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REHABILITACIÓN EDIFICIO RESIDENCIAL AYALA 63, 
MADRID

E.BARDAJÍ Y ASOCIADOS

El estudio de arquitectura E.Bardají y Asociados, liderado por el 
arquitecto Enrique Bardají, ha sido el encargado de desarrollar 
la rehabilitación integral del edificio de viviendas situado en la 
calle Ayala 63, ubicado en el distrito de Salamanca. Construido 
en 1908 por el arquitecto Francisco Pérez de los Cobos, era...

‘LAGOSPARK’ IKASA, MADRID

CAMACHO+MACIÁ ARQUITECTOS Y DHOCE ARQUITECTURA

Situado en un entorno inigualable, a orillas del embalse sobre 
el río Guadarrama, se encuentra LagosPark, el Complejo Resi-
dencial Patrimonial de referencia de iKasa. Está formado por 
apartamentos de 1-5 dormitorios, todos ellos con amplias te-
rrazas, con cocinas totalmente equipadas y distribuidos en una 
amplia variedad de tipologías, desde bajos con jardín a dúplex. 
El principal reto de la reforma que se ha desarrollado era...

EDIFICIO RIVERSIDE, MADRID

TOUZA ARQUITECTOS

El parque de Madrid Río cuenta ya con un nuevo edificio sos-
tenible que formará parte del skyline del Sur de la ciudad de 
Madrid: la torre Riverside Homes, uno de los proyectos más 
vanguardistas, innovadores y atractivos de los últimos años de 
la capital. Su singular localización, el espectacular diseño de su 
fachada, la cuidada selección de los materiales y unas amplias...
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‘LagosPark’ iKasa, Madrid 

Situado en un entorno inigualable, a orillas del embalse sobre el río Guadarrama, se encuentra LagosPark, el Complejo Residencial Patrimonial 
de referencia de iKasa. Está formado por apartamentos de 1-5 dormitorios, todos ellos con amplias terrazas, con cocinas totalmente equipadas 
y distribuidos en una amplia variedad de tipologías, desde bajos con jardín a dúplex. El principal reto de la reforma que se ha desarrollado era 
adecuar energética y funcionalmente la edificación a través de las mejoras de las envolventes del edificio, consiguiéndose en su finalización un 
modelo de sistema sostenible y eficiente.

MÁS QUE UN RESIDENCIAL

Foto: Torre Bolueta - 361 Viviendas, Bilbao

Con un entorno incomparable, rozando el embalse de Molino 
de la Hoz (Madrid), junto al río Guadarrama, ‘LagosPark’ 
es el Complejo Patrimonial de referencia de iKasa. Está 

compuesto por 151 apartamentos que se encuentran distribuidos 
en una amplia variedad de tipologías, (1-5 habitaciones), desde 
bajos con jardín a dúplex, rodeados de un entorno ajardinado de 
alto valor natural y paisajístico.

Buscando proporcionar a su patrimonio de calidad, sostenibilidad y 
eficiencia energética, en junio de 2015 iKasa convoca un concurso 
restringido de ideas, en el cual se presentaron seis de los más 
prestigiosos estudios de arquitectura de Madrid, resultando 
ganadora la propuesta ‘Smart living in Nature’ del equipo formado 
por Camacho+Maciá Arquitectos (Javier Camacho Diez y María 
Eugenia Maciá Torregrosa) y Q Arquitectura (Daniel Fernández 

CAMACHO+MACIÁ ARQUITECTOS Y DHOCE ARQUITECTURA 

Foto: Torre Bolueta - 361 Viviendas, Bilbao

A R Q U I T E C T U R A  R E S I D E N C I A L

Prada, Raúl Fernández Barroso y Juan Gros Iglesias). “Fue un gran 
reto para nuestros estudios cuando Ikasa nos invitó a participar en 
este ambicioso proyecto de rehabilitación funcional y energética, 
con un presupuesto de ejecución material mayor de 10.000.000 de 
euros”.

Originalmente la construcción fue edificada en 1992, siendo 
necesaria, debido al transcurso de los años, una importante 
rehabilitación tanto funcional como energética. Para ello se 
buscaba generar un proyecto que estuviese a la altura de las nuevas 
edificaciones actuales con una alta calificación energética, una alta 
sostenibilidad y grandes cualidades en el habitar del inmueble. 
“Entendemos que lo prioritario es tener un conocimiento profundo 
de la edificación original y de las causas de sus patologías. Hay 
que diseccionar certeramente el edificio, analizarlo, estudiarlo, 
comprenderlo…, para conocer sus fortalezas (a las que sacaríamos 
partido) y también sus debilidades (las cuales solventamos en 
lo posible)”. En ese análisis, “Las conclusiones que obtuvimos 
estaban centradas en cinco aspectos principales: la necesidad de 
una mejora de la envolvente térmica, la mejora de los sistemas 
climáticos activos, la mejora de la habitabilidad de las unidades 
de alojamiento, la renovación de la estética y representatividad 
del inmueble y, por último y tratado con una especial atención, la 
viabilidad económica y rentabilidad de la futura intervención”. 

Después comenzaron los trabajos, “el esquema principal del edificio 
es de sótano más cuatro alturas, divididos en cuatro bloques (A, 

B, C y D) unidos internamente en sus extremos por cinco núcleos 
verticales, destacando el principal que se sitúa en el centro del 
edificio. En cada planta sobre rasante hay un pasillo central que 
une longitudinalmente toda la planta, atravesando los núcleos 
verticales y produciendo el desarrollo de los alojamientos en 
ambos lados del pasillo. El desarrollo viene muy condicionado por 
la estructura preexistente”. 

“En cuanto al exterior, buscamos dar protagonismo al jardín trasero 
-de casi 19.000 m2 que linda con el embalse de Molino de la Hoz- 
que se quedaba oculto desde la calle y el acceso principal. Por ello 
optamos por crear un soportal totalmente abierto y permeable, 
cerrando únicamente lo necesario en una caja de vidrio totalmente 
transparente, que conforma el portal y recepción principal. Con la 
misma idea de ensalzar el jardín, creamos un recorrido perimetral 
para pasear o de circuito de running y remodelamos la antigua 
piscina para que se integrase en la nueva estética”. Además, se dota 
al nuevo complejo de un énfasis especial en su uso y su disfrute, 
tanto de manera individual como en familia, cuenta con un parque 
infantil, dos nuevas piscinas, un circuito de running con tablas de 
entrenamiento, gimnasio y bar-cafetería. 

Mientras tanto, las unidades de alojamiento fueron estudiadas para 
que se pudieran adaptar funcionalmente a los nuevos modos de vida. 
Para ello se buscó adaptar la solución bajo un estudio de demanda 
real que satisficiera las necesidades con un aprovechamiento 
mayor del espacio, un mayor confort térmico, acústico y la mejora 
de la calidad del aire interior. Para este último punto, se ha dado 
un paso más allá, instalando equipos de recuperación de calor 
en cada alojamiento. Con ellos se realiza la ventilación adecuada 
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de cada unidad, eliminando los contaminantes que se producen 
habitualmente, se asegura el aporte necesario de aire exterior y se 
obtiene una recuperación de la energía destinada a la climatización 
de hasta el 95%. 

“Todo el proyecto ha sido complejo. Al tratarse de una rehabilitación, 
cada implantación está muy condicionada con el estado real 
de la prexistencia (deterioro de paramentos base, alineaciones/ 
replanteos originales muy deficientes…)”. Sin embargo, el principal 
reto fue la rehabilitación energética de la edificación preexistente. 
Al llevar a cabo un estudio termográfico se desveló un problema 
de pérdida energética, unido a un sistema de climatización por 
hilo radiante poco eficiente. El resultado era una alta hipoteca 
energética que se reflejaba en un consumo y coste desmedido. 

Así que también, “podríamos destacar la implementación del 
complejo sistema climático propuesto, que tiene que discurrir 

desde los cuartos de las centralizaciones hasta cada unidad de 
alojamiento, en una arquitectura original con escasez de espacios 
para canalizaciones. Toda esta problemática se previó en fase de 
proyecto, proponiendo soluciones técnicas flexibles a la realidad 
cambiante de los elementos constructivos preexistentes”. De este 
modo, se sustituye el sistema de climatización antiguo, en una 
de las intervenciones más ambiciosas del proyecto, creando una 
centralización de la climatización y ACS con el objetivo de obtener 
una calificación energética A. Con la sostenibilidad y la eficiencia 
por bandera, se comprobó que el aporte de energía solar que 
demandaba tal tamaño de edificio era una gran superficie. Por ello, 
se optó por sustituir dicho campo solar por una bomba de calor 
aerotérmico de CO2 que, bajo el aval y aprobación de industria, 
mejoraba los estándares prescritos de demanda y eficiencia. 
“Resultó acertada dicha estrategia consiguiendo la terminación 
del proyecto en el plazo estimado y con un desvío del presupuesto 
menor del 1% global. Lo que supone todo un éxito, al tratarse de 
una rehabilitación, con su peculiaridad de cierta incertidumbre 
sobre el estado real de la preexistencia”.

En definitiva, el resultado de todo el sistema que se ha instalado en el 
edificio hace que ‘LagosPark’ se convierta en un modelo de sistema 
sostenible y eficiente, ya que tanto la energía consumida como las 
emisiones de CO2 a la atmósfera, generadas por esta instalación, 
son muy inferiores a las instalaciones usuales de este tipo de 
proyectos. “El resultado es un proyecto con una imagen renovada, 
más cercana a la obra nueva y alejada de la estética habitual de 
la rehabilitación. Se obtiene una certificación energética A en un 
contexto complicado como es la rehabilitación. Y una mejora en 
la rentabilidad, con un aumento en el número de unidades y una 
disminución del coste de uso y mantenimiento”.

A R Q U I T E C T U R A  R E S I D E N C I A L
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Edificio Riverside, Madrid 

El parque de Madrid Río cuenta ya con un nuevo edificio sostenible que formará parte del skyline del Sur de la ciudad de Madrid: la torre 
Riverside Homes, uno de los proyectos más vanguardistas, innovadores y atractivos de los últimos años de la capital. Su singular localización, el 
espectacular diseño de su fachada, la cuidada selección de los materiales y unas amplias y bien concebidas viviendas, hablan de una promoción 
única, cuya mayor seña de identidad serán las extraordinarias vistas que se podrán disfrutar desde la mayor parte de las viviendas que integran 
el proyecto.

DISEÑO Y SOSTENIBILIDAD

Fue en agosto de 2016 cuando Neinor Homes, líder industrial de 
los promotores españoles, convoca el concurso por el proyecto 
de una torre residencial en las inmediaciones de Madrid Río; 

resultando elegida la propuesta presentada por Touza Arquitectos. El 
promotor exigía, “básicamente, dar respuesta a lo que el Plan Especial 
establecía: edificio en altura, imagen emblemática, arquitectura 
contenida, máximo respeto medioambiental, unos altos parámetros 
de sostenibilidad…, y todo ello, dentro de un coste contenido, ya que 
el Proyecto, que se pergeña en el 2014, arrastraba el temor de una 
comercialización lenta porque estábamos saliendo de la crisis”.

Desde el primer momento el estudio apostó por ofrecer a la ciudad 
una referencia arquitectónica desde la sensatez y el orden, con la 
intención de modelar un proyecto singular que pudiera convertirse 
en imagen iconográfica del barrio. De esta manera, junto al viejo 
Mercado de Frutas y Verduras y próximo a la glorieta de Legazpi, 
se ha levantado un edificio con un marcado carácter icónico, que 
responde a los criterios de sostenibilidad y eficiencia reclamados. 
En este sentido, encontramos que “el emplazamiento no ha sido 
problema; sí lo ha sido el pequeño tamaño del solar ya que alguno de 

TOUZA ARQUITECTOS 

los requisitos y exigencias para mejorar calificaciones energéticas, 
como Breeam o LEED, priman consideraciones aparentemente 
ajenas al edificio como serían un amplio parque de bicicletas propio, 
la proximidad del Metro y de líneas de autobús urbano o la captación 
de energía geotérmica (que en nuestro caso podía verse afectada 
por la existencia de capas de agua profunda dada la cercanía del río)”. 

Respecto a los materiales observamos, “de un lado aquellos de 
cerramiento y de otro los de aislamiento e impermeabilización, 
configuran la “piel” y el “paquete térmico” que definen las fachadas. 
La piel es una fachada ventilada de composite de aluminio con alma 
mineral antifuego, en color grafito oscuro sobre estructura cincada 
auxiliar, para la que hemos utilizado uno de las mejores composites 
del mundo (de fabricación española) que es Larson de Alucoil, 
combinado con bandas horizontales de hormigón prefabricado en 
blanco, magníficamente elaborado por una de las compañías más 
profesionales del sector, Prefabricados Ponce, que por su proximidad, 
mejoraba la eficiencia energética al evitar largos recorridos de 
los camiones que transportaban las piezas a la obra. Junto a ellos 
destaca en la fachada, la carpintería de aluminio, utilizando una 
firma española de excelente nivel Cortizo, con doble acristalamiento 
y vidrio reflexivo para limitar la penetración de los rayos ultravioleta 
de la firma Guardian Glass. Los aislamientos son una combinación 
equilibrada de un aislante reflexivo exterior, Air Bur y otro de lana 
de roca mineral al interior, Isover, que configuran un potente activo 
para garantizar térmica y acústicamente una óptima envolvente de 
fachada. 

A R Q U I T E C T U R A  R E S I D E N C I A LA R Q U I T E C T U R A  R E S I D E N C I A L

Foto: Alfonso Quiroga

Fotos: Alfonso Quiroga
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Lógicamente, un estudio parametrizado de soleamientos y zonas 
frías de la fachada, realizado por Valladares Ingenieros, orientó en 
una óptima proporción los niveles de aislamiento y de vidrio para 
optimizar la disposición de los aislantes. Las cubiertas, como parte de 
la piel envolvente del edificio, se aislaron con placas de poliuretano 
extrusionado de alta densidad de Danosa”.

De este modo, el edificio se ajusta, en todos sus aspectos, a las 
limitaciones normativas, abordando desde su inicio una propuesta 
sostenible y eficiente y una pluralidad de tipologías capaces de 
responder a todos los programas familiares bajo un modelo de vida 
saludable y ocio familiar. “En este sentido, se han incluido: una sala 
para reuniones y celebraciones de comunidad que pueda servir como 
gastroteca privada; un gimnasio equipado con su frente acristalado 
orientado hacía el jardín, con servicios sanitarios y vestuarios; piscina 
de amplias dimensiones; bancos en el espacio exterior pensados para 
la lectura y las tertulias vecinales; un jardín, a unos 50 m de altura 
a modo de mirador, dotado con un telescopio de medio alcance, 
denominado “Mirador del Río”; una zona de atalaya, a casi 100 m de 
altura, equipada con un telescopio de largo alcance, hemos llamado 
“Mirador de las Estrellas”; o un espacio completo y dotado de huertos 
para el cultivo y el entretenimiento más implicados en el mundo de 
la naturaleza. 

Las viviendas se abren a la ciudad mirando en todas sus direcciones 
ya que el edificio dispone de una visual completa en sus 360º, y 
todas miran al menos a dos orientaciones, haciendo muy amplia la 
observación del paisaje y muy especialmente del río”.

Por otro lado, la planta de la torre se organiza con racionalidad 
y flexibilidad, optimizando sus aprovechamientos, con un suave 
movimiento de los elementos volados (bien vacíos a modo de 
parasoles, bien en terrazas o jardineras) que jalonan en su altura un 

perfil de ligereza, de suavidad en sus formas y de equilibrado atractivo 
estético; remitiendo la solidez estructural y los esfuerzos de viento al 
compacto y sólido núcleo de escaleras y ascensores que sirven como 
elemento arriostrante. 

El edificio cuenta con una planta tipo, que por su diseño permite 
estructuras ortogonales tradicionales y costes contenidos, lo que 
favorece que se consigan formas más radicales, por ejemplo en las 
pieles ligeras de los petos de balcón, los petos de terrazas, los vacíos 
de ventilación vertical por “efecto Venturi” o las jardineras que cuajan 
de plantas sus fachadas, propiciando una ponderada explosión de 
vegetación colgante que convierten la imagen del edificio en una 
réplica de la riqueza paisajística del propio parque fluvial. Con todo 
esto, se consigue una pieza de arquitectura diferencial, cuya imagen 
singular y distinta y cuyo diseño novedoso la han convertido en una 
referencia iconográfica, tal y como proponía el Planeamiento y de la 
que el barrio necesitaba.

Respecto a ello, debemos entender que “existen dos parámetros 
objetivos que aunque aparentemente en contradicción, se vinculan 
ambos con el respeto al entorno y la integración con el barrio. De 
una parte, la propia “filosofía conceptual del proyecto, orienta la 
arquitectura al imaginar que es el río puesto en pie”, persiguiendo 
una relación entre el cauce horizontal y la imagen vertical que lo 
refleja. De otra parte, la exigencia del Planeamiento al imponer un 
edificio de altura que permita referencias iconográficas al barrio, 
pudiera parecer antagónico por su modelo de escala; pero es aquí 
donde, lejos de ofrecer una imagen disonante, ofrece una imagen 
de integración por su orden reposado, su volumetría contenida y 
la calidad de sus materiales, donde el blanco del hormigón y el gris 
oscuro de los composites de aluminio son referencia común en otras 
arquitecturas del entorno. Se ha conseguido así una integración que, 
al parecer, ha satisfecho a todo el mundo, y muy especialmente a los 
vecinos de esta zona”.

Fotos: Alfonso Quiroga

Plano: Axonometría
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Rehabilitación Edificio Residencial 
Ayala 63, Madrid

El estudio de arquitectura E.Bardají y Asociados, liderado por el arquitecto Enrique Bardají, ha sido el encargado de desarrollar la rehabilitación 
integral del edificio de viviendas situado en la calle Ayala 63, ubicado en el distrito de Salamanca. Construido en 1908 por el arquitecto Francisco 
Pérez de los Cobos, era necesario desarrollar una actuación integral que devolviera todo su esplendor al edificio, respetando al máximo sus 
orígenes.

ESTILO MODERNISTA EN EL SIGLO XXI

La rehabilitación integral del edificio de viviendas situado 
en la calle Ayala, 63 del madrileño distrito de Salamanca, 
llevado a cabo por E.Bardají Arquitectos ha sido un reto 

desde el punto de vista constructivo y también arquitectónico, por 
su fuerte carácter decorativo y plástico. Se encuentra catalogado 
en el PGOUM con protección estructural, y además con un Plan 
Especial aprobado, que permitía obras de ampliación. “El nivel 
de catalogación ha condicionado totalmente la geometría de la 
propuesta desarrollada. Desde el estudio ha sido un reto desarrollar 
el programa residencial buscando la puesta en valor de cada 
elemento singular del edificio para integrarlo en las pequeñas 
viviendas de alquiler. El usuario sentirá todo el peso de la historia de 
la fachada y el edificio”.

El edificio fue construido en 1908 por el arquitecto D. Francisco 
Pérez de los Cobos con claras influencias modernistas, nacidas 

bajo el calor de la Exposición General de Bellas Artes de 1904 en 
Madrid. Y, originalmente su programa se desarrollaba en planta 
baja (cuya cota está entre 1,5 m, y 2 m por debajo de la calle) y 
cinco plantas destinadas a una vivienda por planta, situándose 
en ático un lavadero y las zonas de tendido de ropa. Su superficie 
final construida es de 2.124 m2. En relación a este punto, “los 
objetivos planteados por la propiedad eran claros, pasar de una 
a tres viviendas por planta, mejorar la accesibilidad, la eficiencia 
energética del edificio y, por supuesto, realizar una rehabilitación 
total e integral. Adicionalmente hemos exprimido el programa hasta 
donde la normativa nos permitía, se han levantado dos plantas por 
encima de la cubierta y en planta baja se han desarrollado zonas 
comunes que potencian todo el encanto que tiene el acceso, el 
patio del edificio y el conjunto de soportes originales de fundición 
que liberan visualmente la planta baja al apear el muro central”.

Arquitectónicamente el edificio tiene una potente imagen, con tres 
volúmenes resueltos con miradores de hierro y cristal en el chaflán 
y los extremos. En su diseño original, estos miradores se remataban 
con unas cúpulas semiesféricas según planos del Archivo de la 
Villa y en el Plan Especial se había ya previsto su recuperación. De 
este modo, “las tres cúpulas que rematan los miradores nacen del 
desarrollo de un trabajo de investigación que nos ha permitido su 
ejecución mediante sistemas constructivos actuales”.

El sistema estructural del edificio está resuelto con muros de carga 
de fábrica de ladrillo de dos pies de espesor en las fachadas y un 
pie o medio en las plantas superiores de un muro intermedio. Este 
elemento de carga central se apoya en una doble viga metálica 
que descansa en cinco pilares de fundición. La viga está roblonada 
y resuelve estructuralmente también el chaflán, empotrándose en 
sus extremos en la caja de escalera y el muro medianero original. La 
escalera cerrada en su perímetro con fábrica de ladrillo recibe las 

E.BARDAJÍ Y ASOCIADOS

bóvedas a la catalana que van configurando los tramos de escalera. 
El forjado está formado por una interesante estructura metálica que 
se despliega como un abanico en el chaflán. Los perfiles optimizan 
su sección empotrándose en los extremos y el centro, incluso los de 
la calle resuelven los voladizos de balcones y miradores. El conjunto 
de fachadas y elementos portantes se apoyan sobre la cimentación 
resuelta con fábricas de ladrillo de gran espesor.

Con respecto a la imagen exterior, todo el revoco de la fachada se 
encontraba con el mortero desprendido del soporte, por lo que 
se ha procedido a su picado y renovación integral, los fraileros 
exteriores de acero, barandillas y miradores han sido restaurados 
en su totalidad, el óxido había dañado toda la decoración de flores 
de los balcones y estos elementos se han vuelto a ejecutar por 
artesanos de forma fidedigna alcanzando un nivel de semejanza 
notable. Se han rehabilitado todas las peanas de los balcones que 
originalmente carecían de impermeabilización. “se ha respetado 
íntegramente la decoración y materiales de fachada, salvo la 
ejecución de las cúpulas que se recuperan de los planos del 
proyecto original. Se ha ejecutado una cimbra de madera, una vez 
rehabilitado y estabilizado el plano horizontal. Y se ha recubierto 
de zinc. Se han añadido los motivos vegetales recogidos en la 
documentación, pero con un lenguaje más abstracto para poner en 
valor los motivos vegetales originales”.

A R Q U I T E C T U R A  R E S I D E N C I A LA R Q U I T E C T U R A  R E S I D E N C I A L

Foto: Miguel Ángel García Manzano

Foto: Miguel Ángel García Manzano

Foto: Miguel Ángel García Manzano

Foto: Miguel Ángel García Manzano

Foto: Miguel Ángel García Manzano
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y la rehabilitación

Cubiertas, fachadas y evacuación de aguas pluviales en zinc
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En cuanto a los materiales empleados, “en el levante sobre el 
edificio se ha utilizado un sistema constructivo en seco, que permite 
la semiindustrialización de su ejecución con un sistema frame de 
acero en fachada y forjados colaborantes sobre soportes de acero. 
Como acabado exterior se ha utilizado el zinc que aporta sobriedad 
y atemporalidad y dialoga perfectamente con las cúpulas del 
mismo material.

En los cerramientos rehabilitados se ha retirado el revestimiento 
exterior y se ha ejecutado de nuevo. Del mismo modo se ha 
rehabilitado toda la cerrajería de acero exterior reconstruyendo 
más del 50% de la decoración floral. La carpintería es de madera 
así como las mallorquinas, todas nuevas. Sin embargo se han 
rehabilitado los fraileros de acero exteriores.

En el interior se mantiene y repara el pavimento de terrazo en 
acceso, escaleras y rellanos. Los continuos se han reparado ‘in situ’ 
y las baldosas se han fabricado artesanalmente en Murcia, pero 
controlando áridos y morteros para mimetizarlos con los existentes. 
En los interiores de las viviendas se ha utilizado madera de alerce 
en dormitorios, mármol gris Ruivina en suelo y paredes, y mármol 
Argos en encimeras de baños. En salón-cocina se ha ejecutado 
una boiserie (friso) de madera pintada y el solado se ha ejecutado 
en negro marquina y blanco Ibiza. En patio, terrazas y spa se ha 
utilizado mármol sierra Elvira”.

Foto: Miguel Ángel García Manzano

Plano: Planta Tipo

Plano: Sección 1

Foto: Miguel Ángel García Manzano


