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CREDITOS DEL PROYECTO

PROYECTO: Vivienda Social como Dotacién: La Rivota.

FUNCION: 70 viviendas-alojamientos sociales para mayores, estancias comunitarias y
anejos a la vivienda; garaje aparcamiento; y equipamiento social municipal.

AUTORES:  www.estudiosdeplaneamientoyarquitectura.com
Carlos Ferran Alfaro, Fernando Navazo Rivero, Luis Herrero Fernandez y
Carlos Ferran Aranaz.

COLABORADORES: M. Aznarez, F. Navazo, M. Costa.

LOCALIZACION:  Avenida de las Retamas, c/v Calle Severo Ochoa, c/v Calle Rigoberta Menchd,
¢/v Calle de los Arces. Sector 2 «La Rivota». Alcorcon (Madrid).

FECHA: 2009 (Concurso y Redaccion de Proyecto).
CREDITOS DE LAS IMAGENES:  De los autores.
PROMOTOR:  Entidad Plblica Empresarial de Suelo (SEPES). Ayuntamiento de Alcorcon.
PRESUPUESTO:  4.875.000 Euros.

1. Objetivo inicial

El proyecto que se presenta es el ganador del concurso convocado por SEPES para la construc-
cion de 70 viviendas-alojamiento para mayores con estancias comunitarias, anejos, garaje-aparca-
miento y equipamiento social municipal, en Alcorcoén.

La seleccion por concurso es un excelente mecanismo utilizado en el campo de la Vivienda Social
[VS], que sirve para que jovenes arquitectos accedan a encargos o, COmo en este caso, para dar
cabida a las propuestas de estudios de larga trayectoria en materia de VS, como es el Equipo de
Carlos Ferran.
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Una de las novedades del concurso es el suelo de partida: una parcela dotacional al que el planea-
miento habia asignado un uso de Equipamiento. Con el fin de actuar, SEPES y el Ayuntamiento de
Alcorcén firman un Convenio para la constitucion del derecho de superficie a favor de la empresa
mixta formada por estos dos entes.

El acuerdo, por tanto, potencia el fin Gltimo de la VS. Esto es, propiciar alojamiento y construir un
patrimonio reutilizable. La tenencia en alquiler rotatorio —fijado en un méaximo de 5 afios— vy el
establecimiento del derecho de superficie supondrian la conservacion de la propiedad demanial de
la parcela, dotada de un contenido de servicio puablico.

De esta forma, la VS —a la que intencionadamente se le denomina «alojamiento»— se entiende
como un equipamiento mas de la ciudad, de uso reciclable. En este caso ademas su uso dotacio-
nal es mas evidente, al introducir el factor de que la poblacién beneficiaria debe ser mayor de 65
afios, aproximandose a una residencia comunitaria para personas mayores, pero destinada a be-
neficiarios con total autonomia.

2. Contexto fisico

La parcela se localiza en un barrio consolidado situado al Sur del centro ciudad. En las proximida-
des existen grandes espacios libres. Uno de los frentes se alinea con el boulevard estructurante
del barrio —la Avenida de las Retamas— que en este punto se curva, resultando la manzana una
cuiia de dimensiones sensiblemente inferiores a las del entorno.

El tejido en el que se sitta el solar es una trama reticular de los llamados nuevos ensanches, que
fueron la pauta geométrica en la construccion de la morfologia de la periferia residencial madrilefia
desde finales de los afios ‘80". En ellos se buscaba la recuperacion de la calle corredor, asociando
la trama viaria a la alineacion de la fachada.

Son numerosas las diferencias con respecto al modelo de ensanche decimondnico que imitaban
estos tejidos®. Entre ellas que el paisaje urbano es notablemente diferente al variar la unidad de
promocion, ya que la parcela en muchos casos es la manzana. Dicha parcela-manzana se resuel-
ve tipolégicamente con un bloque lineal que gira, conformando un perimetro uniforme y cerrado. El
interior de las manzanas incorpora espacios comunitarios recreativos.

Seccion: Los volimenes del proyecto se adaptan a la topografia. El basamento aparcamiento ocupa el
90% de la parcela. Las cubiertas de los volimenes de servicios son ajardinadas. / Alzado: El modulo de
alojamiento tiene una traslacion modular en fachada. / Planta baja edificio Norte: el programa destinado
a Asuntos Sociales se resuelve con acceso independiente.

1 Entre otros cf. LOPEZ DE Lucio, R. (2007): Construir ciudad en la periferia. Ed. Mairea.
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La solucion adoptada en el proyecto es radicalmente distinta: se proyecta la continuidad de la trama
peatonal en el interior de la parcela, acorde con su caracter publico. La topografia se organiza a
través de unas plataformas que resuelven el desnivel de 3 metros en sentido Norte-Sur. Sobre ellas
se apoya el programa, resuelto a través de dos bloques lineales que no colmatan el perimetro de
la parcela, con una altura inferior a 12 m, maximo fijado por el planeamiento.

Esta estrategia en una trama de ensanche tiene el histérico precedente madrilefio de la Casa de
las Flores (1931), de Zuazo, asi como la propuesta no construida del anteproyecto de ensanche
para Barcelona de Cerda —de mediados del s. xix— donde la edificacion lineal no colmataba los
lados de la reticula. Pero a diferencia de estos antecedentes, los autores aqui respetan estricta-
mente los principios higienistas del racionalismo, primando la orientacion sobre otras consideracio-
nes como la simetria formal utilizada en otros proyectos del Estudio?.

3. Estrategia de proyecto

Sobre una parcela de 2.873 m2y con un indice de edificabilidad fijado por el Plan en 1,5 m2c/ms3s, los
4.310 m2c de superficie computable se amplian con las superficies no computables, hasta un total
construido sobre y bajo rasante de 9.750 m?, en los que se incluyen las dos plantas de garaje-apar-
camiento y los 398 m2c de equipamiento municipal, de funcionamiento externo al de los alojamientos.

El basamento en dos s6tanos ocupa la practica totalidad de la parcela conteniendo un amplio
aparcamiento para 144 plazas. La légica del perfil de usuario llevaria a un ratio mucho menor, in-
ferior a 1 plaza por vivienda. Este planteamiento obedece a criterios de financiacion del conjunto,
mediante el alquiler a otros usuarios de la zona de plazas.

El programa de alojamientos se divide en dos edificios en forma de L. Envueltos por cada uno de
los dos edificios se sitdan, en el Bloque Norte, los servicios sociales municipales y en el Bloque
Sur, servicios residenciales colectivos.

Médulo de alojamiento

El proyecto surge del cuidado disefio dimensional del médulo de alojamiento. Este se yuxtapone,
agrupandose como racimo, lo que permite cumplir con las exigencias impuestas de circulacion y
separaciéon de nucleos de comunicacion por problemas de ruidos. La disposicion preferente de
estos mddulos optimiza el soleamiento de los espacios vivideros.

Edifico Sur: Planta tipo. Cada planta dispone de una estancia comunitaria en la esquina Sur-Este. Banda de se-
paracion vegetal para garantizar privacidad en planta baja y por control climatico. / Médulo de alojamiento: per-
mite la compartimentacion y la percepcion espacial completa.

2 Por ejemplo las 1.188 viviendas en la Unidad Vecinal IV y Ampliacién en Palomeras Sureste (Madrid), 1979-86.
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La unidad de alojamiento tiene 41 m?2u, distribuidos en: Acceso (2,75 m?2u); Bafio (3,80 m2u);
Estar (14,90 m2u) comunicado con una cocina independizable (4,90 m2u); Dormitorio (12,65 m2u);
y terraza (1,75 m2u) que incorpora sistemas pasivos de control climatico. El programa cuenta con
espacio de almacenamiento y mobiliario que sirve de conexion entre el dormitorio y la estancia,
disefiado especificamente para este proyecto.

Las estancias resuelven el programa con un tamafio holgado. No se trata de una vivienda redu-
cida en cuanto a dimensiones, como podria ser la VS de los afios ‘50" en la que una superficie
parecida contenia un programa completo de 3 dormitorios para una familia. En este caso el afo-
ro esperado es de una persona o una pareja, por lo que el programa es ajustado a un aforo re-
ducido.

Estancias comunitarias, espacios distribuidores y anejos

Pese a que el concurso no planteaba un programa completo como residencia colectiva, si
planteaba la necesidad de espacios comunitarios. Para ellos las bases vinculaban la superficie
atil minima por alojamiento (40 m2u), con la superficie construida por cada unidad (58 m2c), en
la que se incluirian la parte proporcional de zonas comunes sobre rasante del programa de
alojamiento. Una proporcién (1,45) que ha de entenderse por razones presupuestarias y de
mantenimiento.

En cada planta de cada edificio se proyecta una estancia comunitaria, con una excelente orien-
tacion Sur-Este. Ademas, cumpliendo con la exigencia de reducir el nimero de nucleos de co-
municaciones al ser pequefias las unidades, se incrementan los espacios comunes distribuidores,
con iluminacion natural. EI Equipo considera que este tipo de espacios —como las galerias en
vivienda de los Smithson—, pueden ser un excelente complemento al espacio de la vivienda,
fomentando el contacto y la relacion.

Bajo rasante se sitlan espacios para usos comunitarios y para instalaciones colectivas: central
de produccion de agua caliente y calefaccion, instalaciones, taller y sala de usos mdltiples. El
programa de la vivienda se completa con un trastero (5,90 m2u), que se considera imprescindible
para que los usuarios puedan almacenar los objetos acumulados.

4. Innovacion

El proyecto incorpora estrategias de eficiencia econémica en la toma de decisiones, algo que
debiera ser inherente a la promocién en VS. Una de ellas es la modulacién de los elementos y
su repeticion seriada, lo que implica un ahorro de costes. También pretende la excelencia en las
calidades constructivas de los acabados, con las restricciones propias de un proyecto de esta
naturaleza, por lo que opta por la utilizacién de la prefabricacién de componentes en fachada.

Representacion de la fachada a Avenida de las Retamas. Acceso a Servicios Sociales. / El médulo tiene una repre-
sentacion en fachada, que se resuelve con una solucién prefabricada de hormigén, que da unidad al conjunto.
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La eficiencia energética es la primera premisa de proyecto, al cuidar especialmente las orientaciones. De
igual forma y adelantandose a futuros requerimientos en materia de eficiencia energética, el proyecto se
disefia para que el edificio obtenga la calificacién tipo «B» de eficiencia energética, utilizando la opcién
general verificada mediante el programa informatico CALENER-VYP de uso en edificios de viviendas.

5. Nota final.

Ferran y Equipo consideran que el proyecto de arquitectura debe partir de la configuracion del espacio
publico que genera, entendiendo de esta forma el proyecto urbano como un juego de escalas, sensible a
la ciudad y al peatdn, pero que a la vez es capaz de construir ciudad. Podemos decir que, de esta forma,
la buena arquitectura resultante de la seleccion a través de concursos construira patrimonio urbano, méas
alla de los edificios singulares de la ciudad.

El programa tiene un claro referente en el complejo Plaza América, promovido por el Patronato Municipal
de la Vivienda y la Concejalia de Accion Social de Alicante, que combina 72 alojamientos con un centro
de dia y de salud para el barrio y un aparcamiento. Pero a diferencia de aquel, en el que existe una inte-
gracion «intergeneracional» —entre jovenes y ancianos— con excelentes resultados, La Rivota opta por
un Unico perfil de edad del usuario.

Esta estrategia plantea dudas, teniendo en cuenta ademas que al mismo tiempo SEPES y el Ayuntamien-
to de Alcorcon convenian la construccion de viviendas para menores de 35 afios en otra parcela dotacio-
nal del municipio. Pero este aspecto se podria corregir con facilidad, gracias a la versatilidad de uso que
ofrece el modulo de alojamiento propuesto. Este puede ser utilizado por diferentes colectivos, con las li-
mitaciones de aforo propias del programa reducido de la vivienda.

La transitoriedad en el uso de la VS recicla periédicamente la bolsa de beneficiarios y ello es positivo. Pero
es cuestionable cuando a quien se destinan las viviendas son personas mayores de 65 afios a las que
se les permite permanecer un maximo de 5 afos. No parece que, por término general, sea una edad en
la que a la mayoria de las personas les apetezca forzosamente tener que buscar un nuevo alojamiento.

6. Redes Dotacionales de VS

La Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid® entiende que la VS puede ser considerada una Red Publi-
ca (Articulo 36.2.c.2°). Con ello, desde la legislacion se entendia que la VS era susceptible de tratarse
como una dotacion. La Ley preveia la provision de suelo para estas redes. Asi la redaccion original del Art
91.3 -sobre la Obtencion de los terrenos destinados para las redes publicas en actuaciones integradas-
sefialaba: «A estos efectos, para el sistema de redes publicas supramunicipales, debera cederse a la
Comunidad de Madrid, gratuitamente y libre de cargas, terreno en la cuantia de 20 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados construidos de cualquier uso. Del total de cada cesion, debera
destinarse la tercera parte, como minimo, a la red de viviendas publicas o de integracion social».

A finales de 2010* se introducen modificaciones que eliminan la exigencia completa de cesiones supra-
municipales. Ademas, la nueva redaccion del Art. 91, en su punto 3 convierte en patrimoniales estos
suelos demaniales. Las modificaciones introducidas a través de esta Ley reducen también el porcentaje
de edificabilidad destinada a vivienda protegida —del 50% al 30%— igualandolo al minimo contemplado
en la legislacion estatal. Todo ello merma las politicas de VS y con ello parte de la funcion social, que debe
ser el fin principal de la legislacion urbanistica.

La promocion reciente de VS ha tendido hacia la entrega en propiedad. Para justificarlo, en algunos mo-
mentos se ha hablado del pago a los beneficiarios de una «deuda social», pudiendo capitalizar sus rentas
de esta forma. Pero otra de las razones es el desinterés de las administraciones por la gestion diaria de
un patrimonio publico de vivienda y suelo con fines sociales. Una gestion compleja pero necesaria, que
deberia poner en marcha cuanto antes proyectos como el analizado, donde la VS se entienda como una
dotacién urbana mas, que dé un servicio y participe con éxito en la generacion de un paisaje urbano de
calidad.

3 Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (BOCM 27.07.01).
4 Mediante Ley 9/2010, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Racionalizacion del Sector Publico.
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