominado Agora&Atica, con las condiciones que se determinen de servidumbres

reciprocas.
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LAS CARACTERISTICAS Y CALIDADES FUNDAMENTALES DE LA PROMOCION:

a. Elevado nivel de aislamiento térmico:
Control de pérdidas de calor en los cerramientos, cubiertas y forjados.

Un buen aislamiento significa la reduccion directa de las pérdidas de calor en invierno, y
reduccion de las ganancias de calor externas en verano. Los aislamientos proyectados
para las viviendas son muy superiores a los requeridos por la normativa vigente actual
(CTE-HE), consiguiendo, por tanto, una alta calificacion energética de la normativa
espanola, la calificacion B.

Un buen aislamiento también significa la eleccion de los materiales y tipologia
constructiva mas eficiente, en funcion de las condiciones del entorno, buscando un
mayor confort y economia de consumos. Se tendran en cuenta tanto los cambios
térmicos, como los niveles de soleamiento y orientacion de las viviendas.

b. Ventilacion mecanica controlada:
Debido a la estanqueidad de la vivienda, es imprescindible la implantacion de un sistema
de ventilacion mecanica controlada. Con ello tendremos un aire mucho mas sano, sin
polvo, sin particulas nocivas y sin olores.

c. Alto nivel de reduccion de transmisiones térmicas por huecos acristalados:
Carpinterias y vidrios de alta calidad. La carpinteria es el elemento mas débil de la
envolvente. Tienen una doble funcion: reducir el flujo térmico al maximo y permitir
ganancias solares, sobre todo en invierno. Se utilizaran vidrios bajo emisivos, de alta
eficiencia para reducir las pérdidas energéticas y se colocara cinta expansiva en el marco
de las ventanas para evitar pérdidas.

d. Reducciéon de la demanda de energia e incremento del confort:
Todas estas medidas van encaminadas principalmente a la reduccion de la demanda
energética del edificio, asi como a la mejora del confort de los usuarios de la vivienda.

MEMORIA DE CALIDADES DEL EDIFICIO” AGORA VILLAS NORTE”

ENFASIS DEL DISENO DEL ARQUITECTO

Hemos proyectado un_edificio que combina la proporcién durea en su composicidn
arquitectonica, con el uso en sus fachadas de materiales luminosos, ecolégicos y duraderos:
piedra natural, ladrillo caravista, aluminio y cristal.
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Las viviendas se caracterizan por la _amplitud de sus espacios, la funcionalidad de su
organizacion en planta y las amplias terrazas exteriores proyectadas para cada una de ellas.
La ordenacién de los volimenes edificados, retranqueados con respecto a la alineacion de
las calles aprovecha al maximo el soleamiento de las viviendas y crea un amplio espacio
interior ajardinado con piscina, pista de padel, zona de juegos de nifios y zonas de estancia.
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BIENVENIDO, A TU NUEVA CASA

“AGORA VILLAS NORTE” adquiere un compromiso contigo desde ahora mismo al explicarte
hasta el ultimo detalle la memoria de calidades de tu nuevo hogar.
Emocidnate.

TU URBANIZACION

Tu urbanizacién privada en el interior de la manzana contara con amplias zonas ajardinadas
con zonas de paseo y estancia, zona de juego de nifios, pista de padel semienterrada para
evitar el impacto visual de sus muros de cerramiento y, en una segunda fase (*), una gran
piscina con zona independiente para nifios pequeifios y amplias zonas de solarium, en recinto
propio con valla perimetral de seguridad.

UN UNICO ACCESO PARA TU SEGURIDAD

La entrada peatonal a tu urbanizacidn se realiza desde un Unico acceso controlado, donde se
sitia el portero automatico de todas las viviendas, y donde se ubicara en el Complejo
Inmobiliario un Conserje Vigilante, si asi lo acuerdan los propietarios.

El acceso a las viviendas se resuelve mediante tres portales, que para mayor seguridad
tienen su acceso_desde la_urbanizacion interior, y estan disefiados con gran amplitud y
luminosidad.

Los materiales utilizados en su decoracién seran modernos y de gran calidad, pudiendo ser
una combinacion de granito, marmol o gres porcelanico en el suelo y paramentos con
aplicacion de pintura, Texturglas o Vescom y espejos, segun disefio del Arquitecto.

Los ascensores gue comunicaran todas las plantas, incluido el sétano, cumplirdan en sus
dimensiones con la nueva Normativa de accesibilidad europea. Las puertas seran de
apertura automatica y estaran dotados de alarma y teléfono de socorro.

Todo el alumbrado de las zonas comunes: Alumbrado de fachadas, portales, garajes y
escaleras sera de led de bajo consumo para reducir al maximo los gastos de mantenimiento
de la comunidad.
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TU NUEVA VIVIENDA, TU NUEVA CASA

En el Edificio AGORA VILLAS NORTE, la calidad y la durabilidad son los objetivos siempre
presentes en todos los detalles de tu nuevo hogar. Todas las viviendas tienen amplios
ventanales y terrazas que garantizan una buena iluminacién y vistas al exterior desde todas
las estancias vivideras.
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GRAN SALON COMEDOR CON COCINA INCORPORADA Y AMPLIOS DORMITORIOS

En el proyecto se ha primado la amplitud visual y funcional de los espacios. Cuando entras
en TU NUEVA VIVIENDA, TU NUEVA CASA, puedes disfrutar de la vision conjunta de la
Cocina abierta al Salén y a la terraza conformando un espacio uUnico de amplitud
excepcional.

El futuro amueblamiento de la Cocina (**) se ha previsto integramente, en la pared divisoria
con las zonas comunes, incluida la extraccion de la campana para evitar olores en el resto de
la estancia. Esta pared ira alicatada con plaqueta gres de gran formato, 25x75 030 x 60 cm. y
en ella se situan todas las tomas de la cocina. La distribucidn prevista, permitira, si se desea,
independizar en el futuro la Cocina del Salon.

El extraordinario disefio previsto para la zona de la Cocina, te permitira elaborar los platos
que desees, de forma muy cdmoda y en comunicacion con tu familia y amigos. Esta
integrada totalmente en el Salén Comedor, y tiene previstas todas las tomas e instalaciones
necesarias, para que no te falte de nada.

Se colocara placa de yeso laminado en el techo en toda la vivienda, para una distribucion
optima de las instalaciones.

DORMITORIOS:

En el Edificio AGORA, se han cuidado los Dormitorios de TU NUEVA CASA, siendo todos ellos
de gran amplitud, con posibilidad de colocar dos camas en cada uno de ellos.

El extraordinario Dormitorio principal de dimensiones mas que generosas, tiene una zona
prevista como Vestidor y un Bafio completo incorporado al mismo “en Suite”.

BANOS

Para que TU NUEVA CASA cuente con un disefio moderno en todas las estancias, también los
Bafios se han cuidado al detalle. El pavimento de los Bafos serd de gres porcelanico. Los
paramentos verticales seran de plaqueta de gres de gran formato de 25x75 o 30x60 cm, y
pintura segun disefio del Arquitecto.

Tanto el Bafio principal como el secundario estardan dotados con griferia monomando y
sanitarios blancos de disefio actual, y de primeras marcas.
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El Bafio Principal, tendra una ducha espaciosa de la anchura del mismo, y en el bafio
secundario, para mayor confortabilidad, se instalara una amplia bafiera.
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MEMORIA CONSTRUCTIVA

CIMENTACION

Sétano con muro de hormigén armado a dos caras sobre zapata corrida y zapatas aisladas en
pilares interiores.

ESTRUCTURA

Forjados de prelosa de hormigén armado en sétanos. Forjados unidireccionales de viguetas
de hormigén armado y bovedilla de hormigén y pilares de hormigén armado, sobre rasante,
con jacenas planas. Pilares de aticos retranqueados metalicos.

FACHADAS Y CUBIERTAS

Las fachadas exteriores e interiores seran de doble hoja, ladrillo caravista Klinker en dos
tonos, con enfoscado hidréfugo en la cara interior, doble plancha de panel aislante de lana
mineral de 50+50 mm., perfileria autoportante metalica y doble placa de carton-yeso al
interior. En el zécalo del edificio y en la zona de locales comerciales se colocara aplacado de
piedra natural o granito, en diversas alturas segun decisidon del Arquitecto.

En zonas puntuales de terrazas y tendederos, se aplicara mortero acrilico elasticos, con
textura tipo pétrea, como variante del ladrillo, segin disefio del Arquitecto.

Esta solucién constructiva supondra un doble aislamiento térmico que mejorara
considerablemente la calificacidon energética de tu vivienda respecto a otras soluciones
tradicionales.

Las cubiertas se han disefiado para garantizar su estanqueidad frente a filtraciones vy
humedades e incrementar el aislamiento térmico con doble plancha de aislante rigido de
poliestireno extruido de alta densidad. En cubiertas transitables seran planas, invertidas con
acabado de gres anti heladizo y antideslizante, en cumplimiento del CTE, y en cubiertas no
transitables su acabado sera en grava o losa filtrén en las zonas de instalaciones que
requieran mantenimiento.

CARPINTERIA EXTERIOR Y VIDRIOS

El conjunto de carpinteria exterior y acristalamiento asegurara el cumplimiento del Cédigo
Técnico de la Edificacidn, concretamente del Documento Basico Ahorro de Energia y el de
Proteccién frente al Ruido, aumentando el nivel de confort dentro de la vivienda. Edificio
AGORA VILLAS NORTE, dispondra de:
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- Carpinteria de aluminio lacado color gris con rotura de puente térmico y altas
prestaciones térmicas y acusticas, con diferentes tipos de apertura segun ubicacién.

- Las persianas de aluminio lacado en todas las estancias excepto Gran Saldn, Cocina y

Banos.
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- Vidrios de seguridad en aquellos huecos que lo requieran segun normativa.

- Doble acristalamiento bajo emisivo 6+12+4 mm. con cdmara de aire en carpinterias
exteriores, o solucién alternativa cumplimiento del CTE.

CARPINTERIA INTERIOR

La carpinteria interior de la vivienda se ha proyectado con puerta blindada, chapada en
madera clara, roble haya o similar, en su interior y exterior.

Las puertas de paso seran igualmente chapadas en madera clara, roble, haya o similar, de
medidas 2,03 cm, y 35 mm de grosor, dotada con herrajes cromados, y jambas de 7 cm lisas.

Los armarios empotrados, (**) se han disefiado modularmente, para su instalaciéon posterior
a la entrega, proveyéndose los tabiques adecuados para ello.

SOLADOS Y ALICATADOS

En el s6tano se ha previsto una solera de hormigdn pulido de 20 cm.

En los Portales, Escaleras y Zonas Comunes del Edificio, se ha previsto gres porceldnico de
gran formato, marmol o granito segun zonas y segun Disefio del Arquitecto, combinado en
los paramentos verticales con pintura o revestimientos tipo Vescom, Texturglas, y espejo.

En trasteros, se aplicara hormigén pulido. Los tabiques serdn de tabiqueria de gran formato,
enfoscado a dos caras, sin rodapié.

Las viviendas, estaran especialmente cuidadas con solado de tarima laminada, de colores
claros, roble, haya o similar, colocado sobre fompex, excepto en Bafios que se ha previsto
gres porcelanico.

El pavimento de la zona de la Cocina sera también de tarima laminada o gres porcelanico, a
eleccion del Arquitecto.

El revestimiento de la zona de Cocinas, se resolverda mediante plaqueta ceramica de gran
formato, 25x75 o 30x60 cm, en la pared de las tomas e instalaciones, y en el resto, para una
mayor integracion con el Saldn, se aplicara una pintura plastica.

En los Bafos se han previsto el revestimiento parcial mediante plaqueta ceramica de gran
formato 25x75 6 30x60 cm, combinado con aplicacidon de pintura en paredes, segun disefio
del Arquitecto.
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Las terrazas, se resolveran mediante plaquetas de gres antideslizante y resistente a las

heladas.
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AISLAMIENTO TERMICO-ACUSTICO:

Para tu mejor confort, la separacion entre viviendas se ha previsto mediante tabique de
medio pie de ladrillo perforado, guarnecido de yeso en ambas caras y trasdosado también
en ambas caras con plancha semirrigida de lana mineral de 50 mm y dos placas de carton-
yeso de 13 mm con su perfileria. Espesor total del conjunto: 27 cm.

La tabiqueria interior, se ha previsto de entramado autoportante de perfileria de 48 mm,
aislante térmico-acustico de lana mineral de 50 mm de espesor y 2 placas de cartén-yeso de
13 mm en ambas caras. En los cuartos humedos las placas seran antihumedad de 15 mm vy
alicatado ceramico o pintura.

En zona de ascensor, para conseguir un mejor confort, se resolvera mediante tabique de un
medio pie de ladrillo perforado, enfoscado a ambas caras, y ldmina acustica tipo Sonodan,
perfil de 48 mm, con aislante de lana de roca de 50 mm, y placa de yeso laminado y
alicatado si es Cocina y doble placa de yeso laminado si es Dormitorio.

Las bajantes, seran de tipo PVC fdnicas, y con aislamiento acustico pegado en el techo de
Bafos.

Los techos de planta baja estaran aislados térmica y acusticamente, con al menos 60 mm de
planchas semirrigidas de lana mineral. El suelo de planta primera de viviendas, tendra un
aislamiento rigido de 50 mm de alta densidad, bajo la solera.

En resto de las plantas, tendran 30 mm de aislamiento rigido de alta densidad bajo la solera.
En las cubiertas no transitables, se resolvera el aislamiento térmico y acustico, con dos

planchas aislantes de 100 mm de aislante térmico rigido, una primera capa de 100 mm, y
otra mas de 100 mm contrapeados para evitar puentes térmicos.

INSTALACIONES:

Para un mayor confort y ahorro energético, la produccion de ACS y calefaccidn se ha previsto
mediante caldera centralizada de gas natural, situada en sala de calderas en planta baja,
siendo la emisidon de calor mediante radiadores de aluminio.
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Se instalard en cubierta unidad de aerotérmia para la produccion de A.C.S. como energia

renovable.
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Con los aislamientos exteriores propuestos y la solucion de radiadores de aluminio y
calefaccion central de gas se garantiza, dada la volumetria y orientacion de los edificios
proyectados, una calificacion energética B para todas las viviendas.

Todas y cada una de las calidades anteriormente resefadas, se indican con caracter
meramente orientativo, pudiendo ser variadas por la Direccion facultativa de la obra, por
otras similares o equivalentes, tanto en su marca como en su concepto, y todo ello por
necesidades constructivas, de diseio, o por imposicion del Organismo Competente.

Se hace especial menciéon de que los amueblamientos, bien en planos o en infografias de la
promocion, son meramente orientativos, sin estar incluidos en el precio.

(**) Cocinas y armarios empotrados: estd previsto su colocacion futura por parte del

propietario, estando totalmente disefiadas tanto las tomas de las instalaciones de la cocina,
como los espacios para los armarios con pack modulares.

Valladolid, 17 de noviembre de 2021

VILLAS NORTE REAL ESTATE S.L.

C/Nifiez de Balboa, 35-2° - 28001 MADRID

C/ Santiago, 17-6° lzg. 47001 VALLADOLID
CIF: B88606389

Fdo.: VILLAS NORTE REAL ESTATE, S.L.
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