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70 Viviendas de proteccion oficial en La Ventilla

Madrid

Vista aérea del emplazamiento.

La manzana objeto de estudio se encuentra situada
en el distrito de Tetuan de Madrid y cerca del barrio
de Ventilla y de la Plaza de Castilla como puntos de
referencia mas singulares. Se trata de la parcela
B22, 23, 26 definida en el PERI 6.1.R. La parcela
comprende una larga y estrecha franja delimitada
por dos calles longitudinales (denominadas C y F en
el PERI). Ver sus frentes Norte y Sur, por una trans-
versal, la G, en su frente E y por la parcela edifica-
ble A-14, en su lado Oeste. Es practicamente rec-
tangular con dimensiones aproximadas de 210 m
de largo por 25 m de fondo. Se trata de un terreno
de forma casi rectangular con una fuerte pendiente
en sus lados mas cortos, donde se aprecia una
fuerte caida hacia el Oeste que oscila entre los 4 m
en su lado Este y los 8 m en su lado Oeste. En sus
lados mas largos existe una pendiente que sube
hacia el Este con un desnivel de alrededor de 3 m
de Sur a Este en su cara Norte y unos 7 m de desniv-
el que sube hacia el Este en su cara Oeste. La super-
ficie aproximada de la parcela es de 354 m2. Las lin-
des de la edificacion proyectada, quedaran
definidas seguin los limites de las parcelas existentes
en la porciéon de terreno afectada y cifnéndose a la
forma de éstas.

Emplazamiento respecto a la poblacién

La manzana que desarrolla el presente Proyecto, se
encuentra dentro del &mbito del PERI 6.1.R. El PERI
propone una profunda transformacion del entorno
que implica el realojo de la poblacién existente asf
como la insercion de un nuevo sector social que sin
duda influird en su actual composicién socio-
econdmica.

Caracteristicas del Paisaje Urbano:

La zona dispone de unas caracteristicas muy espe-
ciales, marcada principalmente por la fuerte
topografia (grandes desniveles) y construcciones
muy deterioradas de casas bajas (chabolismo pre-
dominante) y por solares sin edificar. Todo esto nos
muestra un paisaje actualmente degradado y desor-
denado. La ejecucion del planeamiento supondra
una drastica transformacion del paisaje existente. La
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trama circulatoria propuesta integrara de una man-
era definitiva este enclave en el tejido urbano de
este barrio de Madrid. Asimismo la dimension de las
manzanas asi como las alturas maximas autorizadas
para la edificacién y su tipologia terminaran de con-
figurar el drea como un barrio de gran nivel urbanis-
tico.

Planeamiento Vigente. Ordenanzas

Las parcelas objeto de estudio, se encuentran inclu-
idos en el PERI 6.1.R (Aprobada inicialmente la
modificacion del PGMOU en el ambito del PR6.1.R
y el avance del PERI 6.1.R). El plan modifica alinea-
ciones y rasantes y establece unas condiciones
urbanisticas concretas para esta manzana.
Actualmente tiene normativa zonal 4'd (suelo final-
ista).

Usos previstos:

- Vivienda en plantas 1, 2, 3y Atico de los bloques.
- Equipamiento 433 m2 en cada bloque en planta
baja y todo el B26.

- Garaje en 4 plantas bajo la plaza.

Programa de necesidades:

El planeamiento prevé los siguientes usos en la
parcela:

- Viviendas: El nimero de viviendas estimadas: 66.
Siendo la edificabilidad autorizada de 3.839 m2 en
cada una de las parcelas B-22 y B-23.

- Equipamiento: 433 m2 en cada bloque en planta
baja y en todo el B-26.

- Garajes en 4 plantas bajo rasante, con una edifi-
cabilidad estimada de 15.276 m2.

El programa pedido por el IVIMA solicitaba la intro-
duccién del nimero maximo de viviendas, siempre
y cuando no sobrepasaran la edificabilidad asigna-
da en el PERI, todas ellas de 3 dormitorios y que dis-
pusieran de doble orientacién. El Proyecto incluye
70 viviendas que sin sobrepasar la edificabilidad
cumplen lo solicitado. En lo referente al
equipamiento se desea construir un contenedor de
doble altura, con sétano en toda su planta, de tal
modo que posteriormente, y en funcion de las

necesidades que surjan, construir una entreplanta
en él. Todo ello se desarrollara en el B-26. Asimismo
se desea situar otra porcion de este equipamiento
en la planta baja de los blogues y que pueda tener
uso fundamentalmente comercial. El aparcamiento,
con el mayor numero de plazas posible, cubrira las
necesidades propias de la parcela asi como las
necesidades deficitarias de parte del entorno.

Estructura urbana

El PERI establece una estructura de calles reticuladas
en trama rectangular que se extiende hasta conec-
tarse en su perimetro con las principales vias exis-
tentes. La jerarquizacion de las vias internas permite
gue unas tengan un neto caracter local mientras
gue existen otras con clara funcién de colectores. La
parcela que se desarrolla estd apoyada sobre las
primeras. La zonificacién de todo el entorno no se
establece de una forma tajante. Los usos quedan
fundamentalmente mezclados. Asi, en nuestra
parcela disponemos de viviendas, comercial, ofici-
nas y aparcamiento publico o de residentes.

Situacion de los edificios:

La singularidad topogréfica de la parcela determina
unas condiciones muy particulares para la edifi-
cacion y que quedan reflejadas en las Ordenanzas
del PERI. En lo referente a su posicion y forma
responden fundamentalmente, como ya se ha men-
cionado, a lo definido en las Ordenanzas. En cuan-
to a su tipologia, por los requerimientos del IVIMA
de viviendas con doble orientacion.

Urbanizacién exterior e interior

Toda la urbanizacién exterior esta en vias de ser eje-
cutada. Dispondra como es natural de todos los ser-
vicios urbanos y que quedan definidos en los corre-
spondientes planos del PERI. En cuanto a la interior
podemos distinguir dos tipos: la plaza y los escalon-
amientos que surgen el extremo Este de la parcela.
La plaza tendrd que impermeabilizarse y solarse.
Asimismo llevara las correspondientes instalaciones
de alumbrado asi como cierto mobiliario urbano. La



zona escalonada, tendra que contemplar los muros
de contencién que definirdn las 3 terrazas que el
Proyecto establece, sus escaleras de conexién asi
como iluminaciéon y amueblamiento.

Edificacion de viviendas

Existen dos edificios idénticos entre si. Difieren sola-
mente en la altura de su planta baja, ya que al tener
la cornisa de coronacion la misma altura, es en esta
planta donde se absorbe la diferencia de altura que
produce la pendiente de la calle longitudinal superi-
or. El numero de plantas es de baja, tres y atico. En
cada planta tipo del bloque se disponen 10 vivien-
das agrupadas de dos en dos, con 5 nucleos verti-
cales por bloque. En los &ticos son 5 las viviendas en
cada edificio, una por nucleo vertical.

Tipos de viviendas:

Las viviendas debian disponer de doble orientacion.
La profundidad del bloque (12 m) determinaba su
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tipologia: sucesién de nucleos verticales dando
acceso a dos viviendas por planta. El bloque, en su
planta, y dada la favorable orientacion de sus
fachadas principales (Norte-Sur) se jerarquiza en 3
bandas longitudinales: Dos exteriores que alojan
respectivamente dormitorios (en fachada Norte) y
estares y cocinas (En fachada Sur) y una central
donde se ubican los aseos, ascensores y almacena-
je. A la vivienda se accede desde el nucleo central
de circulaciones; desde el vestibulo se alcanza la
cocinay estar, a través de un pequefo pasillo, a los
dormitorios y aseo. Esta vivienda se repite sin
variacion a lo largo de todo el bloque. En los ati-
cos, al reducirse la ocupacion de la planta a la
mitad, el nucleo da acceso a una sala vivienda
también de 3 dormitorios. A un lado del ndcleo y
desde el vestibulo se llega a la cocina y al estar; a
través de un pasillo que abraza al nucleo, a los tres
dormitorios y bafo correspondiente. Esta vivienda
dispone de dos terrazas a Norte y Sur, que se
desarrollan sobre los retranqueos obligatorios de
cubierta.
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Analisis de costes:

Subestructura: 9 €/m?
Cimentacién tipo superficial con zapatas aisladas. Muros de
hormigon armado.

Superestructura: 120,12 €/ m?

Estructura tradicional de vigas planas de hormigén armado.
Forjados de viguetas autorresistentes de hormigén preten-
sado. Cubierta plana no transitable, aislamiento de 40 mm
y transitable. Escaleras de losa de hormigén. Paredes exte-
riores de fabrica de ladrillo macizo, cara vista o siliceo-cal-
careo mas camara y pladur. Paredes interiores de fabrica de
ladrillo macizo tosco de 2 pie. Particiones de placa carton
yeso con estructura metalica. Puertas exteriores de alumi-
nio lacado en viviendas y acero en garajes y servicios.
Ventanas de aluminio lacado con climalit 4/6/4. Puertas
interiores de madera maciza melaminada.

Acabados interiores: 23,03 €/ m?

Exteriores y zonas comunes enfoscados y guarnecidos y
chapados de marmol. Acabado de paredes: alicatados de
azulejo monococcion 20x20 y marmol en portales, pintura
pétrea, temple liso y esmaltes. Acabado de suelos: en
viviendas terraza de 33x33 y baldosa vitrificada de 20x20,
en zonas comunes hormigon y terrazos de 33x33 y marmol
en portales. Falsos techos de escayola lisa.

Instalaciones: 33,19 €/m?

Ascensores eléctricos e hidraulicos. Proteccién: extraccion
en garaje, extintores 'y Bies. Eléctricas: RBT.
Comunicaciones: portero automatico, telefonfa y antena
TV. Calefaccién y agua caliente sanitaria: caldera a gas,
radiadores de chapa de acero y tuberias de polibutileno.
Instalaciones de gas: Tuberias de acero 2440 y de cobre.
Tratamiento de aire: Ventilacion forzada en garaje.
Saneamiento: PVC colgado. Pluviales: PVC. Equipamiento
de cocinas: placa de 3 fuegos de gas y 1 eléctrico, frega-
dero de 1 seno, escurridor y griferia Monobloc.

Trabajos complementarios: 13,37 €/m?
Urbanizacién con jardineras y Seguridad y Salud.

Trabajos preliminares, gestion técnica y seguros:
Datos no facilitados.

Coste total: 198,71 €/m?

a) Estructural: 129,12 €/m?
b) Equipamiento: 56,22 €/m?
¢) Operacion: 13,37 €/m?
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! Detalle de los cerramientos.




