Espacio La Lechera




ELUSO

Adecuado a las virtudes de la
antigua fabrica

Mixtura de actividades
complementarias
edia- alta

AL ad nes
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Re! 76 00 ﬂables

LA REHABILITACION
Bajainversion

Conservar la esenciay la
franqueza constructiva del edificio

Intervencion minima

Coworking  1265m?a9€/m?

Acceso 24/7
Mesas de 80 x 150 cm desde 150 €/mes
Impresiones

Taquillas

Servicio de mensajeria
Wifi alta velocidad

riers
(2200 ‘N(;I’les
k\aS1 1,40 06/

Eventos

Espacio de la Sota 650m?2
El porche 560m?2
Café Clesa 450m2
Sala Teatro 250 m?
Aulas 2x50 m2 + 100 m?

2 dia
o6l
«zaﬂr‘i\;\e 00 €/ mes

Espacio
Plataformas que ordenan y
multiplican el espacio

Lucernarios interiores para iluminar
el workshop

Nuevas fachadas a Sud y a Este en

dialogo con el espacio publico.

Materiales

Cortinas como separacion visual y
amortiguacion acustica
Estructura metalica con

cerramientos de madera y moqueta
como pavimento en el nivel superior

2 tipos de bloque de hormigon,
perforado y liso

Workshop  desde 200 €/mes

Corte laser y Impresoras 3D

Control Numérico

Estudio Fotografia y Revelado
Taller Carpinteria, Ferreteria y Textil
i Haztelo ti mismo! o

i Nosotros te lo fabricamos !

Estrategia energética
Suelo radiante doble circuito

Monitorizacion de lucernarios

Sistema hibrido de energia solar
térmica y fotovoltaica

Recogida y tratamiento de aguas

Escuelade artesy

oficios

Aulas 2750 m?
La Cantina 273 m2
La Biblioteca 230 m?
Archivo 40 m2

PRESUPUESTO

Retorno de la inversion en 10 afios

Estimacion de ejecucion material
800 €/m2 x 8500 m2

000€



EL PROGRAMA

Nos encontramos con el reto de otorgar
un nuevo uso a la antigua Central Lechera de
Clesa en Madrid, reconocida por su excelencia
arquitectdénica. Tanteamos diferentes
posibilidades buscando el equilibrio entre el
interés publico patrimonial y el rendimiento
economico del promotor. Realizamos un breve
analisis socioldgico del entorno para estudiar las
carencias de la zona. Contemplamos la opcion
sugerida de centro comercial. Analizando los
alrededores, encontramos La Vaguada a poco
mas de 2 km. Es el primer centro comercial que
se abrid en Espafia y dispone de unos 85.500 m2
de SBA (Superficie bruta alquilable) y estd en
la cabecera de la afluencia de publico con unos
25 millones de visitantes al afio. Asumiendo
que es practicamente imposible competir
contra semejantes datos, apartamos esta idea
debido a la proximidad de la competenciay
al hecho de que la demanda estd cubierta con

&
creces. Por otro lado, la cercania con el Hospital - &Q%/¢&
‘ o850

Ramoén y Cajal nos conduce a pensarenun
programa médico-sanitario (posible Centro -
de rehabilitacion) que descartamos por la

incompatibilidad con el espacio y el alto coste de
adecuacion de los espacios técnicos que precisan.

También habiamos imaginado el edificio

como futuro Centro polideportivo con piscina
y otras prestaciones que dejamos atrds por su
excesivo tamafio en relacion a la construccion y
la insuficiente masa critica de clientes. A pesar
de que es adecuado iluminar un uso cultural
(biblioteca, museo...) con lucernarios a norte,
no es un uso tan atractivo en cuanto al interés
econdémico.
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¢Para qué ir ala antigua fabrica CLESA?

Apostamos por un uso que ponga en
valor la arquitectura de Alejandro de la Sota.
La nueva actividad debe beneficiarse de las
virtudes y particularidades del edificio como
son:

- La estructura de hormigdn pretensado
y las grandes luces entre pilares

- La generosa altura libre

- Laluz cenital

- La franqueza constructiva

- La flexibilidad de uso debido a los
porticos estructurales

- Larga pasarela que recorre las naves
sin interferir en la actividad

Proponemos una combinacion de
usos que convierten el complejo en un
conjunto completo pero que, a su vez, cada
uno tiene autonomia suficiente como para
funcionar independientemente. La mixtura
de actividades posibilita que se nutrany
se complementen entre ellas. Otorgamos
un programa distinto a cada una de las dos
grandes naves paralelas: Dando fachada
a la nueva plaza publica, ubicamos un
espacio para eventos de caracter polivalente
y dedicamos la nave central a coworking,
espacio de trabajo para freelancers creativos
y emprendedores. En las antiguas plantas
de oficinas de la fabrica, proponemos una
escuela privada de artes y oficios donde
realizar masters y postgrados asi como cursos
especializados.

Teniendo en cuenta los antecedentes
industriales del barrio en el que se encuentra
y la falta de formacion superior de algunos
vecinos, creemos que es una apuesta para
mejorar el futuro y las oportunidades de los
jovenes. De todos modos, las antiguas oficinas
son una zona facilmente sectorizable que
también podria funcionar bien como vivero
de pequefias empresas o sede de una unica
compaifiia. En la cota inferior, situamos el
taller (workshop), con conexion directa al
porche exterior, que ejerce de elemento
aglutinador entre el resto de actividades del
edificio. Entendemos este espacio como el
denominador comun entre el coworking y
la escuela, espacio de encuentro entre los
distintos inquilinos que da lugar a crear
sinergias entre el mundo profesional y el
académico.
Proponemos unos servicios basicos para
hacer de éste lugar un sitio mas atractivo para
trabajar si cabe. Estos son:

- Acceso 24/7

- Impresiones

- Taquillas

- Servicio de mensajeria

- Wifi alta velocidad

Escuela de artes
y oficios



El programa funcional constard de los
siguientes espacios:

1- COWORKING 2- WORKSHOP 3-ESPACIO EVENTOS
- Espacio de trabajo - Mdquinas de corte laser de ultima - Café CLESA
- Sala de reuniones generacion - Sala - Teatro
- Areas de equipo - Impresoras 3D - Aulas
- Rincon de pensar - Maquinas de control numérico - Espacio de la Sota (distintas
- Cabinas de video-llamada - Taller de carpinteria configuraciones, desde un Mercado a
- Cocina - Office - Taller de ferreteria una Sala de exposiciones)
- Siesta club - Taller textil
- Lounge - Chill out - iHaztelo tu mismo!

- Showroom y galeria - Taller por encargos




EL PRESUPUESTO

En concordancia con la propuesta de
proyecto, realizamos la siguiente estimacion del
presupuesto de ejecucion material:

800€/m2 x 8500m2 = 6.800.000 €

Incluyendo los costes de promotor,
concluimos que la inversién que Metrovacesa
realizaria para la rehabilitacion de la antigua
fabrica CLESA seria aproximadamente la siguiente:

6.800.00€ x1,3 = 8.840.000 €

Una de las apuestas del uso escogido es la de
realizar una inversion menor en la rehabilitacion
en pro a tener una rentabilidad media-alta. Hemos
hecho una estimacion de los posibles ingresos
fijos y variables que es la siguiente (Los espacios
comunes son los de la nave de eventos):

INGRESOS FIJOS (alquiler de espacios)

« Escuelay Cantina 3.300 m2 a 9€/m2
mensual son 29.700€
+9.000€ de espacios comunes

« Workshop 2.120 m2 a 8€/m2 mensual
son 17.000€
+6.000€ de espacios comunes

« Coworking 1265 m2 a 9€/m2 mensual
son 11.400€
+3.000€ de espacios comunes

TOTAL ALQUILER EDIFICIO CLESA :
76.000 €/MES

INGRESOS VARIABLES
+ Espacio de la Sota 650m2 a 10€/m2 dia =
6500€/dia
+El porche 560m2 a 6€/m2 dia = 3360€/dia
«Café Clesa 450 m2 a 8€/m2 dia = 3600€/dia
«Sala Teatro 250m2 a 10€/m2 dia = 2500€/dia
«Aula2de S0m2y1de25m2a8€/m2dia=
400€ aula/dia 0 200€ aula/dia

Ofreciendo distinto tipo de salas y con la
intensa actividad de Madrid entendemos que el
alquiler de espacios para eventos externos es una
potencial fuente de ingresos extra. Se pueden
organizar charlas y conferencias, convertirlo
en un mercado, usarlo para inauguraciones 'y
presentaciones, alquilarlo como plato o estudio
de grabacion e incluso celebrar fiestas. Es muy
polivalente y puede adaptarse facil y rdpidamente a
las necesidades del cliente.

RECUPERACION DE LA INVERSION

Si solo tenemos en cuenta los ingresos fijos
(912.000 €/afio), calculamos que se recupera la inver-
sién en 10 aios.



ESTRATEGIAS ESPACIALES

El proyecto se centra en cuatro polos de
actuacion:

La ordenacion del espacio mediante
plataformas que multiplican la superficie
construida y segregan zonas. En la zona
inferior se agrupan salas de reuniones, cabinas
de video-llamada, espacios reservados a
equipos, lugares de descanso y otros servicios
como almacenaje y bafios. La parte superior
es accesible y se usa para distintas actividades
en funcion de la nave en la que estd. Ademas,
proporcionan otra perspectiva del espacio.

Se proyecta un nuevo nucleo de
comunicaciones que complementa al
actual y garantiza una correcta circulacion
por el edificio. Se vincula directamente a
las pasarelas preexistentes para potenciar la
funcion vertebradora de estas.

Se realiza la apertura de lucernarios
interiores para iluminar el espacio inferior
(workshop) y minimizar la inutilizable planta
+1.63 por su corta altura libre. Esta actuacion
permitira que el taller goce de una mejor
calidad espacial.

Las nuevas fachadas a sury a este
(ala plaza) entran en didlogo con el espacio
publico. La estructura del edificio se pone en
valor en la fachada este retrasando el plano de
cerramiento. Se usa el mismo tipo de bloque de
hormigon (15x30cm) que en el edificio original
y se aflade el bloque de hormigoén perforado
como celosia. La composicidén aporta un nuevo
ritmo en contraste con la estructura existente.

El proyecto apuesta por realizar una
intervencion minima y conservar la esencia
de la arquitectura de la fabrica y también la
franqueza constructiva caracteristica de este
edificio.

En cuanto a materiales del interior se
refiere, se propone construir las plataformas
con estructura metalica y cerramientos
de madera. El acero responde a la apariencia
ligera de la intervencion y la madera nos
envuelve el espacio con un ambiente mas
cdalido. Se cubre el pavimento superior con
moqueta para amortiguar el ruido de impacto y
proporcionar una textura agradable.

Se utilizan cortinas textiles para
separar visualmente los ambientes. Usamos
este material comun en lo doméstico pero
a escala mas bien teatral por la flexibilidad
que proporciona al espacio y la componente
funcional de absorber parte del sonido.



Espacio Coworking
Las cortinas permiten separarla

La Terraza Escuela de Artes y Oficios La Bibliotecay la Cantina
Siguiendo el criterio de Alejandro Espacio didfano dedicado a las aulas Edificio adyacente conectado a la
gran nave en tres espacios mds de la Sota, que proyectd esta terraza dela escuela, adaptable a diferentes Escuela . Dos plantas dedicadas ala

reducidos, donde los trabajadores valorando su orientacion a sury las dimensiones de salas. Queda consulta delibrosy ala realizacion de
pueden interactuary colaborar entre vistas hacia el centro de Madrid, la visualmente relacionado con la sala

ellos. Seaprovecha la estructura habilitamos para el recreo exterior de

original de los silos para colocar )
cortinas que se convierten en salas de

estudios, un archivoy la cantina donde
coworking poderiracomer el dia de cada dia.
L los usuarios. H H
) H
reuniones esporddicas. Perforamos
el forjado haciendo alusion a los
antiguos depdsitos que actiian conmo
lucernarios

Café Clesa Espacio de la Sota Sala Teatro Workshop
Bar-cafeteria frecuentado por los Sala polivalente de uso mds puiblico, Gradas retractiles que permiten Perforamos el forjado intermedio para
usuarios del edificio para relajarse como exposiciones, mercado, eventos laversatilidad del espacio. Para dar una altura habitable al espacio
otrabajar mds distendidamente 0 espacio de recreo paralos usuarios conferencias o actuaciones externas de trabajo. Almacenes se sitiian en el
que seabreal puiblico en ocasiones del edificio yde los propios usuarios. Gran sala forjado no perforadoy los talleres en
puntuales para eventos. parael usodela escuela de oficios laparte inferior. Estd directamente
relacionado con El Porche, espacio
semiexterior

e



ESTRATEGIAS ENERGETICAS

Para convertir este espacio en un lugar confortable y sostenible
energéticamente se necesita una estrategia global que acondicione el
edificio. Instalamos suelo radiante de doble circuito en cada uno de los
niveles. Utilizamos este sistema para aclimatar de modo general a una
temperatura constante y nos abastecemos de apoyos sectorizados para
puntas de demanda (podria ser por aire). Se sustituyen las carpinterias
y se convierten practicables los lucernarios originales para regular
ventilaciones naturales mediante monitorizacion. Ademas, se garantiza
la renovacion de aire mediante ventilacion forzada. En la parte de la
cubierta orientada a sur, se instala un sistema hibrido de energia solar
térmica (ACS) y fotovoltaica para abastecer la energia necesaria para
calentar el agua del suelo radiante. Por ultimo, se recogen y se tratan las
aguas pluviales recogidas en cubierta y se reciclan para riego del espacio
publico.
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