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Planteamiento del estudio

Variables

Para demostrar la viabilidad se plantea una comparativa de un modelo
convencional tal como son las VPO con otro modelo más flexible y abierto
que presenta una serie de mejoras respecto a los modelos tradicionales de

vivienda protegida.

La rentabilidad se concretará en base a un régimen de alquiler a partir del cual se puedan asumir los gastos de uso y
mantenimiento del edificio. También contribuiran a estos gastos una serie de equipamientos propuestos en el edificio.

PEM

(Presupuesto Ejecución
Material)

PT

(Presupuesto Total)

PEC
(Presupuesto Ejecución

Contrata)

=
PEC + Técnicos+ licencias

+ Seguros

=
PEM + 16% PEM + 6%

PEM

Fijos

Servicios
Comunitarios

Variables

Gastos
Constructivos

Gastos de Uso
Alquiler del

Módulo

Contratación de
Servicios

Alquiler de
Locales

Ingresos

¿Viable?  ¿Rentable?

Mantenimiento de carácter
constructivo y seguros

Se incluyen los gastos
propios del funcionamiento
del edificio: mantenimiento

básico, limpieza y seguridad
entre otros

comedor, lavandería y otras
dotaciones propias del

edificio

Cuotas básicas destinadas
al mantenimiento del edificio

Ingresos que provienen de
equipamientos instalados en

el edificio

Ingresos derivados del uso
de las instalaciones

comunitarias del edificio

Rentabilidad

  Este proceso conlleva un estudio detallado de los parámetros citados, cuyo desarrollo
completo sobrepasa las dimensiones que abarca este proyecto. Por esto la comparativa se

limitará a los gastos constructivos y a la valoración del mantenimiento decenal del edificio.

Comparativa

Ingresos   >   Gastos uso + Gastos constructivos

Vs.

Nº  Personas x Edificio

Superficie útil vivienda

Relación S. útil / S. Construida con elementos comunes

Nº  Tipologías viviendas

Nº  Personas x Vivienda

Nº   Viviendas

S.  total construida

Relación
S. útil / S. Construida viv.

S. construida viv.
 +

elementos comunes
Relación espacio contruido / espacio libre

Se trata de plantear que se puede construir un edificio con mejores
prestaciones que uno de VPO con similitud de presupuesto; sin

comprometer el rendimiento de la operación.

P E M
(Presupuesto Ejecución

Material)

P E M
(Presupuesto Ejecución

Material)

<

<

>

>

(Estudio Generación de
Residuos)

E G R
(Estudio Generación de

Residuos)

(Ingresos de gestión de la
propiedad)

(Ingresos de gestión de la
propiedad)

(Valoración de vida útil) (Valoración de vida útil)

I G P I G P

V V U V V U

E G R

(Valoración Mantenimiento
Decenal)

V M D
(Valoración Mantenimiento

Decenal)

V M D

<

Las mejoras se basan en ampliar el porcentaje de espacio libre  y los
espacios de uso comunitario. Esto agrega una mayor calidad de vida y

genera un nuevo modo de habitar donde priman las relaciones sociales sin
perder de vista la privacidad del individuo. +F
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- Estructura Prefabricada

- Módulo
- Más económico, se fabrica en serie; tiene mayor calidad porque se fabrica en taller o en un entorno controlado

Espacio Comunitario

- Fachada y cerramiento

- Inferior tiempo de ejecución
 (menor encofrado, apuntalamiento y mano de obra)
- Mayor durabilidad (fabricación en taller, mejor acabado)
- No necesita revestimiento

Ahorro

Espacio Libre

- Inferior tiempo de ejecución (sólo montaje en obra)
- Mejores acabados
- Mantenimiento más económico
(fácil acceso a las instalaciones al ser registrables)
- Tecnología más eficiente
- Optimización de recursos
- Eficiencia energética
- Sistema personalizado (más adaptable la oferta de alquiler)
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- Instalaciones

- Sistema malla flexible capaz de adaptarse
a las circunstancias de cada momento

Cubierta  /  Equipamientos  /  Dotaciones

- Menor tiempo de puesta en obra
- Más ligera
- Más económica
- Sostenible

Inversión

Parámetros significativos desde el punto de vista de su influencia económica
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Vivienda

Espacio libre

Servicios

Lavandería
Cafetería

Biblioteca

Gimnasio

Convencional Propuesta
Vs.
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6 Comparativa de modelos

Partimos de los costes obtenidos para la vivienda tradicional y la propuesta del proyecto. En la propuesta, como ya hemos indicado, existen partidas que pueden ser industrializables en mayor grado y otras que no.
Sumando los datos que ofrece el COAC sobre el porcentaje de Aplicación (ver tabla anexa) obtenemos que, del total del presupuesto de ejecución material, un 65% se corresponde con partidas que pueden ser
industrializables. A estas partidas industrializables les podemos añadir un coeficiente de Reducción  debido al ahorro que supone la prefabricación en material, mano de obra, productividad, etc.
Este coeficiente, una vez sumada la repercusión de cada partida, nos sale un 35% por lo que aplicado al precio inicial, obtenemos un PEM de 741 €/m2. Esto supone una rebaja de un 33% en la obra y un ahorro de
un 11%  con respecto a un edificio tradicional de viviendas.

Vs.

Partimos de una promoción genérica, compuestas por edificios de
aproximadamente 50 viviendas con una superficie de unos 100 m2,
comparandola con la propuesta compuesta por una promoción de

500 viviendas con una superficie < 70 m2.

> (Presupuesto Ejecución
Material)

P E M
(Presupuesto Ejecución

Material)

P E M

P. Apli 100%

Coeficiente de uso y tipología
Coeficiente de Calidad
Coeficiente de Ponderación

Convencional

Variables Intermedias:

Porcentaje de aplicación

Coste Orientativo de Construcción (m2) Cp * Z * UT * Q * M * P * P Apli / 100

resultado 692,32 €/m2

Coeficiente Zonal
Coste del prototipo medio provincial (€/m2)

Relación Sútil / Sconstr.  1,15

resultado 958,87 €/m2

Convencional
 20% adaptación Coc al PEM

resultado

Datos de Partida

833,80 €/m2resultado

 10% Módulo Básico Estatal 2012  (758 €/m2  S útil)
Propuesta

830,79 €/m2

Dato Consejería de Vivienda del Gobierno de CanariasDato orientativo COAC

Coeficiente Moderador

Cp 590,09
Z 0,95

Ut 0,95
Q 1,3
M 1 (Estándar)
P 1

Industrialización

405 €218 €35%623 €65%

90,17 €
€/M2741336 €00%336 €35%NO INDUSTRIALIZADO 11%

959 €/m2Propuesta

€/M2

77%
INDUSTRIALIZADO

831 €/m2Convencional 831
REDUCCIÓN GLOBALTotalREDUCCIÓNCoste unitario orientativo

Reducción por:

mano de obra de montaje

Reducción por:

mano de obra de
fabricación

repetición del prototipo

Reducción por:

7 % 2 % 4 % 8 %

Factor reducción por
industrialización

35%

Reducción por:

Reducción de costes que se
produce por la fabricación
en serie una vez implantada
la infraestructura

14 %

Factor Total

prefabricación de la
estructura

Reducción por:

centralización de gestión
de recursos

Reducción de costes que se
produce por optimización de la
materia prima

Reducción de costes que se
produce por un menor consumo
de energía empleada en la
construcción de un edificio

Reducción de costes que se
produce por montaje fácil,
menor tiempo de aprendizaje,
mayor rapidez de ejecución

Reducción de costes que se
produce por disminución de
generación de residuos y
menor consumo de energía.

Movimiento de Tierra 2%

Cimentación 4%

Estructura 22%

Tabiquería 8%

Cubierta 1%

Saneamiento 3%

Fontanería 4%

Electricidad 5%
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Justificación de reducción por Industrialización
% Aplicación Convencional

5%Aparatos sanitarios

5%Pintura

9%Revestimiento exterior

5%Alicatados

7%Yesos

8%Pavimento

12%Carpintería
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Capa 4Capa 3Capa 2Capa 1

Propuesta

El sistema estructurante compuesto por Estructura e Instalaciones (capa1, capa2)
El sistema modular compuesto por Módulos residenciales y modulos dotacionales (capa 3, capa4)

Estructura e instalaciones
verticales

Estructura e instalaciones
horizontales

Módulos residenciales

El proyecto se genera como la interacción de dos sistemas:

Propuesta =  Operación continua basada en una superposición de mallas donde cada capa tiene su grado de autonomía e interacción.

Módulos Dotacionales

Sistema constructivo prefabricado

Superposición de capas

Comparativa de modelos

Con esta herramienta se consigue la interacción
de elementos permitiendo a su vez un alto grado
de autonomía.

Se plantea como un método de
comprobación del grado de eficacia de la
propuesta.

     1. Producción residencial masiva
(Contemporánea e industrializada)
     2. Continuidad en el tiempo. Modelo abierto.
(Base de estudio)
     3. Localización. Establecer condiciones propias
del lugar y del entorno.

La construcción prefabricada permite un ahorro
de tiempo y garantiza la calidad de acabados.

Evitar los puentes térmicos: doble acristalamiento.
Aplicación continua de los materiales.
Bajos coeficientes de transmitancia térmica.

Permeabilidad al aire  /  Estanqueidad al agua

Protecciones para evitar
sobrecalentamiento,
ventilación cruzada.....

Energías alternativas

Aislamiento óptimo

Envolvente Selectiva

Preveer sistemas de almacenamiento de
agua de lluvia, tratamiento y reutilización
de aguas grises....

Recuperación de aguasEnergía solar fotovoltaica

Energía solar térmica

Captación

Conducto

Filtro

Depósito

Sistema de
Control

Lavadora

=

Consumo de ACS

Riego

WC

Aguas Pluviales

Aguas Grises
Radiación Solar

Módulo Fotovoltaico

Regulador de Carga

Batería

Inversor

CA

CC
Consumo  (TV)

Consumo  (Bombilla)

Colector

Bomba

Sistema Aux. de Apoyo

-Tª

Tª

Disipación del calor por ventilación
de todas las superficies exteriores.

VS
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