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48 Viviendas de proteccion oficial y garajes en La Ventilla

Madrid.

El edificio de viviendas que aqui se pretende pro-
yectar procede de un proceso de disefio, que simul-
tdneamente plantea conjugar la composicion de
diferentes tipos de viviendas con las diferentes edi-
ficabilidades y posibilidades compositivas; y que
resulten acordes o en funcion de la adaptacion a las
normativas urbanisticas y a las directrices marcadas
por la Oficina técnica IVIMA-Tetuén, a fin de cum-
plir con el encargo rigurosamente y con la solucion
mas optima y ventajosa, tanto por economia como
por caracteristicas propias de una promociéon publi-
ca de vivienda social, que en definitiva es de lo que
se trata.

Los aspectos generales que se tienen en cuenta,
para la eleccion de la tipologia y composicién del
edificio, que inciden en su proceso de disefio, son
los que a continuacioén se relacionan:

- Bajo coste inicial y de mantenimiento

- Obtencion del maximo numero de viviendas posi-
bles, manteniendo la proporcionalidad y variedad
que se exige. Considerando las necesidades de
adecuacion del programa a la parcela, justificando
con ello las desviaciones necesarias y dentro de
margenes admisibles.

- Los locales comerciales se consideran accesorios.
La parcela se adecua perfectamente a una tipologia
de residencial exclusivo. Solamente por necesidades
compositivas se plantearia el aprovechamiento de
parte de la edificacién para locales.

- Composicién con viviendas en planta baja, dado
gue ésta puede estar contemplada con unas condi-
ciones de habitabilidad muy favorables, por la pro-
pia situacion de la parcela y por sus cotas.

Para este caso las previsiones son acordes con el
rendimiento o aplicacién que ofrezca la normativa
del PERI, en el caso de la otra promocién, se fijan
por Ordenanza General 4d, y que resultan similares.
Quedando al mismo tiempo fijadas las condiciones
generales de la edificacion.

Para esta parcela V4A, el PERI fija el limite maximo
de edificabilidad y los parédmetros generales de la
edificaciéon. Las condiciones particulares son las ya
expresadas y que se corresponden con el Pliego.

Asimismo, en este Pliego de Prescripciones Técnicas,
se fija el Programa de Necesidades, consistente en
una distribucion de viviendas de 2/3 dormitorios
similar, abarcando las diferentes variantes, y que-
dando un resto, en torno al 10 %, para vivienda de
4 dormitorios y la preceptiva vivienda especial para
minusvalidos.

Composicién y desarrollo del programa. Solucién
adoptada

El resultado que se refleja en este Proyecto, respon-
de a la evolucion que supuso solucionar una crujfa
tipica de 12 metros, con las combinaciones de
viviendas que se exigen y sus correspondientes
nucleos de comunicacién, de manera que se fueron
obteniendo diversas distribuciones por plantas y
tipologias de edificio.

Vista general del edificio.

Se partia de la base de obtener una planta tipo que
resolviera dimensionalmente el solar edificable, de
manera que las variaciones dimensionales que
suponen las plantas baja y atico, generaran las
variantes necesarias para completar el programa de
viviendas, cubriendo con ello un repertorio amplio
de vivienda. O sea que, se trataba de disponer de la
planta que desarrollara el mayor nimero de vivien-
das, que luego al suprimir superficie habitable en la
planta baja o atico se mantuviera su organizacion y
disposicion de viviendas.

La solucién adoptada consistia en una planta que
ajustaba al maximo las dimensiones, por medio de
una combinacién paritaria de viviendas de 2 y 3
dormitorios, resultando viviendas diferentes y
mayores en la esquina y vuelta de la planta; de
manera que, se organizaba la planta con 5 ntcleos
de comunicacion vertical, idénticos en su desarrollo
y dispuestos modularmente. Igualmente destaca-
mos el condicionante que supone el planteamiento
estructural y la resolucion del bloque con dos juntas
de dilatacion, como nos parece recomendable.

El resultado era sorprendente, resultaban 48 vivien-
das en total, los nucleos servian a 10 viviendas, 2
por planta y se mostraba flexible para solucionar, sin
alteraciones o modificaciones no rentables, las plan-
tas bajas, con sus servicios y accesos generales, y los
aticos; verificandose una composicién en seccion
igualmente éptima.

El programa que resulta de la solucién adoptada en
este Proyecto comprende, con diferentes variantes,
tres tipos de viviendas: 29 de dos dormitorios, 16 de
tres y 3 de cuatro; incluyendo la correspondiente
para minusvalidos.

Descripcién de la ejecucion

El edificio proyectado y desarrollado en éste, plan-
tea una ejecucion convencional para la tipologia de
edificios de vivienda de caracter social. Donde las
limitaciones presupuestarias y las prescripciones del
Promotor Publico, condicionan y definan gran parte
del proyecto.

Con lo cual, la ejecucién aqui planteada responde a
estas premisas y simultdneamente trata de buscar
las resoluciones mas rentables u éptimas de los
planteamientos o caracteristicas de este Proyecto.

Los trabajos de construccién previos, consistirdn en
los necesarios para el acondicionamiento del terre-
no que permitan ejecutar la carpinteria interior eje-
cutada en madera, segin modelos prefabricados
estandar, para porteria de paso, accesos y armarios
empotrados.

Cerrajeria de hierro y chapa, segun diferentes
modelos y en fabricacién a medida segun proyecto
0 segun modelos, cuando asf esté4 previsto. Con dife-
rentes acabados y caracteristicas. Y correspondiendo
a diferentes usos y situaciones, tapavistas, proteccio-
nes, barandillas, puertas de cuartos de servicio, etc.

Finalmente, quedarfan la ejecucién de las pinturas
de los paramentos interiores (viviendas y comunes),
de cerrajerias metdlicas y tratamientos especiales.
Colocacién de luminarias, sefializaciones, buzones
de correos, etc. y todos los trabajos de remates y
acabados. Asi como los trabajos de acondiciona-
miento de patio: baldosas del tipo jardin, recogidas
de pluviales por medio de canaleta lineal, jardineria,
luminarias, alcorques, arboles, etc.
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Alzado principal.
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CIERRE TENDEDERO CON

SISTEMA DE LAMAS OBLICUAS SOBRE ESTRUCTURA METALICA.
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__ ANTEPECHOS >0.85m |_REJAS PROTECCION PLANTA BAJA.

Alzado lateral.

Analisis de costes:

Subestructura: 69,09 €/m?
Cimentacién tipo superficial con zapatas aisladas. Muros de hormigdn armado.

Superestructura: 170 €/m?

Estructura tradicional de vigas planas de hormigén armado. Forjados de viguetas autorresistentes de hormigén pretensado.
Cubierta plana no transitable, con proteccion pesada. Escaleras de losa de hormigdn. Paredes exteriores de fabrica de ladri-
llo macizo, cara vista, cdmara y Trasdos de P. pladur + gres. Paredes interiores de placa de yeso. Particiones de fabrica de
ladrillo Hs y Hd. Puertas exteriores de aluminio lacado en viviendas y acero en garajes y servicios. Ventanas de aluminio laca-
do con climalit 4/6/4. Puertas interiores de madera maciza para barnizar. Impermeabilizaciones y aislamientos de poliureta-
no proyectado + impermeabilizaciones varias.

Acabados interiores: 45,81 €/m?

Exteriores y zonas comunes enfoscados y guarnecidos. Portales de marmol Travertino nacional. Acabado de paredes: alica-
tados de plaqueta de gres 20x20.Yeso + Pintura Guar. Y enluc.; Temple, plasticas . Acabado de suelos: en viviendas terraza
de 40x40 y gres porcelanico. Zonas comunes y escaleras en marmol Travertino nacional. Cubiertas de plaqueta de gres.
Garajes y Rampas de continuo Monolitico Pulido. Terminaciones de techos de Yesos. Falsos techos de escayola lisa; guarne-
cidos.

Instalaciones: 83,54 €/m?

Ascensores eléctricos 450 Kg. Proteccion: extintores y Bies. Detectores inc. Y Pararrayos. Eléctricas: RBT. Comunicaciones: por-
tero automatico, telefonia y antena TV. Calefaccién y agua caliente sanitaria: caldera mural 10000 kcal; radiadores de chapa
y tuberias de cobre. Instalaciones de gas: Tuberias de acero 2440 y de cobre. Tratamiento de aire: Ventilacion de garaje. Agua:
Tuberia de cobre y sanitarios blancos; grif. cromada. Saneamiento: PVC + sanitarios blancos. Pluviales: PVC. Equipamiento de
cocinas: placa de 3 fuegos de gas y 1 eléctrico, fregadero de 1 seno escurridor y griferia Monobloc.

Trabajos complementarios: 33, 01 €/m?
Urbanizacion con aceras, iluminacion y riego. Jardineria con arboles. Mobiliario con bancos.

Trabajos preliminares, gestion técnica y seguros: 34,47 €/m?
Costes de gestion, honorarios facultativos y licencia de obra.

Coste total: 436,55 €/m?

a) Estructural: 239,09 €/m?

b) Equipamiento: 129,35 €/m?
¢) Operacion: 67,48 €/m?



Vista de la fachada principal.

Vista de la fachada interior.
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Alzado interior.
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REJAS PROTECCION PLANTA BAJA
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Seccion por el patio interior.




