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Soluciones de Vivienda. Afio 2000

3 edificios de 60 viviendas y 78 plazas de garaje
Madrid

Vista general

Memoria

Se trata de un conjunto de tres edificios de 20 vivien-
das cada uno, de Proteccion Oficial y un garaje
comun para 78 plazas. El marco urbanistico es el del
P.G.O.U. de Madrid-1985 con planeamiento de des-
arrollo en la figura del P.P. -9 “Oeste de San Fermin”,
en un Unico poligono de actuaciéon mediante sistema
de expropiacion y con asuncién de costes de urbani-
zacioén a cargo de presupuestos municipales. La man-
zana que nos ocupa tiene el nimero 18 en el Plan
Parcial, se permite la edificacion residencial colectiva
grado 3 en base a tipologias edificatorias de bloque
abierto, fachadas en linea continua marcando la ali-
neacion exterior publica.

Programa de necesidades

Segun el estudio realizado, en funcién de las carac-
teristicas del Plan 18.000 y de las demandas de los
miembros de la Cooperativa, la promocién debia
resolver preferentemente tipos de viviendas de 3 6 4
dormitorios de superficie media, dentro de los bare-
mos de la V.P.O. El ajuste del proyecto a los requisi-
tos del planeamiento, conduce a viviendas de cerca
de 90 m2 dtiles, por lo que se ha optado preferente-
mente por proyectar viviendas de 4 dormitorios, que
se adaptan bien, tanto a los requisitos del planea-
miento como a las necesidades intrinsecas de la pro-
mocion.

Caracteristicas del Proyecto

Planteamiento General:

El conjunto se configura en tres bloques separados
con fachada sobre la alienacion exterior, con ajardi-
namiento posterior y en los laterales extremos. Entre
los bloques se coloca una zona de estancia embal-
dosada, aprovechando el techo del garaje. El garaje
se sitia en la planta sétano ocupando la superficie
bajo rasante desde el primer blogue hasta el tercero
y con acceso mediante rampa por el lado Norte,
dotandolo con acceso peatonal desde los tres porta-
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Emplazamiento y alzado general

les. Se accede a la parcela, mediante tres entradas
situadas en la calle Estafeta, pasando en la zona
comun de urbanizacién exterior, desde este espacio,
con las rampas y escaleras necesarias se alcanza la
plataforma sobre la que se levantan los bloques y
atravesando los soportales de entrada se llega a los
portales.

Los Edificios:

Se han elegido distribuir las viviendas en tres blo-
ques, para conseguir dar acceso a cuatro viviendas
por planta con un solo nicleo de comunicaciones,
consiguiendo viviendas con tres orientaciones y ven-
tilacion cruzada. Los bloques tienen cinco alturas y
un atico retranqueado con un patio central que arran-
ca desde la planta primera y con el que se propor-
ciona iluminacion y ventilacion natural, no sélo a la
caja de escalera, sino también a los vestibulos de
acceso a la vivienda, consiguiendo una buena cali-
dad ambiental en las zonas comunes del edificio, de
tal manera que el trénsito por las zonas comunes
hasta las viviendas sea muy agradable.

Las viviendas:

Las viviendas se distribuyen con el criterio de separar
la zona de dormitorios del resto de piezas, se renun-
ci6 por parte de la propiedad a comunicar uno de los
dormitorios con lo que se hubiera conseguido un
segundo sistema de circulacion interna, sin pasar por
el vestibulo, que hubiera potenciado la flexibilidad
en el uso de la vivienda, ademas de posibilitar la uti-
lizacién del cuarto dormitorio como area de estancia
bien independiente, bien incorporada al salén, con-
siderando que la demanda del cuarto dormitorio res-
ponde a la necesidad de un mayor espacio vital mas
bien que un espacio para el uso estricto de dormir.
En estas condiciones la distribucion resulta conven-
cional, aunque dentro de eso y una vez conseguida
la ventilacién cruzada, se ha modulado el perimetro
del salén-comedor para facilitar el amueblamiento
con varios ambientes y buscar vistas laterales, bien
con ventanas en angulo o utilizando miradores. En
las cocinas se ha previsto un desarrollo lineal del
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mobiliario y de los electrodomésticos, para disponer
de un ensanchamiento utilizable como zona de des-
ayunos, que también podria ser amueblado en caso
de necesidad. En los dos Ultimos pisos las viviendas
se desarrollan en dlplex para aprovechar el juego
de terrazas que posibilita la ordenanza en los retran-
queos obligatorios. Se accede a ellas por la planta
superior para que la estancia y la cocina accedan a
las terrazas resultantes.

La composicion:

Aprovechando las posibilidades de un perimetro
libre en las plantas y las posibilidades de las terrazas
en las plantas superiores, se ha compuesto un juego
de volumenes escalonado, con mayor peso en las
plantas inferiores, usando en la composicion hasta
los conductos de ventilacién. El edificio intenta expre-
sarse con naturalidad, apareciendo los huecos
donde més conviene a la habitacion correspondiente
procurando Unicamente las naturales alineaciones de
los mismos. En la fachada principal se han agrupado
los miradores de los salones en un cuerpo central,
combinandolos con jardineras corridas y un elemen-
to separador que impide vistas entre ellos. En la
fachada posterior, los salones se agrupan en un cuer-
po saliente y se disponen las ventanas en el angulo.

La obra:

Gracias al esfuerzo de todos los agentes inter-
vinientes se ha conseguido encajar dentro del reduci-
do presupuesto caracteristico de una V.P.O., algunas
calidades y disefios singulares como marmol de car-
rara en portales, y detalles especiales de cerrajeria
en barandillas, puertas del portal y cerramientos. Se
ha conseguido un precio magnifico para las vivien-
das de 10.700.000 pts. para las de tres dormitorios
y de 11.700.000 pts para las de cuatro, incluyendo
la plaza de aparcamiento. Un breve comentario para
establecer una referencia cultural de la obra: en este
proyecto se ha pretendido utilizar soluciones que no
puedan ser consideradas como “modernas” buscan-
do valores intrinsecos de la arquitectura que consi-
gan una mayor perdurabilidad.



Planta tercera ( 3 ) de
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Planta tipo (1y 2 ) de
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Planta baja ( 0 ) de los
bloques I, I1'y 1l
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Anélisis de coste

Subestructura: 4.421 pts/m2

Cimentacién compuesta por pilotes bajo pilares y muros
de contencién perimetrales con cemento sulforresistente
hasta una profundidad aproximada de 12 m. Encepados,
vigas riostras y movimiento de tierras.

Superestructura: 26.467 pts/m2

Compuesta por estructura, forjados, cubiertas, losas pel-
dafieadas, muros de cerramiento de ladrillo visto con ais-
lamiento y cdmara de aire, particiones de ladrillo, venta-
nas de aluminio lacado oscilobatientes con vidrio doble y
perfil europeo, puertas interiores plafonadas en sapelly y
puerta de entrada blindada.

Acabados interiores: 8.407 pts/m2

Acabado de paredes con guarnecido y enlucido de yeso,
pintadas al temple goteado,.

solados interiores en parquet colocado en espiga y roda-
pié de roble, en cocina y bafios plaqueta de gres, alica-
tados en paredes de cocinas y bafios con plaquetas cera-
micas.; escalera de diplex en madera de roble, peldafie-
ado de piedra artificial, portal solado y zécalo de marmol
de carrara.

Instalaciones: 7.944 pts/m2

Ascensores, instalaciones de proteccion, eléctricas, de
comunicaciones, gas natural, calefaccién, fontaneria,
saneamiento, extraccion de humos.

Trabajos complementarios: 728 pts/m2
Movimiento de tierras, jardineria, red de riego, urbaniza-
cion de parcela.

Trabajos preliminares, gestion técnica y seguros:
Comprende honorarios de gestion, honorarios de arqui-
tectos, arquitectos técnicos y peritos industriales, Licencia
de Obras, tasas urbanisticas, Licencia de Primera
Ocupacioén, seguro decenal, escrituras y registros, sin
datos.

Coste total: 49.517 pts/m2
a) Estructural: 30.888 pts/m2
b) Equipamiento: 16.351 pts/m2

Planta atico ( 5 ) de los bloques I, Il y IlI

Planta cuarta ( 4 ) de los bloques I, Il'y Il



Detalle del remate de cornisa Vista del remate de fachada

Lecciones aprendidas

En este proyecto las soluciones constructivas y estructurales han sido premeditadamente convencionales, para huir de
técnicas que por ser innovadoras conllevan, por falta de rodaje, un cierto grado de riesgo en su aplicacion, por lo que
necesitan de un presupuesto algo mas elevado del que se ha dispuesto en esta obra. Por esto, el proceso constructivo
no ha producido ensefianzas dignas de mencién salvo la de que ninguna obra es igual a la anterior y siempre se afiade
alguna experiencia nueva. En este caso lo que ha sido relevante es la experiencia de la participacion de la coopera-
tiva en el proceso de realizacion del proyecto y su implicacion en la obra. En las cooperativas es costumbre que el
“consejo rector “nombre una” comision de obras” que se encarga de realizar inspecciones periédicas de las mismas
y de paso decide sobre algunas cuestiones como la elecciéon de determinados materiales de acabados como alicata-
dos, solados, colores de pinturas, etc.

En la fase de confeccién del proyecto, el programa de necesidades propuesto por los Arquitectos fue aceptado con
ligeras modificaciones por parte de la cooperativa. Una vez aprobado éste, el desarrollo del proyecto acoplando el
programa a las caracteristicas de la parcela y a las ordenanzas municipales no present6é grandes problemas una vez
que se explicaban convenientemente las ventajas e inconvenientes de las soluciones planteadas. En este sentido hay
que reconocer que el grado de satisfaccién de la cooperativa en general con los valores tanto funcionales como esté-
ticos del proyecto fue muy alto, y hay que agradecer al consejo rector el apoyo y el impulso dado a las propuestas rea-
lizadas por los Arquitectos, sobre todo cuando éstas se han alejado de posiciones convencionales y eran dificiles de
controlar por parte de profanos.

Hasta aqui el cauce de participacion fue correcto y produjo buenos resultados. No hubo interferencias en el trabajo de
los proyectistas y las soluciones se pactaron, con las naturales renuncias en algunas intencionalidades por parte de los
Arquitectos. En la fase de elecciéon de los materiales, la cooperativa desbord6 el cauce de participacion tacitamente
pactado, considerando este &mbito como de decisién exclusiva de los propietarios, de tal modo que la comisién de
obras se arrog6 la prerrogativa de elegir en representacion del resto, considerando el tema como de decoracion inte-
rior y curiosamente mas femenino que masculino. La Direccién Facultativa alegé ante esto que se trataba de una elec-
cién de caracter técnico de la que forman parte aspectos como durabilidad, materiales, posibilidades de colocacion,
precio, resistencia, formas, armonizacion de colores, etc. y que la comision no tiene formacién suficiente para valo-
rarlos y mucho menos para representar a otros.

Con esto se consiguié reducir el proceso a los elementos interiores de las viviendas, resguardando todo lo referente a
elementos comunes, desde la eleccion del ladrillo hasta el disefio del portal. El resultado fue que las elecciones reali-
zadas, salvo las decisiones tomadas en asamblea, no dejaron satisfechos completamente al resto de los cooperativis-
tas, con lo que el objetivo de la participacion de conseguir un producto mas acorde con los gustos de los propietarios,
no se cumplié y ademas se perdi6 la posibilidad de utilizar mejores materiales y disefios atractivos como dibujos en
suelos (dameros, etc.) y paredes utilizando listelos o piezas de distintos colores, etc. La consecuencia o la leccién apren-
dida podria consistir en la necesidad de contener el proceso de participacién de una cooperativa dentro de unos limi-
tes razonables, que permitan el conocimiento previo de las viviendas por parte de sus propietarios pero gque no impi-
dan la adopcién de soluciones méas avanzadas, por el simple hecho de no haber sido visualizadas anteriormente.

Vista del jardin trasero
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