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VIVIENDAS

Principios de diseño

BANDEJAS VERDES: FILTRO SOLAR Y COLCHÓN TÉRMICO VENTILACIÓN CRUZADA OPTIMIZACIÓN DE LA PRODUCCIÓN 
DE ENERGIA

Las “bandejas verdes” que construyen los paisajes 
apilados en los que resulta el modelo de viviendas 
propuesto determinan la estructura formal de las 
mismas. Su posición, el desplazamiento entre ellas 
o el catálogo de huecos que puede ser tallado en su 
superficie configuran la imagen final del bloque. 
Pero hay algo más. En continuidad con el proceso 
de naturalización llevado a cabo en el parque urba-
no que discurre más abajo, las bandejas se convier-
ten en terrazas que contienen unos maceteros li-
neales que filtran exterior interior. Junto a su papel 
como profundo brise-soleil estos elementos actúan 
de dispositivo medioambiental, un amortiguador 
térmico que regula los intercambios dentro fuera. 
Podríamos hablar entonces de maceteros longitudi-
nales que confieren de un espesor verde a cada una 
de las viviendas. Maceteros que dotan de frescor, 
color y filtro de CO2 cada una de las viviendas. Ma-
ceteros al gusto de cada una de las familias. 

Estos espacios verdes son protagonistas de unas 
generosas terrazas cuyo borde se talla para defi-
nir unos espacios de estancia de distintos tamaños 
al exterior cuyo límite dibuja una vibrante facha-
da en zig-zag. Espacios de asiento, almacenaje exte-
rior, balcones, o acumuladores interiores aparecen 
integrados en este elemento caracterizando y dife-
renciando cada una de las viviendas.Otro papel im-
portante de estas bandejas es su función de infraes-
tructura ya que en su espesor (inferior y superior) 
se alojan las canalizaciones de los aires acondicio-
nados para frio, el sistema de riego de los maceteros 
así como todo el sistema de oscurecedores,  tanto 
exteriores como interiores. Se trata por tanto de un 
conducto de acondicionamiento técnico

La cubierta, tal y como se ha señalado anteriormen-
te, también incorpora mecanismos vegetales (huer-
tos) que mejorará sus propiedades térmicas.

Todas las viviendas del proyecto son pasantes por 
lo que trabajan con la ventilación cruzada como 
mecanismo pasivo de acondicionamiento interior. 
Este mecanismo es muy recomendable para un cli-
ma como el de Málaga ya que ayuda a mitigar los 
efectos de un excesivo calor o humedad.

Este mecanismo “pasivo” de ventilación natural se 
traslada a los núcleos de escalera los cauales están 
abiertos al exterior. La circulación de aire desde los 
sotanos es impulsada a través del efecto chimenea a 
lo largo del elemento vertcal de circulación.

El sistema de climatización de la zona de viviendas 
se generará a partir de un sistema  de caldera a gas.  
Interiormente se dispondrá de suelo randiante en 
cada una de las viviendas. Mediante la colocación 
de contadores se realizará la monitorización del 
consumo de las viviendas. 

En el caso de la refrigeración  se dispondrá de una 
bomba de calor geotérmica, con recuperador de ca-
lor (conseguiremos la creación de a.c.s. a partir del 
calor de condensación en ciclo de verano) se dis-
pondrá una unidad exterior de tecnología inverter 
que condensa por agua. 

Las rejillas de impulsión se integrarán arquitectó-
nicamente en las viviendas con rejillas de impul-
sión próxima a la zona de vidrios y carpinterías en 
el dintel superor.
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El esponjamiento derivado de los sobrantes de edi-
ficabilidad máxima por planta es aprovechado 
como ancla para el encuentro social entre vecinos. 
Este esponjamiento o grado de porosidad se distri-
buye por el volumen edificable para generar dos ti-
pologías de espacios públicos situados en puntos 
estratégicos del edificio como “ventanas urbanas”. 
Por un lado tenemos las “plazas elevadas” , unos es-
pacios para la estancia en altura cuyo uso como zo-
nas de juegos , descanso o incluso deportivas es más 
que posible en estas privilegiadas atalayas.  

El otro tipo de espacio es la “calle elevada” que con 
dos metros de ancho rompe con la idea de corredor 
como simplificado pasillo angosto de entrada y sa-
lida de la vivienda para constituirse en un genero-
so espacio, un viario en altura que pueda recordar 
a las ajetreadas calles de nuestros pueblos o cascos 
históricos. Las tipologías de las viviendas que dan 
a estos pasajes abiertos disponen además de sus co-
cinas a este lado por lo que la posibilidad de comer 
en esta espacio semipúblico-semiprivado es espe-
cialmente sugerente. El proyecto invita al usuario 
a ocupar estos espacios y al hacerlo a relacionarse 
con el resto de vecinos activando la vida en comu-
nidad. Una dotación de asientos y maceteros longi-
tudinales sirven de protección y de infraestructura 
a su vez que da color y espacios para el descanso en 
esta calle mirador. 

La incorporación de los distintos usos dentro del 
bloque (terciario, vivienda y espacios libres ) siguen 
paso por paso lo estipulado en el PERI en proporio-
nes y porcentaje. Como propuesta más específica de 
este proyecto aparece la idea de colonizar la cubier-
ta y las terrazas para actividades de espacimiento. 
Huertos, zonas de juego infantiles, deportivas o in-
cluso un escenario al aire libre pueden activar estos 
espacios. La demanda para espacios de instalacio-
nes queda facilmente implementada en torno a los 
núcleos tanto en cubierta como en planta sótano.

Planta Baja

TOTALES BLOQUE 1.1
Nº Viviendas:

116
Sup. Construida Viviendas:

10277,26m2
Sup. Construida Terciario:

2969,88m2
Sup. Construida Social:

1468

Nº Viviendas:
19
Sup. Construida Viviendas:
1592,7m2
Sup. Construida Social:
220,7m2

Nº Viviendas:
13
Sup. Construida Viviendas:
1476,06
Sup. Construida Terciario:
168m2
Sup. Construida Social:
296m2

Nº Viviendas:
12
Sup. Construida Viviendas:
1391,6m2
Sup. Construida Terciario:
299m2
Sup. Construida Social:
348m2

Nº Viviendas:
14
Sup. Construida Viviendas:
1640,7m2
Sup. Construida Terciario:
215m2
Sup. Construida Social:
165m2

Nº Viviendas:
13
Sup. Construida Viviendas:
1553,2m2
Sup. Construida Terciario:
210m2
Sup. Construida Social:
271m2

Nº Viviendas:
20
Sup. Construida Viviendas:
1411m2
Sup. Construida Terciario:
210m2
Sup. Construida Social:
73m2

Nº Viviendas:
25
Sup. Construida Viviendas:
1212m2
Sup. Construida Terciario:
299m2
Sup. Construida Social:
315m2

Nº Viviendas:
0
Sup. Construida Viviendas:
0
Sup. Construida Terciario:
1589

Planta 1

Planta 2º

Planta 3º

Planta 4º

Planta 5º

Planta 6º

Planta 7ª

PAISAJES DE BARRIO 8 /10 N U EVOS MODOS DE H A BI TA R : L A M A N Z A NA V E R DE Concurso con i nter vención de jurado
DOS SI ER BLOQUE 1.1

Plantas  y tipologías
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La propuesta desarrolla dos familias tipológicas 
básicas. Familias que se inscriben en el bloque 1.1 
como ejemplo o caso de estudio específico pero 
igualmente extrapolables al resto de las unidades 
residenciales. Estas unidades responden a los plan-
teamientos demandados por el PERI relativos a las 
necesidades habitacionales. La ya mencionada po-
sibilidad (la “bandeja verde”) de incorporar la vege-
tación como parte del “cerramiento” de la vivienda 
contribuye a mejorar sus prestaciones a nivel am-
biental según los deseos del usuario.

Al margen las específicamente demandadas por el 
PERI (ventilación cruzada obligada en viviendas y 
núcleos verticales, etc...) otras son las que compar-
ten las viviendas. Por un lado la crujía constante, de 
3,30m que plantea la idea de espacios equivalentes, 
donde no hay especificad de uso que limite o con-
gele la posibilidad de transformación de la vivienda 
a lo largo del tiempo. No existe el “cuarto grande” 
o “pequeño” sino espacios servidos con capacidad 
de asumir cambios de uso. Incluso se plantea la po-
sibilidad de incorporar particiones móviles que 

puedan conectar o desconectar crujías-espacios que 
amplían o segreguen las habitaciones según necesi-
dades. Otro de los rasgos importantes, recurrente en 
el proyecto, es la concentración de núcleos húmedos 
y almacenaje en una pieza reconocible, un “mueble” 
que organiza la vivienda. Los espacios vivideros, 
dormitorios, salón, estar, espacio de trabajo o come-
dor gravitan en torno a este elemento que estructura 
el resto del inmueble separando espacios de día o de 
noche o o concentrando los espacios de servicio libe-
rando el resto para dar la mayor f lexibilidad para su 

ocupación y evolución.

Las dos familias se distinguen por la forma en la que 
aprovechan el alargado fondo edficado. El primer 
grupo, el GRUPO A, ocupa todo el fondo por lo que 
las unidades apracen pareadas y cada núcleo sirve a 
dos viviendas. Por el contrario, el GRUPO B, agru-
pa las viviendas en corredor. Estas viviendas apro-
vechan la “calle elevada” como elemento de acceso a 
un número variable de viviendas.
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Transformable: No
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Transformable: No

Sup. util: 90 m2
Nº Dormitorios: 3 (+1)
Transformable: Si

Sup. util: 30 m2
Nº Dormitorios: 1 
Transformable: No

Sup. util: 44,2m2
Nº Dormitorios: 1 
Transformable: Si

Sup. util: 60,5m2
Nº Dormitorios: 2 
Transformable: Si

Sup. util: 70,5m2
Nº Dormitorios: 2 
Transformable: Si

Sup. util: 87,5m2
Nº Dormitorios: 3 
Transformable: Si
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N U EVOS MODOS DE H A BI TA R : L A M A N Z A NA V E R DE Concurso con i nter vención de jurado
DOS SI ER ESTUDIO ECONÓMICO

Valoración estimada de la propuesta

PAISAJES DE BARRIO 10 /10 

Los usos, en tipo, superfícies y en procentajes asignados por el PERI a la 
ordenación urbana de bloques y edifícios son absolutamnete respetados 
en la propuesta en su localización y distribución por lo que la evaluación 
de costos ref leja de forma bastante aproximada lo exigido en las bases. 
Así, se ha realizado una estimación de costes en base a los módulos y va-
lores considerados en el estudio económico y financiero previo, dando 
estos por buenos, aumentando otros en función de algunos tipos de aca-
bados  de las zonas a urbanizar. Con esto tenemos una valoración econó-
mica de urbanización muy cercana a la estudiada en el Plan, en este caso 
de 21.421.362 €.

Del análisis del estudio realizado mediante el método del valor residual 
dinámico, y considerando la viabilidad previa de la actuación, se puede 
decir que el beneficio puede ser aumentado dado que el valor considera-
do para la vivienda libre es un poco bajo (1.400 €/m2), se ha realizado 
un pequeño análisis de mercado y este se podría elevar en un porcentaje 
considerable, min un 15 o 20%.

Para el diseño y desarrollo de los edificios se ha tenido en cuenta un cos-
te de construcción de 695€/m2 para  la VL, de 555 €/m2 para la VP. 

NOTA: Como aclaración inicidir que en el caso del Bloque 1.1, tal y 
como se puede comprobar en la página 8, se ha llevado al límite la explo-
tación de las superfícies de espacio destinado a socialización, superan-
do los parámetros bases, con la idea de explorar su potencial en la orga-
nización de la vivienda. En cualquier caso, dada la estructura altamente 
f lexible del inmueble es facil reajustar las plantas a los límites prefijados 
si fuese el caso,

CUADRO RESUMEN DE SUEPERFICIES 
USO TIPOLOGIA FASE I (m2) FASE II (m2) GLOBAL (m2)

Residencial Ord. Aislada 5.332,19 9.745,96 15.078,15
Equipamiento Educativo 5.352,21 5.352,21

Sistemas tec. 258,72 258,72

Esp. Libres Z. Verdes 8.075,00 16.182,00 24.174,00
Plazas 2.235,00 2.140,00
Caminos 1.617,00 5.251,00 6.210,00
Carril Bici 850,00 3.495,00 3.925,00

Viario Interior 1.011,00 4.158,00 5.169,00
Pas. Ferroviario 15.801,00
Vial Transversal 6.096,24
Via. Perimetral 9.725,00

TOTAL 93.929,32

CARGAS DE URBANIZACIÓN
TIPO SUPERFICIE €/M2 COSTE

ESP. LIBRES Z. VERDES 24.174,00 50,00 € 1.208.700,00 €
PLAZAS 2.140,00 70,00 € 149.800,00 €
CAMINOS 6.210,00 60,00 € 372.600,00 €
CARRIL BICI 3.925,00 70,00 € 274.750,00 €

RED VIARIA INTERIOR 5.169,00 130,00 € 671.970,00 €
PERIMETRAL 16.257,42 130,00 € 2.113.464,60 €

P.E.M 4.791.284,60 €
CC=  PEM x 1,40 6.707.798,44 €

APARCAMIENTO BAJO RASANTE
P.E.M PÚBLICO 10.288,50 392,00 € 4.033.092,00 €
CC=  PEM x 1,40 5.646.328,80 €

INDEMNIZACIONES 
TRASLADO S.O. 2.043.241,71 €
TRASLADO EMT 5.000.000,00 €

7.043.241,71 €

CARGAS EXTERNAS
SUBESTACIÓN ELÉCTRICA 500.000,00 €
DESVIO COLECTOR 280.000,00 €
PEI 1.243.994,00 €

2.023.994,00 €

TOTAL COSTE 21.421.362,95 €

CUADRO RESUMEN DE SUPERFÍCIES CARGAS DE URBANIZACIÓN JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA

URBANIZACIÓN FASE 1 FASE2 EDIFICACIÓN


