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This description of the work carried
out for the development unit 39

El Guijar; in Arganda del Rey, Madrid,
contains a reflection on the conditions
that affect urban construction, based
on real experiences in the preparation,
processing, management and
construction of one city area devoted
essentially to residential use.

In the following text, | shall try to give
an account of the real aspects of town
planning, property and construction
projects which largely determine

the final result yet do not normally
attract academic interest. Similarly,

by means of this article, | wish to detall
the different documents and
procedures that are necessary for

the effective completion of the “end
product” (in this case, houses) so that
general, coherent relationships may be
identified between them.

I. Bajo la direccién general de E. Bardaji'y
Asociados, S. L, arquitectos, ha interveni-
do en el conjunto de los trabajos el equi-
po Caveda, Granero, Romojaro, S. L,
arquitectos, y en partes de €, ASURINSA,
ingenieros (Enrique Ferndndez, ICCP y
Diego Moreno, ICCP) y ORDESA, aboga-
dos (Luis Felipe Arregui y Javier Echavarri).

La descripcidn de las actuaciones desarrolladas en la unidad de ejecucién 39 El Guijar, de Arganda del Rey, en
Madrid, contiene una reflexién sobre las condiciones de la edificacién de la ciudad desde la experiencia real
de redaccidn, tramitacidn, gestién y construccién de una parte de la misma dedicada, esencialmente,

a zona residencial. En el texto que sigue, se intenta dar cuenta de aquellos elementos de la realidad
urbanistica, inmobiliaria y constructiva que en gran medida condicionan los resultados finales y que, sin
embargo, no son normalmente objeto del interés académico. Asimismo, se quiere poner en relacion los
diferentes documentos y procedimientos para la efectiva ejecucidon del “producto final” (en este caso,
viviendas), de tal manera que puedan deducirse relaciones de coherencia general entre unos y otros.

[ ]
INTRODUCCION

En launidad de gjecucion 39, El Guijar, del Plan General de Ordenacién Urbana de Arganda del
Rey, en Madrid, hemos tenido la oportunidad de trabajar tanto en el planeamiento

Y Su gjecucion como en la urbanizacion y en la edificaciont. Esta circunstancia, que exige la
elaboracion y el seguimiento de todos los documentos y proyectos para la transformacion de un
suelo clasificado en el plan general como urbanizable programado hasta su conversion en suelo
no sdlo urbanizado sino edificado, permite la busqueda de una coherencia entre planeamiento,
espacio publico y arquitectura, cuya consecucion puede proporcionar claves para

la comprension del alcance técnico del proyecto urbano.

Laintencion de este articulo es describir el proceso de construccion de El Guijar, enfatizando
las transferencias de determinaciones técnicas entre unos documentos y otros del desarrollo
urbanistico, asi como las dificultades, sobre todo procedimentales e inmobiliarias, para concluir
satisfactoriamente una nueva zona de la ciudad. Una zona integrada adecuadamente en su
contexto, equilibrada en sus funciones de residencia y utilizacion del espacio publico, en la que
se puedan dar las condiciones urbanisticas y arquitectonicas para “vivir bien”. Este objetivo
urbanistico es alavez prosaico, por su evidencia, y extraordinariamente ambicioso,

por ladificultad de su definicion concreta.

Quiero resefiar brevemente que perseguir unas condiciones urbanas para “vivir bien” (aparcando
momentaneamente qué se entienda por tal), aun debiendo ser €l objetivo obvio

de cualquier intervencion urbanistica, no es, en la préctica, €l motor que moviliza esfuerzos

Yy recursos técnicos y econémicos en la construccion de la ciudad.

Por un lado, los objetivos de rentabilidad econémica de los procesos de cdlificacion, urbanizacién
y edificacion, en un marco de absoluta irracionalidad de los costes del suelo, condicionan de tal
manera la actividad inmobiliaria profesiona que ésta centra todas sus preocupaciones en la
disminucién de costes técnicos, constructivos y financieros hasta los limites que las innumerables,
descoordinadas, confusas y, en algunos casos, arbitrarias normativas urbanisticas y arquitectonicas
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Figura 1: Plano de situacion.

0

le permiten. No debe deducirse de esta afirmacion que personal mente considere posible una
orientacion filantropica de las empresas inmobiliarias, sino que la desorganizacion del sector,

€l coste del suelo y laoportunidad de venta répida del producto final, en este momento historico
(gracias aun posible posicionamiento del dinero opaco en e valor inmobiliario con la puesta en
funcionamiento del euro, a bajo coste prolongado del dinero, ala desviacion de lainversion desde
los mercados de valores con bajas rentabilidades a sector inmobiliario, ala mayor demanda de
algunos tipos de vivienda por la mejora de las condiciones econémicas de las familias espafiolas,
alaconsideracion legal del suelo sdlo como un valor econémico 'y no de oportunidad social,

al “rio revuelto” de 17 legislaciones autonomicas, etcétera), dirigen los esfuerzos del sector no

a descubrir como satisfacer adecuadamente demandas que son diversas'y que de diferentes modos
perseguirian su concepcion del “vivir bien”, sino a aprovechar e momento en un “tonto € Gltimo”
gue sin duda va adejar, amedio plazo, a muchos Ultimos con cara de tontos.

“Por un lado, los objetivos de rentabilidad econdmica de |os procesos de calificacion, urbanizacion y
edificacion, en un marco de absoluta irracionalidad de los costes del suelo, condicionan de tal manerala
actividad inmobiliaria profesional que ésta centra todas sus preocupaciones en la disminucion de costes
técnicos, constructivos y financieros hasta los limites que las innumerabl es, descoordinadas, confusasy, en
algunos casos, arbitrarias normativas urbanisticas y arquitectonicas le permiten”.

Por otra parte, los técnicos del sector hemos abandonado (unos mas que otros) las reflexiones
sobre qué debemos proponer en la ciudad para “vivir bien” y, o bien nos especializamos en
aspectos parciales del proceso de construccién de la ciudad (interiorizando €l aspecto parcial
como el méas importante del proceso con resultados harto frustrantes); o bien nos dejamos llevar
por la vorégine inmobiliaria sin exteriorizar reflexiones criticas sobre el proceso..., que nos
podrian dejar fuera de él; o bien intentamos, desde un papel hoy secundario, introducir
penosamente ciertos criterios de coherencia global .

En este caldo de cultivo se desarrollala unidad de gjecucion 39, El Guijar, de Argandayy, por tanto,
no se halla exenta de cuantas influencias se ha sugerido que existen en las lineas precedentes. Aun
asi, algunos aspectos de su desarrollo pueden resultar sugestivos para avanzar en € conocimiento,
yaenunciado, de los componentes técnicos del proyecto urbano en su consideracion global.



B M SERASTINN TERLIO
Della Secr Comica

Figura 2: Grabado de |a Ciudad
Comica, del tratado de Sebastiano
Serlio (1618).

“Estos componentes

de diversidad, variedad

y complgidad nos acercan
a un entendimiento de
laciudad en € que la
multiplicidad de estimulos
visuales y de ambitos para
nuUMerosas experiencias
de relacion socia son
entendidos como un factor
de calidad urbana’.

Figura 3: Imagen urbana de El Guijar,
en Arganda del Rey (2002).

OBJETIVOS DEL PLAN PARcCIAL DE EL GUIJAR

La concesion de la construccion y explotacion de la extension de Metro desde Madrid hasta
Arganda del Rey modifico la posicion del municipio en el érea metropolitana de Madrid,
mejorando sus comunicaciones con €l nlcleo central excesivamente dependientes, en la
actualidad, de laN-I1l, muy saturada en horas punta. Esta circunstancia motivé, posiblemente,
que el Ayuntamiento tramitara una modificacion de su plan general con el objeto de calificar
como residencial 1o que eraindustrial. Resta por analizar si |as caracteristicasy €l coste del
servicio de Metro han modificado €l reparto de modos de transporte en Arganda, y mejorado
con ello lamovilidad del municipio. En cualquier caso, la modificacion de plan general fue
aprobada con fecha 15 de diciembre de 1998, hecho que posibilité la construccion de 116.190 n?
de edificabilidad residencial, con un maximo de 970 viviendas (el 25% con proteccién oficial),
y 13.292 m? de edificabilidad para industrias escaparate, manteniendo una industria existente
y concentrando el conjunto de cesiones obligatorias en la zona este de la unidad para

la construccion de un polideportivo de ambito municipal. El sistema de actuacion fijado

por el plan general era el de compensacion.

Con estos mimbres, €l plan parcial pretendi6 fijar algunos criterios respecto a qué entendiamos
por el concepto etéreo de “vivir bien” en términos urbanos. Asi, consideramos que una posicién
satisfactoria para e resultado final era aguella que propiciara:

- Diversidad en las tipologias edificatorias.

- Preocupacion, desde el planeamiento, por las posibilidades efectivas de cumplimiento de
criterios higiénicos y distributivos de las viviendas en las arquitecturas que lo desarrollen, sin
absurdas cortapisas de improvisados y obligatorios fondos edificables o aineaciones fijas,
sin més sentido que resultar atractivos para una composicién en planta del plano de imagen del
plan parcial.

- Variedad en la percepcion de los espacios libres que permita los flujos visuales entre espacios
libres publicos y espacios libres privados.

- Un abanico extenso de experiencias visuales que nos alejara de la uniformidad de alineaciones
acalle, de cornisas homogéneas en altura o de repeticion redundante de modelos
arquitecténicos.

- Diferenciacion clara entre las vias de circulacién rodada prioritaria, las vias de tréaficos rodado
y peatonal compartidos, y las vias o plazas estrictamente peatonal es.

- Valoracién de las secciones transversales de las calles en funcion de los usos que sobre
ellas recaen.

Estos componentes de diversidad, variedad y complejidad nos acercan a un entendimiento
de laciudad en el que la multiplicidad de estimulos visuales y de ambitos para numerosas
experiencias de relacion social son entendidos como un factor de calidad urbana.
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Figura4: Volumetriaindicativa del conjunto dentro de su entorno. Figura 5: Ordenacion del sector residencial.

“Contra el monocultivo de
lamanzana clénicay
espuria propia de los
ensanches decimononicos
gue pueblan nuestras
periferias, ladiversidad y la
compleidad”.

2. Serlio, Sebastiano. Tutte I'opere d'archite-
ttura, et proepettiva, di Sebastiano Serlio
bolognese. Edicién de Gio. Domenico
Scamozzi. Venecia, 1618.

Nada hay nuevo bajo €l sol; nuestro tipo de ciudad, en este caso, no es otro que €l de
la“ciudad comica’ de Sebastian Serlio®. La convivencia simultanea de perspectivas truncadas,
de asimetrias en la seccion de las calles, de diversidad en las fachadas, de presenciaen

la escena urbana de rincones y de espacios afuncional es proporciona riqueza perceptiva

y distintas posibilidades de uso del espacio libre (véanse las figuras 2 y 3). Contra el
monocultivo de la manzana clénicay espuria propia de los ensanches decimononicos que
pueblan nuestras periferias, la diversidad y la complejidad.

Este posicionamiento por la variedad no tiene por qué confundirse, en este caso,

con el desorden. El trazado del plan parcial responde a una organizacion en damero
ortogonal en el que el viario rodado de acceso principal conforma manzanas de gran
dimensién, que se ven divididas por viarios de trafico compartido y de nuevo seccionadas
por caminos peatonales. Una via disefiada por €l plan general limita el ambito en

su contacto con la via del Metro y conforma, mediante cuatro glorietas de tréfico

y su duplicacion al otro lado de la via, la conexion entre los barrios al norte 'y al sur

del Metro y un nuevo acceso al centro de la villa de Arganda (véanse las figuras 4 y 5).

El polideportivo que concentra las cesiones del plan parcial linda con la estacion de Metro
y, desde él, puede accederse a ella andando con comodidad desde la prolongacion

de la calle comercial de la unidad, o bien utilizando el carril-bici que rodea la actuacion
y conecta con el disefiado para la ciudad de Arganda.



Figura 6: Detalle del plano
de determinaciones volumétricas,

alineaciones y rasantes de la manzana

nimero 8.

Figura 7: Zonificacion
de lamanzanan.’ 8.
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“El plan parcial, por tanto,
solo exige laaineacion
obligatoria de la edificacién
cuando, desde €l nivel de
disefio del proyecto urbano,
Se entiende necesaria parala
imagen global de la ciudad”.

Figura 8: Plano parcelario inicial.

Sostenida por esta estructura viaria clésica, la calificacion pormenorizada induce la diversidad
de tipologias edificatorias en cada una de las manzanas, haciendo compatibles viviendas
colectivas y viviendas unifamiliares, y condicionando las alineaciones obligatorias tnicamente
ala conformacién de espacios urbanos rel evantes, como plazas o calles comerciales. El plan
parcial, por tanto, solo exige la alineacion obligatoria de la edificacion cuando, desde €l nivel
de disefio del proyecto urbano, se entiende necesaria para laimagen global de la ciudad.

En €l resto de los casos, la técnica del area de movimiento permite una flexibilidad

en las arquitecturas, que estan en la linea de la diversidad que se persigue como objetivo
genera (véase lafigura 6).

EL PROYECTO DE COMPENSACION

Como se ha dicho, €l plan genera fijaba como sistema de actuacion e de compensacion.
Un convenio entre una mayoria de propietarios y una empresa inmobiliaria (Grupo Pinar)
permiti6 el desarrollo de la unidad con agente urbanizador.

La pequefia dimension de las propiedades originales de suelo (véase lafigura 8), las
dificultades de la identificacién topografica de las descripciones registrales y su incoherencia
en muchos casos con |os planos catastrales (generalizado mal de la gestion urbanistica
espariola) exigieron la elaboracion de fichas individualizadas por propietario (véase la figura
9) que, en el “puzzle” general de la unidad, permitiesen alcanzar acuerdos de superficies y
lindes entre unos propietarios y otros. Tras no pocas reuniones, y procediendo a explicar a
cada propietario de forma individual las caracteristicas reales de su propiedad, pudieron
redactarse y aprobarse tanto las bases y estatutos para la constitucion de la Junta de
Compensacién, como la efectiva constitucion de la mismayy, finalmente, €l proyecto de




PROYECTO DE COMPENSACION - FINCAS APORTADAS PROYECTO DE COMPENSACION
UE-39 "EL GUUAR I'
ARGANDA DEL REY (MADRID)

N° DE FINCA 21 3

N
Ref. REGISTRAL 3838, 4548 y 4549
SUPERFICIE REGISTRAL 7.512,00 m?, 8.454,62 m* y 8.454.00 m*
SUPERFICIE INCLUIDA SEGUN MEDICION 22,043,741 (5.962%) PARCELA NUMERO 8.28
OBSERVAGIONES:
Lafinca 21 estd formada por las fincas registrales 3838, 4548 y 4549, Sofo esta afecta ala
UE-39 una parte de esta finca 21. con una supericie de medicion de 22.043,74 m?
Los abajo firmantes manifiestan ser propietarios de a finca descrita, y aceptan la descripcion y caracteristicas de la misma y la aportacion SUPERFICIE DE PARCELA 2219,00m's
de la superficie indicada a la Junta de Compensacian de la UE-39 "El Guijar I", todo ello sin perjuicio de lo que finalmente establezca el EDIFICABILIDAD 1 MAXIMA DE LA PARCELA 2880 mc
Proyecto dé Compensacion.

EDIFICABILIDAD 2 MAXIMA DE LA PARCELA 646.7 mic

PROPIETARIO: DNI: FIRMA: uso 1 RESIDENCIAL

UE-39 "EL GUIJAR I
ARGANDA DEL REY (MADRID)

uso2 COMERCIAL

PARCELA 8.28
2.219,40m’s
3.526,70 m'c

lzquierda:
Figura 9: Ejemplo de fichade
descripcion de las parcelas originales.

Derecha

Figura 10: Ejemplo de ficha
de descripcién de las parcelas
resultantes.

compensacion, en el que se adjudicaban a cada propietario las parcelas resultantes de la

ordenacion (véase lafigura 10), que garantizaba sus derechos en funcion de la superficie
aportada, de los usos a que se destinaba la parcela resultante y de la suscripcion o no del
convenio con el agente urbanizador.

Dadas las caracteristicas, este proceso de gestion juridicadel planeamiento es extremadamente
“garantista’ parala propiedad en lalegislacion urbanistica espafiola, de enorme complejidad. Sin
embargo, suele ser comin que esta complejidad se acentle, en esta fase, debido ala separacion
del trabajo entre abogados, urbanistas y arquitectos o ingenieros urbanistas. En nuestro caso,
afortunadamente, |a colaboracion entre unos técnicos y otros (con muchos afios de labor en
comun, pues € trabajo en equipo no se improvisa) facilito e hecho de que todos los propietarios
se adscribieran ala Junta de Compensacion y suscribieran € proyecto de compensacion.

La elaboracion de dicho proyecto no debe sujetarse Ginicamente, como es obvio, alas
determinaciones del plan parcial. Para ser eficaz y posibilitar la complejidad urbana que
perseguiamos como objetivo, deben encontrarse en el plan algunos elementos técnicos

que hagan €l proceso de reparcelacion menos dificultoso para los propietarios de suelo y, con
ello, més répiday pacifica su redaccién. Ademas de lainformacion individualizada a la que
ya he hecho referencia, el tamafio de la parcela resultante y su suficiente nimero (posibilitado
por las determinaciones gréficas del plan parcial o por la adecuada redaccion de sus normas
urbanisticas) resultan imprescindibles para evitar, en la medida de lo posible, adjudicaciones
en proindiviso, que retrasan y oscurecen la gjecucion de las determinaciones del plan. Quiza
un gjemplo aclare lo que acaba de sefialarse.
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Cuando antes he mencionado criticamente |as ordenaciones en manzana cerrada con alineacion
fijaavia queinundan nuestras periferias, 1o he hecho desde la inadecuada imagen urbana que,
en mi opinion, generan. Pero en este tipo de ordenacion se esconde también unaincorrecta
comprensién de |os procesos compensatorios o reparcel atorios, en especial cuando las normas
urbanisticas de los planes que las contienen determinan la identificacion de la parcela
susceptible de ser edificada con la propia manzana. Ello induce, en la préctica,

a dos consecuencias.

La primera es que el tamafio de las parcelas-manzanas y su edificabilidad media (unos 10.000
m?), con aprovechamientos medios netos cercanos a 2 m#/m?, hace que éstas solo puedan ser
adjudicadas a grandes propietarios de suelo, relegando a los pequefios a manzanas en proindiviso.
El proceso de concentracién de la propiedad del suelo se impulsa en gran medida con este tipo
de ordenacion, tanto por la adjudicacion directa, ya citada, como por las posibilidades de compra
de los proindivisos por parte de los inversores més potentes. El g emplo de la gestion de la
compensacion en los PAUs madrilefios, condicionada por € tipo de ordenacion que se ha descrito
y criticado, podria esclarecer de manera muy didéactica como se hallegado a los procesos de
concentracion de la propiedad del suelo urbanizable en Madrid; aspecto éste que no pocos
problemas genera en el control publico del crecimiento del municipio.

La segunda consecuencia es la identificacion de la unidad de promocion inmobiliaria con

la manzana, lo que genera imagenes arquitectonicas unitarias de gran tamafio y comunidades
de propietarios de aproximadamente 100 viviendas, capaces de mantener |0s patios interiores
como nuevo espacio libre (privado) de nuestras nuevas ciudades.

Estas dos consecuencias modifican radicalmente la percepcién y utilizacién de estos nuevos
ensanches con relacion alos originales, alos que pretenden parecerse. La adecuada relacion
entre plan parcial y proyecto de compensacion, con la posibilidad de que este Gltimo tenga
campo para una adjudicacion diversificada de parcelas resultantes y utilice los coeficientes de
ponderacion entre usos para gjustar adjudicaciones (sin la necesidad de repartos proporcionales
de usos a los diferentes propietarios como se ha hecho en los PAUS; ¢para qué sirven estos
coeficientes, bien calculados, si no?), permite una diversidad de iniciativas

de menor tamafio, que introducen riqueza'y complejidad.

EL PROYECTO DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion de la unidad de gjecucion de El Guijar tenia un alto grado

de dificultad técnica no solo por las caracteristicas de sus servicios o acabados superficiales,
sino por €l grado de relaciones que exigia tanto con obras periféricas del Ayuntamiento

u otras Juntas de Compensacion, o con las compafiias suministradoras de servicios.

Por la unidad discurrian tres lineas de alta tensién que, por una sensata determinacion
municipal, debian ser enterradas. La unidad habia de contar con suministro de red de
telecomunicaciones 'y con servicio de recogida de basuras sel ectivo mediante contenedores
enterrados y accesibles por elevacion neumética. El abastecimiento de agua potable dependia
de la suscripcion de un convenio entre el Canal de Isabel |1 'y el Ayuntamiento de Arganda,
cuya firma se demoraba por la discusién sobre los costes de inversiones ajenas a la unidad,
pero necesarias para éstay para el conjunto del municipio. La empresa concesionaria del Metro
imponia unas condiciones de cerramiento gjenas a proyecto de urbanizacion aprobado.

La satisfaccion de cada una de estas demandas, necesarias para un correcto funcionamiento de
la unidad, ha estado condicionada por la prepotencia en laimposicion de los criterios técnicos
de las compafiias privadas de suministros, y su puesta en servicio no se gjusta a conceptos de
homogeneidad y coordinacion en las normativas especificas de cada una de ellas.

En efecto, Madritel debe cablear las nuevas urbanizaciones de la Comunidad de Madrid;
sin embargo, existen determinadas zonas en las que no tiene interés en prestar este servicio.



“Laliberalizacion de todos estos servicios no ha producido ‘todavia , matizaremos con optimismo,

una competencia que mejore la prestacion del servicio. Hoy, la realidad nos muestra que abordar una
urbanizacién extensa tiene un grado tal de incertidumbre que hace imposible fijar en un proyecto soluciones
técnicas, plazos de gecucion y costes ciertos de la obra arealizar”.

“Hemos procurado que la
diversidad que perseguimos
en laimagen final de

la ciudad se reflgje también
en sus pavimentos [...]".

Figura 11: Detalle del pequefio
adoquin ceramico.

L as companiias el éctricas conocen la obligatoriedad de hacer subterréneos sus tendidos
aéreos en suelos urbanizables, mas no manifiestan interés alguno por ello y condicionan sus
convenios de suministro al pago del enterramiento. El Canal de Isabel |1 impone criterios
técnicos en la g ecucion de la urbanizacion, cambiantes desde el momento en que se aprueba
el proyecto y el momento en que éste se gjecuta. Telefonica no quiere compartir arquetas de
registro con las compariias de cableado de telecomunicaciones, para asi racionalizar el uso
de zanjas y registros, y viceversa. Gas Natural duda respecto a las caracteristicas técnicas de
las acometidas a la parcela, en funcion de qué técnico sea quien las supervise. La
adjudicataria del servicio de recogida de basuras suministra los contenedores, pero no la
obra civil para enterrarlos, etcétera.

La liberalizacién de todos estos servicios no ha producido “todavia’, matizaremos con
optimismo, una competencia que mejore la prestacion del servicio. Hoy, larealidad nos
muestra que abordar una urbanizacion extensa tiene un grado tal de incertidumbre que hace
imposible fijar en un proyecto soluciones técnicas, plazos de gjecucién y costes ciertos de la
obra arealizar.

Cuando hablamos de “proyecto urbano” en nuestro campo de intervencién como arquitectos o
explicamos sus contenidos como profesores, obviamos por falta de tiempo o de conocimientos
estos aspectos que, sin embargo, son de gran relevancia parala forma de la ciudad.

En efecto, laracionalizacion del sistema de saneamiento, por gjemplo, exige movimientos

de tierra en superficie en muchas ocasiones contradictorios con la topografia original, de tal
manera que € “moldeado del terreno” o la construccion de “nuevas geografias’ (actitud tedrica
de extendido éxito en las revistas especializadas) olvidan, al menos en su formulacion tedrica,
los condicionantes de |os servicios urbanos.

Deigua forma, podemos constatar que la descoordinacion de los servicios urbanos hace que
las aceras puedan Ilegar, con un poco de imaginacion, a no tener pavimento superficial, tras
haber sido sustituido éste por los registros telefénicos, por los de una o varias compafiias de
telecomunicaciones, por los del gas, por 1os de las Ilaves de corte del abastecimiento de agua,
por las tapas de |los centros de transformacion eléctrica subterraneos, por las bocas de

la recogida de basuras, etcétera.

Ante lafalta de galerias de servicios, hecho que obedece a razones econémicas, la
coordinacién de todos estos reflejos superficiales de los servicios enterrados es tan compleja
como desesperante. En Arganda hemos disefiado una franja de pequefio adoquin irregular, de 6
X 6 cm aproximadamente, que deberia haber contenido tanto estos registros como farolasy
bancos, de tal manera que su sustitucién y mantenimiento estuvieran facilitados por la pequefia
dimensién de la pieza ceramica (aimitacion del adoquin de piedra natural portugués). Esta
pieza resulta de la ruptura en obra de un ladrillo macizo cerdmico preparado con canaladuras
durante su coccion, lo que facilita su despiece y aportairregularidad a adoquin resultante
(véase lafigura 11).

Hemos procurado que la diversidad que perseguimos en laimagen final de la ciudad se refleje
también en sus pavimentos, y por este motivo hemos empleado ladrillo macizo cerdmico

de color rojo en las calles de tréfico compartido y en las grandes barbacanas que sefialan la
prevalencia del peaton en el encuentro de las calles de trafico rodado con las plazas, combinado
con el adoquin cerdmico ya resefiado, con piezas de hormigén en aceras comerciaesy plazas,
adoquin de hormigén negro en plazas de aparcamiento, estando contenidos todos estos materiales
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por un bordillo de hormigén de 30 cm de anchura, lo que permite realizar las barbacanas
de acceso a gargjes de edificaciones sin necesidad de modificar la modulacién del despiece de
la acera (véase lafiguras 11).

LA EDIFICACION

Desde el planeamiento parcial, como ya se ha apuntado, han sido ideados algunos de los
aspectos que caracterizan a la edificacion que estamos construyendo en la unidad de gjecucion
El Guijar: no sdlo su disposicion en planta, sino también su diversidad tipol6gica, dirigida

en todos los casos a conseguir una buena orientacion genera de las viviendas y una presencia
variada en la escena urbana.

Combinados en las manzanas, hemos disefiado |0s siguientes tipos, que se encuentran en fase
de construccion:

- Viviendas colectivas de proteccion oficial con terrazas (véanse las figuras 12 y 13).

- Viviendas colectivas de proteccion oficial (VPO) sin terrazas (véanse las figuras 14 y 15).

- Viviendas unifamiliares con garaje en superficie sin patio interior (véanse las figuras 16 y 17).

- Viviendas unifamiliares adosadas con garaje en superficie y con patio interior.

- Viviendas unifamiliares adosadas con garaje comun subterréneo y posible ampliacion.

- Viviendas colectivas en disposicion de villas urbanas (Stadtvilla) en los costados de las plazas
peatonales (véanse las figuras 18 y 19).

- Viviendas colectivas en disposicion de villas urbanas, en ubicaciones diferentes a las plazas
(véanse las figuras 20 y 21).

- Viviendas colectivas con bajos comerciales (véanse las figuras 22 y 23).

Figuras 12 y 13: Viviendas colectivas
de proteccidn oficial (VPO)

con terrazas. Planta de un bloque

e imagen de conjunto

de lafachada principal.




Figuras 14 y 15: Viviendas colectivas de proteccion oficial sin terrazas. Planta de un bloque y alzado
principal.
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Figuras 18 'y 19: “Villas urbanas’ de vivienda colectiva. Planta e imagen de conjunto.
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Figuras 22 y 23: Bloque de viviendas
colectivas con bajos comerciales.
Plantay fachada alacalle.
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Figuras 20y 21: “Villas urbanas’ de vivienda colectiva. Plantay alzada principal .
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En los diferentes proyectos residenciales, hemos seguido criterios comunes de disefio
relacionados, en algunos casos, con la concepcion general de la unidad y, en otros, de caracter
puramente arquitectoni cos.

Entre los primeros, |a blsqueda de paramentos con variedad volumétrica en las fachadas sureste
que patenticen la formacién de sombras y lariqueza perceptual, o la utilizacion de dos tipos

de ladrillos que, dentro de la dispersion tipoldgica, proporcionen una cierta unidad cromética.
Entre los segundos, la adecuacion entre estructura portante y resolucion distributiva, bajo
principios de racionalidad econdmicay austeridad en los recursos formales.

También, como criterios arquitectdnicos comunes, dentro de las demandas comerciaes del tipo de
vivienda, del cumplimiento de las normas de disefio de laV PO, y gjustandonos a los parametros
de edificabilidad y &reas de movimiento fijados para cada manzana por € plan parcia, hemos
procurado que lalongitud de fachada por vivienda sea suficiente para conseguir proporciones
adecuadas en las digtintas estancias.

Nuestra concepcion del “vivir bien”, que ha sido explicitada mas arriba, se expresa también por
laimportancia que damos a otros elementos alin no sefialados, tales como la buena dimension
de las ventanas, la resolucion constructiva de |os detalles de cerramiento y acabados,

o ladurabilidad y bajo mantenimiento de las edificaciones.

Arganda esta siendo para nosotros la constatacion de que la complejidad, disciplinariay
productiva, exige una actitud humilde. Nuestro estilo de disefio es nuestra actitud, y ésta no es



Figura 24: Imagen de una peguefia
plaza del barrio.

otra que la de mantener una tensién permanente en todos los niveles hacia la excelencia como
utopia, pero intentando comprender y sumergirnos en los procesos reales de construccion

de la ciudad. Huimos de lo apolineo; nos preocupa seriamente el despilfarro econémico; nos
interesa la exactitud constructiva, pero no la anteponemos a la confortabilidad; perseguimos
ladignificacion delo “medio” como valor diferenciado de lo mediocre; aspiramos

a una belleza compartible y transmisible que nos algje por igual de la genialidad (de la que,
desafortunadamente, no disfrutamos, pero que sabemos identificar cuando surge y de la que
conocemos su escasez) y de lo anodino, que en nuestras ciudades se encuentra presente

con una rotundidad aplastante.
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