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Аннотация. Актуальность исследования обусловлена растущей потребностью в ка-
чественном социальном жилище для уязвимых категорий населения в условиях урбани-
зации. Испанский опыт проектирования муниципального жилища представляет особый 
интерес благодаря комплексному подходу, сочетающему доступность, комфорт и инте-
грацию в городскую среду. 

Цель работы – выявить ключевые принципы организации социального жилища муни-
ципальной аренды в Испании на основе анализа реализованных проектов. 

Материалы и методы исследования включают анализ четырех жилых комплексов в Бар-
селоне, Мадриде и Витории. Применялись методы сравнительного анализа архитектурно-
планировочных решений, классификации по типам пространственной организации, оценки 
интеграции социальной инфраструктуры и принципов формирования жилой среды. 

Результаты исследования показали, что испанские проекты социального жилища ха-
рактеризуются разнообразием планировочных структур с преобладанием секционной ор-
ганизации; обязательным включением объектов обслуживания, торговли или работы; 
расположением в центральных районах с развитой инфраструктурой; применением адап-
тивных планировочных решений для разных категорий жильцов; высокими стандартами 
энергоэффективности и экологичности. 

Анализ показал, что испанский опыт проектирования социального жилища характери-
зуется вниманием к энергоэффективности, гибкости планировочных решений и созданию 
полноценной жилой среды, не уступающей по качеству коммерческому жилью. Особую 
ценность представляет принцип доступности жилища, основанный не на уровне дохода, 
а на жизненной ситуации потенциальных жильцов. Полученные результаты могут быть 

использованы при разработке концепций социального жилища в других странах, в том 
числе с учетом необходимости адаптации к местным градостроительным условиям и со-

циальным требованиям. 

Ключевые слова: социальное жилище, муниципальная аренда, инфраструк-
тура, адаптивные решения, уязвимые категории населения 
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Abstract. The relevance of the study is determined by the growing need for high-quality so-

cial housing for vulnerable categories of the population in terms of urbanization. The Spanish 

experience in designing municipal houses, is of particular interest due to its integrated approach 

that combines accessibility, comfort and integration into the urban environment. 

Purpose: The purpose of the study is to identify the key principles of social housing for mu-

nicipal rent in Spain based on the analysis of completed projects. 

Methodology: The analysis of four residential complexes in Barcelona, Madrid and Vitoria; com-

parative analysis of architectural planning solutions, type classification of the spatial organization; as-

sessment of the integration of social infrastructure and principles of formation in the living environment. 

Research findings: It is shown that social housing in Spain is characterized by a variety of 

planning structures with a predominance of sectional organization; mandatory inclusion of ser-

vice, trade or work facilities; location in central areas with the developed infrastructure; adaptive 

planning solutions for different categories of residents; high standards of energy efficiency and 

environmental friendliness. It is shown that the Spanish experience in design of social houses is 

characterized by the energy efficiency, flexibility of planning solutions and creation of a full-

fledged living environment that is not inferior in quality to commercial housing.  

Value: Of particular value is the principle of housing affordability, based not on the income level, 

but on the life situation of potential residents. The results obtained can be used to develop social hous-

ing concepts in other countries, including the adaptation to local conditions and social requirements. 

Keywords: social housing, municipal rent, infrastructure, adaptive solutions, vul-

nerable categories, population 

For citation: Ogienko E.L., Gar'kin I.N., Kolesnikov A.A. Architectural Solutions 
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Введение 

Современный город сталкивается с парадоксом: при общем росте жи-

лищного фонда многие жители – молодые специалисты, начинающие семьи 

и пожилые люди – оказываются исключены из рынка недвижимости. В этих 

условиях испанский опыт социального жилища муниципальной аренды пред-

лагает модель, где качество среды не зависит от платежеспособности. Архитек-

тура здесь становится социальным лифтом, обеспечивая не просто крышу над 

головой, но достойные условия для разных форм сосуществования [1]. 
Муниципальное жилище1 создается для тех, кто особенно уязвим на 

рынке недвижимости: молодых специалистов, начинающих семей, пожилых 

 
1 Сouncil housing – муниципальное жилище: 1) принадлежащий городскому совету (муниципа-
литету) жилищный фонд, сдаваемый в аренду наименее обеспеченным категориям населения 
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людей, переживающих сокращение доходов. Важно, что право на такое жи-
лище определяется не уровнем зарплаты, а жизненной ситуацией (категории, 
которые нужно поддерживать вне зависимости от уровня дохода). Это принци-
пиально иной подход, в котором крыша над головой рассматривается не как 
товар, а как базовое право горожанина. 

Архитектура муниципального жилища в Испании в примерах, приведенных 
ниже, ориентируется на поддержку одиночек и пар без детей, индивидуальной (се-
мейной формы) проживания [2, 3, 4]. Здесь важны не только количество комнат, но 
и адаптативные2 решения [5, 6]. Продуманные общественные пространства – дет-
ские площадки во дворах, клубы для подростков, зоны отдыха для пожилых и т. д. 

Ключевое преимущество муниципальных комплексов – их расположение 
в сложившейся городской среде с развитой инфраструктурой. Все необходи-
мые объекты находятся в центральной части города, что делает жилье полно-
ценной средой обитания. При этом сами жилые комплексы часто включают 
в себя социальные объекты и являются объектами смешанного использования, 
становясь центрами притяжения для всего района [7, 8, 9]. 

Такой подход к муниципальному жилищу создает не просто места для 
проживания, а полноценные сообщества, где человек чувствует себя защищен-
ным и включенным в городскую жизнь, независимо от своего экономического 
статуса [10, 11, 12]. 

Архитектурные решения муниципального жилища в Испании 

В жилом комплексе 154 Rental Social Housing and Public Building for 
the Barcelona Municipal Housing (рис. 1), спроектированном архитектурным 
бюро ONL Arquitectura в 2012 г., гармонично сочетаются доступное социальное 
жилище3, общественные функции и продуманная организация пространства. 
Расположенный на участке площадью 0,7 га, этот проект включает 154 квар-
тиры общей площадью около 9000 кв. м и ориентирован на создание комфорт-
ной среды для разных поколений: молодых и пожилых людей. Проект пред-
ставляет собой коридорный объемно-пространственный тип дома. 

 
с частичным субсидированием арендной платы; 2) жилищное строительство для этих целей =  
= municipal housing 
2 Свойство архитектуры адаптироваться со временем. Жилище может изменяться со временем, 
обладать адаптативными свойствами, можно выделить два основных направления в развитии 
адаптируемого жилища: адаптация жилища за счет эволюционных преобразований, предполага-
ющая развитие жилища, его переоборудование и расширение («растущее жилище», «открытое 
здание»); адаптация жилища за счет модификационных преобразований, когда все возможные 
варианты изменений предусмотрены изначально проектом и реализуются в пределах заложенной 
программы (жилище с трансформируемым пространством, «поливалентное жилище») – Аниси-
мов Л.Ю. Принципы формирования архитектуры адаптируемого жилища: диссертация на соис-
кание ученой степени кандидата архитектуры. 2009. С. 210. URL: https://viewer.rsl.ru/ru/rsl010034 
87897?page=1&rotate=0&theme=white 
3 Социальное жилище – social housing – жилище, предоставляемое обществом менее обеспечен-
ным своим членам по доступной им цене за счет дотирования части жилищных расходов из 
средств государственного (федерального, муниципального) бюджета; главные отличия s.h. от 
рыночного: 1) предоставляется по цене, не определяемой соображениями извлечения прибыли; 
2) распределяется административно согласно принятой концепции потребности; 3) на количе-
ство, качество и сроки предоставления s.h. существенное влияние оказывают политические со-
ображения (Harloe, M., 1988); [см. также. social housing categories, social housing subcategories, 
social rented housing, social owneroccupied housing]. 
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Рис. 1. Проекты муниципального жилища в Барселоне и Вальекасе. Составлено авторами 

на основе ArchDaily4 

Fig. 1. Projects of municipal housing facilities in Barcelona and Vallecas. Composed by the 

authors using ArchDaily 

 
4 URL: https://www.archdaily.com/299690/154-rental-social-housing-and-public-building-for-the-barce-

lona-municipal-housing-onl-arquitectura?ad_source=search&ad_medium=projects_tab; https://www.arch 

daily.com/76706/vallecas-public-housing-estudio-entresitio?ad_source=search&ad_medium=projects_tab 

№ 1 № 2 
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Два здания, образующие комплекс, разделены внутренним двором, кото-
рый занимает ключевое место на углу двух главных улиц, формируя открытое 
и приветливое общественное пространство. Архитекторы предусмотрели два 
типа квартир с одинаковой планировкой, но с деталями, адаптированными под 
потребности молодых жителей и пожилых людей. Для старшего поколения, ко-
торое проводит больше времени дома, важны удобство и доступность общих 
зон, в то время как молодежь ценит гибкость и возможность пространственного 
расширения или изменения планировок квартир [13]. 

Жилой комплекс представляет собой жилище смешанного использова-
ния5. Особенностью проекта стало объединение жилой функции с обществен-
ной инфраструктурой. В здании разместились детский сад и общественный 
центр, что способствует активному взаимодействию жителей. Два подземных 
этажа с парковочными местами решают проблему хранения автомобилей 
в условиях плотной городской застройки [13, 14, 15]. Жилой комплекс распо-
ложен в центральной части города в уже сложившейся застройке с необходи-
мой инфраструктурой [16]. 

Планировка квартир продумана до мелочей: единое пространство кухни, 
столовой и гостиной делает интерьер универсальным и позволяет легко адап-
тировать его под разные нужды. Такой подход не только повышает комфорт, 
но и дает жителям свободу в организации быта. 

Этот проект – пример того, как социальное жилище может быть не про-
сто экономичным, но и качественным, современным. Архитекторам удалось 
создать среду, которая учитывает разнообразие состава жителей и при этом 
остается эстетически выразительной. Жилой комплекс в Барселоне доказывает, 
что даже в рамках бюджетных решений можно достичь архитектурной гармо-
нии и продуманной организации жизни. 

В мадридском районе Вальекас, где современная архитектура постепенно 
преобразует городской ландшафт, архитектурное бюро Estudio.Entresitio реали-
зовало новаторский проект социального жилища. 22-этажный комплекс 
Vallecas Public Housing (рис. 1), появившийся в 2009 г. в результате победы 
в конкурсе Муниципального жилищного агентства Мадрида, предлагает ори-
гинальное решение проблемы доступного жилища для молодежи. На компакт-
ном участке площадью всего 0,4 га архитекторам удалось разместить 132 квар-
тиры общей площадью около 9300 кв. м, создав при этом узнаваемый архитек-
турный акцент района. Проект представляет собой секционно-коридорный 
объемно-пространственный тип дома. 

Две разновысокие башни, составляющие комплекс, демонстрируют эко-
номически эффективный подход к плотной городской застройке. Проект мак-
симально использует ограниченное пространство, предлагая молодым жите-
лям – одиночкам и парам без детей – комфортное первое жилище с одной или 
двумя спальнями. Особенностью стали двухуровневые квартиры, которые при 

 
5 Жилище смешанного использования – mixed-use housing – общественно-жилой комплекс много-

целевого назначения, объединяющий жилище с обслуживанием, напр.: жилище для престарелых 

с гериатрическим центром, жилище для бездомных с центром профессиональной переподготовки, 

жилище для осколочных семей и одиночек с детским садом (Davis, S., 1995). Кияненко К.В. Совре-

менное рыночное жилище: архитектурная типология, социология, экономика и менеджмент: крат-

кий англо-русский терминологический словарь-справочник. Вологда: ВоГТУ, 1999. 93 с. 
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скромных площадях создают ощущение простора и дают возможность зониро-
вания пространства. 

Функциональность комплекса подчеркивается продуманным распреде-
лением помещений: первые этажи отведены под коммерческие и офисные про-
странства, что оживляет окружение и создает инфраструктуру для жильцов. Та-
кой подход превращает высотный комплекс в полноценный мини-квартал, где 
есть все необходимое для жизни. 

Несмотря на строгие бюджетные рамки и требования к максимальной 
плотности застройки, Estudio.Entresitio создали не просто типовое жилище, 
а выразительный архитектурный объект. Башни разной высоты формируют ди-
намичный силуэт, а продуманная планировка доказывает, что экономичное жи-
лище может быть комфортным и современным. Vallecas Public Housing стал 
удачным примером того, как социальная архитектура может отвечать запросам 
молодого поколения, предлагая не только доступное жилище, но и качествен-
ную среду для жизни в большом городе. 

На окраине Мадрида, где городские улицы встречаются с холмистым ланд-
шафтом, архитектурное бюро Coco Arquitectos реализовало смелый эксперимент 
в области социального жилища. Проект 168 Social Housing (рис. 2), удостоенный 
первого приза в конкурсе Муниципального жилищного агентства Мадрида, пе-
реосмысливает традиционные подходы к доступному жилищу, предлагая инно-
вационное пространственное решение для современных горожан. Проект пред-
ставляет собой секционный объемно-пространственный тип дома. 

Расположенный на участке площадью 1 га с выраженным уклоном, ком-
плекс демонстрирует впечатляющую адаптацию к сложному рельефу. Длин-
ное, вытянутое здание, напоминающее тонкую ленту, вмещает 168 компактных 
квартир общей площадью около 20 000 кв. м, предназначенных преимуще-
ственно для одиночек и пар без детей. Каждая квартира, состоящая из одной 
или двух спален, получает уникальную двустороннюю ориентацию – с одной 
стороны открывается вид на городскую панораму, с другой – на уединенный 
частный сад, создающий ощущение оазиса среди городской застройки. 

Главной архитектурной находкой проекта стали трансформируемые 
внутренние пространства и новаторские «плавающие» комнаты, выступающие 
за пределы основного фасада. Эти своеобразные архитектурные балконы 
не только придают зданию динамичный современный облик, но и выполняют 
важную функциональную роль. Они служат многофункциональными зонами, 
которые жильцы могут адаптировать под свои нужды – от домашнего офиса до 
зимнего сада или места для отдыха. Особое внимание было уделено гибкости 
планировок: внутренние помещения можно легко трансформировать, подстра-
ивая под изменяющиеся потребности жильцов [5, 15]. 

Важной особенностью проекта стала тщательно продуманная связь 
между приватным и общественным пространством. В каждом жилом блоке 
предусмотрена комната с двусторонним остеклением, одновременно обращен-
ная и к городу, и к саду, что создает эффект визуального простора и связи 
с окружающей средой. Общий сад, скрытый от уличного шума, становится ме-
стом для неформального общения и отдыха, компенсируя компактные размеры 
самих квартир. Жилой комплекс располагается в центральной части города 
в уже сложившейся застройке с необходимой инфраструктурой. 
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Рис. 2. Проекты муниципального жилища в Мадриде и Витории. Составлено авторами на 

основе ArchDaily6 

Fig. 2. Projects of municipal housing facilities in Madrid and Vittoria. Composed by the authors 

using ArchDaily 

 

Этот проект Coco Arquitectos доказывает, что социальное жилище может 

быть не только доступным, но и архитектурно выразительным, комфортным 

 
6 URL: https://www.archdaily.com/104934/social-housing-in-carabanchel-coco-arquitectos; https://www.me 

talocus.es/en/news/242-social-housing-units 

№ 3 № 4 
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и адаптивным. Используя ограниченный бюджет максимально эффективно, ар-

хитекторам удалось создать среду, которая учитывает потребности современных 

горожан, предлагая им не просто крышу над головой, а качественное жилое про-

странство с индивидуальным характером. 168 Social Housing в Мадриде стано-

вится примером того, как инновационный подход к проектированию может пре-

образовать саму концепцию доступного жилища, делая его одновременно функ-

циональным, эстетичным и отвечающим вызовам современной архитектуры. 

В зеленом районе Сальбуруа г. Витория архитектурная студия ACXT со-

здала пример современного социального жилища для студентов 242 Social 

Housing Units in Salburúa (рис. 2). Реализованный в 2012 г. комплекс из 

242 муниципальных квартир общей площадью около 9000 кв. м на участке 

в 2 га воплощает принципы доступного, но качественного жилища, соответ-

ствующего идеалам общества всеобщего благосостояния. Этот проект демон-

стрирует возможности совмещения экономической эффективности, энергосбе-

регающих технологий и комфортных условий для жизни молодого поколения. 

Проект представляет собой секционный объемно-пространственный тип дома. 

Архитектурный ансамбль состоит из двух выразительных элементов:  

21-этажной башни, ставшей архитектурной доминантой района, и U-образного 

блока переменной этажности (от 4 до 7 этажей), который формирует защищен-

ное внутреннее пространство. На первых этажах расположено девять торговых 

помещений, оживляющих общественную жизнь комплекса, а два подземных 

уровня занимают просторный гараж, кладовые и технические помещения, осво-

бождая наземное пространство для комфортного проживания. Жилой комплекс 

находится в центральной части города в уже сложившейся застройке с необхо-

димой инфраструктурой. 

Особое внимание уделено энергоэффективности и экологичности зда-

ния – от тщательно продуманной теплоизоляции до ориентации квартир, каж-

дая из которых имеет двойную направленность. Это позволяет не только эко-

номить энергию, но и обеспечивает жильцов оптимальным естественным осве-

щением и прекрасными видами на окружающий ландшафт. Планировка 

квартир максимально функциональна: компактные, но продуманные простран-

ства содержат все необходимое для комфортной жизни студентов, экономя при 

этом площадь общих зон. 

Проект ACXT в Сальбуруа – это пример создания целостной жилой 

среды, где учтены различные аспекты современной жизни. Благодаря сочета-

нию социальной направленности, инновационных строительных решений 

и выразительных архитектурных решений, комплекс демонстрирует, как муни-

ципальное жилище может соответствовать высоким стандартам качества, оста-

ваясь доступным для различных слоев населения. Проживающие в нем сту-

денты получают не просто субсидируемое жилище, а полноценное простран-

ство для жизни, учебы и развития. Этот проект подтверждает возможность 

воплощения права каждого гражданина на достойные жилищные условия неза-

висимо от экономического статуса [4, 14, 15]. 

Сводная информация по анализу международного опыта кооперативного 

жилища приведена в таблице. Она включает несколько ключевых категорий, та-

ких как объемно-пространственный тип дома, демографические типы семей, ха-
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рактер занятости и др. Однако структура таблицы кажется неполной или содер-

жит повторяющиеся элементы (например, «Размещение в городе» и «Формы 

проживания 1» и т. д.). Оранжевый цвет в таблице используется для визуального 

обозначения соответствия между объектом анализа (например, тип дома, формы 

проживания), конкретными характеристиками (наличие инфраструктуры, тип 

аренды и т. д.). 

 

Анализ международного опыта 

International experience analysis 

 
 

Окончание таблицы 

End of table 

 
 

Анализ четырех объектов социального жилища выявил ключевые осо-

бенности их организации и функционирования. Все рассмотренные объекты 

расположены в центральных городских районах, что обеспечивает их жителям 

доступ к необходимой инфраструктуре и транспортной сети. По планировоч-

ной структуре объекты распределяются следующим образом: один представ-

ляет коридорную систему, один – секционно-коридорную и два выполнены по 

секционной схеме. Такое распределение демонстрирует преобладание секци-

онной структуры как наиболее универсального решения для постоянного про-

живания, в то время как коридорные и гибридные системы применяются в бо-

лее специализированных случаях. 
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Функциональное наполнение объектов варьируется: в одном случае со-

четаются обслуживание и работа, в другом – работа и торговля, в третьем – 

обслуживание и торговля. Это разнообразие свидетельствует о гибком под-

ходе к формированию жилой среды, адаптированной под различные потреб-

ности жильцов. При этом отсутствие единого стандарта в организации инфра-

структуры указывает на необходимость разработки более системных решений 

в этой области. 

Все объекты предназначены для здорового населения, для постоянного 

проживания и ориентированы на одиночек и пар без детей, причем один из объ-

ектов специально предназначен для студентов. Такая направленность позволяет 

сделать вывод о том, что данное жилище выполняет социальную функцию под-

держки определенных категорий граждан, нуждающихся в улучшении жилищ-

ных условий независимо от уровня их доходов. Однако анализ выявил и некото-

рые ограничения. В частности, отсутствуют решения для семей с детьми. Кроме 

того, наблюдается разрозненность в организации сопутствующей инфраструк-

туры, что снижает эффективность использования таких объектов. 

Заключение 

Ключевая социальная идея муниципального жилища заключается в предо-

ставлении доступного жилья для категорий населения, которые в нем нужда-

ются, и не зависит от уровня дохода проживающих. Это принципиально меняет 

традиционную парадигму – жилье рассматривается как базовое право, а не как 

товар. Испанские архитекторы переосмысливают социальное жилище как лабо-

раторию новых отношений между человеком и городской средой. Главный итог 

из рассмотренных проектов – муниципальное жилище может и должно быть не 

«упрощенной версией» рынка, а альтернативной моделью, где качество среды 

определяется не бюджетом, а продуманностью каждой детали. Архитектурная 

выразительность таких проектов опровергает стереотипы о «бюджетном» жи-

лище. Как правило, такие здания имеют коридорную секционную планировоч-

ную структуру и могут включать различные общественные функции: обслужи-

вание, досуг, торговлю или рабочую инфраструктуру. 

Представленные проекты демонстрируют, как архитектура адаптируется 

под потребности разных групп населения. Для молодежи – это гибкие плани-

ровки с трансформируемыми пространствами (проект 168 Social Housing в Мад-

риде), для разновозрастных сообществ – интеграция общественных функций 

(проект 154 Rental в Барселоне), для студентов – энергоэффективные решения 

с развитой инфраструктурой (проект 242 Social Housing в Витории). Отказ от 

шаблонных планировок в пользу адаптивных решений позволяет одним и тем же 

квартирам служить разным сценариям жизни человека в разные этапы его жизни. 

Общим принципом всех проектов является расположение в сложившейся 

городской среде с доступом к транспорту, школам, поликлиникам и магазинам. 

Особое внимание сосредоточено на энергоэффективности, экономии средств 

и компактной застройке с максимальным использованием территории, в рам-

ках которых работает застройщик. Социальное жилище не должно рассматри-

ваться как упрощенная версия коммерческого. Это самостоятельная категория 

архитектуры, где качество среды определяется не бюджетом, а глубоким пони-
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манием потребностей жителей и тщательной проработкой каждого элемента – 

от планировки квартир до организации общественных пространств. 

Испанский опыт доказывает, что доступное жилище может и должно 

быть качественным, адаптивным, энергоэффективным и архитектурно вырази-

тельным. Муниципальное жилище становится не просто местом проживания, 

а инструментом социальной интеграции и повышения качества жизни. 
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