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Resumen

Las ldgicas de produccion del tejido residencial en
ciudades intermedias, desde intervenciones privadas
en lotes independientes que conforman el bloque
manzana, delimitan el marco de la investigacién que
se presenta, con el objeto de potenciar la posibilidad
de generar un espacio urbano de calidad, en sus
aspectos programaticos, espaciales y morfoldgicos.

Se propone, desde la investigacion proyectual, un
doble abordaje al problema, a partir de repensar la
tipologia de la manzana y su relacion con los
espacios publicos semipublicos y privados, y al
indagar en las formas de produccién de vivienda
colectiva que se articulan con las logicas de
construccion de la forma urbana. Es un sistema
ordenador de estructuras generales y de partes,
donde el resultado del todo es mas importante que el
de cada parte, respetando la subdivision de la tierra
existente en cada ciudad elegida.

La metodologia de trabajo posibilita la elaboracion
tedrica y el estudio de casos, con el proyecto como
generador de instancias de verificacion y como
herramienta de validacion de las hipotesis de trabajo.
El estudio se da en relacion con la ciudad existente y
en base a estudio de casos en diferentes ciudades
intermedias de la provincia de Buenos Aires,
Argentina.
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Abstract

The logic of production of residential fabric in
intermediate cities, from private interventions in
independent lots that make up the block, delimit the
framework of research presented, in order to
enhance the possibility of generating a quality urban
space, in its programmatic, spatial and
morphological aspects.

It is proposed, from project research, a double
approach to the problem, from rethinking the
typology of the block and its relationship with semi-
public and private public spaces, and to investigate
the forms of collective housing production that are
articulated with the construction logics of the urban
form. It is an ordering system of general structures
and parts, where the result of everything is more
important than that of each part, respecting the
subdivision of the existing land in each chosen city.

The methodology enables theoretical elaboration
and the study of cases, with the project as a
generator of verification instances and as a tool for
validating the working hypotheses. The study is
given in relation to the existing city and based on
case studies in different intermediate cities in the
province of Buenos Aires, Argentina.
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Introduccion

Las demandas contemporaneas sobre las condiciones del habitar, en todas las categorias espaciales que la actividad
implica —desde lo intimo a lo publico-, demanda una mirada sobre las casas en sus diversas formas de
organizacion. Desde la perspectiva del tratamiento del tejido urbano, especificamente las posibilidades de
configuracion del bloque manzana, y desde el estudio de las posibilidades de crecimientos y reconfiguraciones de
la unidad de vivienda colectiva, se presentan avances respecto a instancias previas de la investigacién sobre el
tema.

La arquitectura residencial y la vivienda como soporte primario, componente fundamental del tejido de la ciudad,
y su continuidad, transformacion y construccién, deben ser meticulosamente estudiadas. EI 80 % del espacio
construido pertenece a unidades habitables o servicios y equipamientos ligados a ellas, sosteniendo la vida
doméstica cotidiana. Condicion que sostiene Montaner (2013, p.37) al plantear que: “La sostenibilidad del planeta
depende en gran medida del replanteo que hagamos respecto a la construccién de ciudades, teniendo en cuenta que
el tejido habitacional representa el 80% de cada una de ellas”.

Las viviendas en las ciudades y las formas de vida que prometen estan intrinsecamente ligadas al “espacio social”,
(Lefebvre, 2013, p. 15), como espacio residencial que refleja y afecta la vida cotidiana de sus habitantes, cuando
propone entender el espacio en las practicas espaciales (la percepcion del espacio), en las representaciones del
espacio y en los espacios de representacion (el espacio vivido asociado con imagenes y simbolos). Cada sociedad
y momento historico posee registros particulares que influyen en su funcionamiento. Evaluar, definir y clasificar
estas formas de vida no solo es posible, sino necesario. Estas formas deben estar asociadas a la blUsqueda de
igualdad social, a las posibilidades de acceso al espacio en todas sus dimensiones, intimas, privadas, publicas y
semipublicas, sosteniendo diversas configuraciones de la estructura del habitat. La integracion urbana entonces,
debe ser el soporte fundamental de la integracion social (Sessa, 2018, p. 5).

El sentido de arraigo y pertenencia de la morada, estan vinculadas a la esencia de casa y lugar, constituyéndose en
uno de los bienes histéricamente deseados por el hombre socialmente organizado. En ese sentido, el habitat social
de hoy constituira el ambiente urbano del futuro, y su construccion a partir de la situacion actual, supone cambios
progresivos y evolutivos que pueden ser investigados, ensayados, explorados como dimension disciplinar que
acompafie el desafio de proyectar. La densidad es uno de los datos que permite hablar de la organizacion de la
ciudad, en la direccion de construir cultura urbana intensa y, su forma, su posibilidad arquitectonica, es un desafio
permanente en la disciplina. Cabe en este sentido, la pregunta que plantea Sassen (2003), respecto a la resistencia
0 necesidad de edificacion en altura en el crecimiento de las ciudades: «... la densidad solo puede ser obtenida a
través de edificios altos: ¢qué otras formas pueden tomar la densidad?”.

Consideraciones para la exploracion de un habitat sostenible

En el amplio panorama que la diversidad del tema ofrece, hay espacio para plantear alternativas que exploren la
relacion entre casa, edificio y ciudad, proponiendo formatos tipolégicos alternativos orientados a la bisqueda de
la construccion de un habitat sostenible. Alternativas de exploracion proyectual que permiten reflexionar y generar
conocimiento sobre las problematicas que afectan hoy a nuestro habitat al asumir que la sostenibilidad como
reflexiona Juan Herreros (2006) es una forma de pensar que permite construir y transferir conceptos, y
preocupaciones a nuestra practica disciplinar.

Entendemos que la calidad de vida debe referenciar a un bienestar en el sentido amplio de “estar bien” desde lo
colectivo, reconociendo significativas relaciones de reciprocidad con lo individual, y lo consideramos en
consonancia con lo expresado por Discoli et, al (2013, p.29) al decir: “Nos referimos a la determinacion de factores
comunes que incluyen la concepcién de bienestar mas amplio posible. Es claro que cuando nos referimos al
bienestar individual, sus dimensiones responden principalmente a la persona en el marco de un contexto, debiendo
hacer hincapié en lo especifico de la calidad de vida personal; en el marco de lo colectivo, sus dimensiones
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trascienden a la persona como tal y responden en general a la comunidad como estructura social dentro de un
contexto espacial que involucraria en nuestro caso, lo que denominamos calidad de vida urbana”.

Las estructuras arquitectonicas resultantes de las diversas configuraciones de las unidades funcionales y de la
organizacion de sus agrupamientos, merecen una consideracion critica que impulse propuestas arquitecténicas
alternativas. Estas deben responder a:

e Demandas de usos diferenciales en cada casa segun las caracteristicas de cada grupo de convivencia.

e Adaptacion de necesidades de espacio segln cantidad en cada caso, considerando modificaciones en el
tiempo.

e Incorporacion de naturaleza culturizada en las casas, conjuntos residenciales y los espacios publicos
resultantes de las organizaciones urbanas que producen.

e Evaluacion de densidades convenientes en relacion a la situacién de la arquitectura residencial con el
contexto urbano.

e Sostenibilidad de la calidad del habitat en la construccion progresiva de cada parte y de cada sector
urbano-ambiental.

Las ciudades son creaciones Unicas que reflejan opiniones o voluntades arquitectonicas particulares o personales.
Sin embargo, estas contribuciones se integran en un resultado colectivo o compartido que enriquece cada parte.
Este proceso es fundamental para crear una ciudad dindmica e intensa, que a la vez se esponje, dando lugar a la
entrada de una naturaleza culturizada, como un capital social indispensable para sostener la convivencia doméstica
y comunitaria, necesaria en la vida urbana.

Las calidades y bondades ambientales de las ciudades histéricas tradicionales se verifican en algunas estructuras
urbanas y arquitectonicas constitutivas, que merecen ser evaluadas como parte del proceso de exploracion,
revalorizando su potencialidad en relacion a las condiciones de produccion contemporanea de la ciudad. De Lopez
de Lucio (2013, p.19) “;Es lo mismo el espacio publico urbano tal como lo entendemos los que habitamos las
ciudades centrales, densas, con calles animadas y transporte publico, que como se entiende en las urbanizaciones
de baja y media densidad periféricas? ;O el espacio publico de la ciudad europea decimononica?”.

En este sentido, se elaboraron para esta investigacién, una sintesis de los fundamentos que se tienen en cuenta para
la realizacion de las exploraciones proyectuales que se presentan:

1- LA TRAZA URBANA. Los trazados ortogonales o no, basados en el bloque-manzana como estructura basica
de configuracién de la ciudad, se consolida por sumatoria de intervenciones, que construyen el espacio de las calles
y espacios intermedios favoreciendo el desarrollo de vida urbana relacional, permitiendo la interaccidn social y el
desarrollo de actividades diversas en sus espacios publicos.

2 — LA ARQUITECTURA DE LAS PIEZAS. La diversidad acumulativa de las edificaciones dentro de los
blogues-manzana refleja la historia y la evolucién de la ciudad, y al mismo tiempo proporciona un equilibrio entre
diferentes usos y funciones urbanas. Esa diversidad en los &mbitos resultantes necesita un ordenamiento con
criterios arquitectonicos comunes, que equilibren residencia, equipamientos, trabajo y servicios, sosteniendo una
dialéctica edificatoria constante.

3 — LA POROSIDAD DEL BLOQUE MANZANA. Los patios interiores-centro de manzana se abren para dar
lugar a espacios intermedios semipublicos, de acceso y estar para uso de los residentes, extendiendo el espacio
comun de uso compartido. La apertura de los patios interiores hacia espacios intermedios semipublicos fomenta
la conexidn colectiva y promueve un sentido de comunidad, creando areas de encuentro y recreacion dentro de la
manzana.
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4 — LA PROPORCION Y ESCALA. Las dimensiones de piezas y partes, ain como resultados de actuaciones
personales, contribuyen a la construccidn de continuidades sostenibles que contribuyen a la creacion de un entorno
urbano armonioso y sostenible, favoreciendo también la adaptabilidad a lo largo del tiempo.

5 — EL LENGUAJE ARQUITECTONICO. La coherencia en el uso de materiales, colores y formas en la
construccion de la ciudad crea una identidad visual Gnica que respeta la historia y el contexto arquitectonico. Las
intenciones de integracion de partes diversas a partir de: los materiales, las terminaciones, los colores, la proporcién
de llenos y vacios, el alineamiento de basamento, coronamiento y cornisas, garantizan la continuidad y
homogeneidad del paisaje urbano.

6 —LAS ALTERNATIVAS DE UNIDADES DE VIVIENDA. Las casas permiten adaptaciones y modificaciones
permanentes, por fragmentacion de unidades en diversas partes que permite acomodar el parque de viviendas
disponible, logrando flexibilizar la disponibilidad para las distintas demandas, con el objeto de, en Gltima instancia,
satisfacer las diversas necesidades de la poblacion, promoviendo la diversidad y la inclusién en la comunidad
urbana.
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Figura 1. Fundamentos determinantes en la produccion urbana contemporanea. Fuente: Elaboracién propia.
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Con estos principios a ser evaluados en el proceso de exploracién, basado en la proposicion y evaluacion de
modelos constituidos en funcion de requerimientos que se proponen para sostener los objetivos planteados y que
se explicitan en el desarrollo del texto, se busca revalorizar la potencialidad del bloque manzana en las condiciones
de produccion contemporanea de la ciudad, a partir de intervenciones de vivienda y usos complementarios
publicos. Las alternativas de disposicion y morfologia, de edificaciones y espacios abiertos intermedios de calles
y patios en la densificacion de la manzana revalorizan no solo el espacio de la vivienda como su entorno desde el
reconocimiento de la identidad de cada lugar.

El proceso de exploracion consiste en la aplicacion de una serie de premisas en los casos de estudio, a los efectos
de modelizar prefiguraciones del bloque manzana:

- Establecer la secuencia temporal del reemplazo progresivo de la edificacion lote a lote.

- Operar con la morfologia edilicia, sus limites en el lote y alturas, independientemente de la configuracién
interior.

- Operar con el corte, evaluando las posibilidades espaciales de los centros de manzana, calles interiores
y posibilidades de atravesarlo en el nivel cero.

- Prefigurar limites precisos en la ocupacién del lote a los efectos de obtener morfologias de la manzana
continuas.

- Estas premisas son parte de la propuesta de intervencion en la manzana a partir de 11 puntos (Sessa,
2021), que establecen criterios tanto proyectuales como urbanisticos para su modelizacion a partir de la
intervencion privada en el lote individual.

Premisas conceptuales y metodoldgicas para la exploracién proyectual

Los criterios utilizados se encuadran dentro de la investigacién proyectual, que considera al proyecto de
arquitectura como instrumento para la generacién de conocimiento, estableciendo parametros genéricos y premisas
conceptuales que refieren a sus diversos aspectos, para luego trabajar selectivamente sobre aquellos que resulten
de interés a la investigacion. Tomando la epistemologia propuesta por Sarquis, dentro de los campos de actuacién
profesional (formacion, profesién e investigacién), y dentro de las dimensiones en el saber disciplinar (teoria,
metodologia o proyecto, y técnica), el presente trabajo propone sus exploraciones “sobre el proyecto en la
investigacion proyectual” (Sarquis, 2003, p.347). La seleccion de variables de trabajo refiere a un recorte sobre la
escala de intervencion en la manzana, sobre modelizaciones en la morfologia de la misma y en sus resultados
espaciales hacia su interior. A diferencia del abordaje al proyecto dentro de la practica profesional donde se
necesita resolver todas las variables, el recorte selectivo de las mismas para su estudio en la investigacion, permite
intensificar la mirada y proponer soluciones que busquen superar los parametros establecidos, ante el desafio de
interpretar, a partir de nuevas légicas sociales, tecnolégicas, estéticas, otras formas de aproximarse y concretar el
proceso y resultado del proyecto.

La utilizacién de posibles configuraciones proyectuales, posibilita la previsualizacion de organizaciones
arquitectdnicas y urbanas, como instrumento de verificacion critica de potenciales actuaciones en el campo de la
ciudad real. En la investigacion proyectual que se propone, se realiza en primera instancia la modelizacion de una
manzana regular de una ciudad intermedia, tomando como primer caso un sector representativo de la ciudad de La
Plata. Se plantea una secuencia temporal a partir de una hip6tesis de transformacion progresiva en el tiempo, hasta
llegar a la forma final segun las condiciones de regulacion establecidas. Esta modelizacidn constituye el punto de
partida para una réplica de la misma en distintas ciudades, con condiciones analogas en la Provincia de Buenos
Aires, ampliando de esta manera los casos de estudio.
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Se definen una serie de premisas para el disefio de la evolucion de las manzanas, considerando que es necesario
permitir las mayores amplitudes posibles de aprovechamiento de la manzana, facilitando su uso pleno con
dimensiones convenientes y para ello, es necesario proponer dimensiones estructurales y puntos y areas fijas
apropiadas en el disefio de las unidades, con el fin de optimizar los espacios propuestos facilitando diversas
organizaciones de las mismas. Como afirma Montaner (2013, p.41), “Los espacios intermedios son
fundamentalmente lugares de relacion, extension de lo privado en lo puablico y viceversa, de lo publico sobre lo
privado. Son espacios de proximidad que potencian la sociabilizacion”. De modo que, como expresa Sennett (2021,
p. 42), “Los recursos que permiten la experimentacion han sido subordinados a un régimen de poder que busca el
orden y el control. Asi paralizada por imagenes rigidas y delineaciones precisas, la imaginacién urbanistica ha
perdido su vitalidad...debemos imaginar una ciudad abierta donde la experimentacion sea posible”, condicion
aplicable al disefio de cada parte.

Las modelizaciones que se presentan se basan en las siguientes premisas o pautas de disefio, como parametros a
utilizar en las exploraciones que se presentan:

e Ladialéctica entre la vivienda, el tipo edilicio y el conjunto urbano.

e La optimizacion de las dimensiones del espacio de la manzana. En relacién al volumen construible,
méximas dimensiones del espacio centro de manzana, espacios intermedios publicos, semi publicos y
privados; en orden con lo que se propone en cada intervencion.

e El ordenamiento de servicios y equipamientos.

e Las posibilidades de obtener condiciones de habitabilidad, orientaciones, ventilaciones, etc.

e Las calidades de convivencia residencial proporcionando privacidad e intimidad en y entre las unidades.
e Laorganizacion de espacios libres equipados propios en cada unidad.

e Lageneracién de condiciones semejantes a las que cuentan las viviendas unifamiliares con terreno propio
para el mejoramiento de las unidades de vivienda colectiva.

e Las condiciones de igualdad de accesibilidad, movimientos e integracion, semejantes para todas las
unidades.

La elaboracidn proyectual se concentra en los siguientes aspectos:

e Propuestas volumétricas de la manzana, sus espacios publicos e intermedios y formalizaciones posibles
de la suma de intervenciones individuales. Implica no solo la concepcion de edificaciones parcela a
parcela, sino también la manera en que éstas se relacionan entre si y con su entorno urbano, buscando
crear un ambiente urbano dindmico y funcional, y contribuyendo a consolidar la identidad de la manzana
como un todo.

e Sintesis tipoldgicas y volumétricas, de las configuraciones de vivienda posibles a partir de diferentes
estrategias, teniendo en cuenta las necesidades residenciales y las caracteristicas del contexto urbano. Se
exploran opciones residenciales considerando aspectos como la densidad, la accesibilidad, la diversidad
de espacios colectivos y privados en el desarrollo de sintesis volumétricas que permiten visualizar cémo
estas configuraciones se integran dentro del conjunto urbano, optimizando el uso del suelo y fomentando
la diversidad arquitectonica.

e Desarrollos planimétricos y espaciales de propuestas de intervencion en el nivel cero, que implica la
definicién de la distribucidon de usos, la organizacion del espacio publico, la ubicacion de accesos
peatonales y vehiculares, asi como la integracion de servicios urbanos y tratamiento de areas verdes. Todo
en favor del disefio de espacios que fomenten la interaccién social y la movilidad sostenible, priorizando
la seguridad y la comodidad de los habitantes. Los desarrollos planimétricos y espaciales se basan en un
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estudio exhaustivo del entorno y de las necesidades especificas de la comunidad, buscando generar
propuestas que mejoren la calidad de vida de quienes habitan la manzana.

e Esquemas volumétricos sucesivos que representan la evolucion en el tiempo de las intervenciones, para
mostrar la evolucién temporal del proyecto, en el proceso de implementacion y eventual renovacion y
transformacion. Estos esquemas permiten visualizar como las intervenciones pueden desarrollarse en
etapas, adaptandose a las condiciones cambiantes del entorno y a las necesidades de la comunidad a lo
largo del tiempo. Los diferentes escenarios de crecimiento urbano considerados, se presentan como
posibles expansiones o modificaciones futuras, con el fin de garantizar la sostenibilidad y la viabilidad a
largo plazo del proyecto para el bloque manzana. Suponen estrategias de gestién y financiamiento que
permitan llevar a cabo las intervenciones de manera gradual y coordinada.

Las exploraciones experimentales que se presentan utilizan como campo de estudio, determinados formatos de
morfologias de bloques manzana y tipologias de edificios de vivienda colectiva y unidades residenciales.

Tres aspectos constituyen el material de estudio para la proposicién de los modelos:

e Lacasa, entendida como unidad habitacional basica para el desarrollo de vida privada. Sostenida segun
el concepto de morada: sustento de la vida privada y de relacién que impulsa y amplia permanentemente
las demandas espaciales y modificaciones en los modos de convivencia y obtener las mutaciones
necesarias de espacios funcionales y equipamientos.

e Las organizaciones residenciales, entendidas como partes constitutivas de los bloques manzana, siendo
la parcela la unidad primaria a considerar. Como piezas minimas, se admiten propuestas de repeticién,
asociacion y multiplicacion en funcién de construir partes y conjuntos que dan forma a dimensiones
urbanas de arquitecturas, configurando organizaciones en las que el resultado del todo ensambla y asimila
el de cada parte.

e La organizacion del tejido urbano resultante en la construccion de la ciudad, como resultado de la
integracion complementaria de “Illenos” y “vacios” que consolidan, extienden o agregan sectores urbanos
completos. Los diferentes grados de compacidad, la densidad, los determinantes socio- econémicos y
politicos, las formas histéricas o culturales de construir, le otorgan el valor referencial y representativo.

La modelizacién de estos aspectos en los casos de estudio seleccionados da como primer resultado un relevamiento
volumétrico de la manzana elegida. En esta base se considera la medida y distribucion de los lotes, y la forma
general de las construcciones, en un registro planimétrico y un registro espacial. El registro incorpora al tejido
circundante y la extensién del resultado en las manzanas contiguas.

Resulta de interés la secuencia temporal que se establece en el reemplazo sucesivo de las edificaciones existentes
en cada lote, a partir intervenciones por partes que contribuyen a la configuracién final de la manzana segin la
morfologia propuesta. Se entiende de esta manera, que la edificacién progresiva por iniciativas individuales puede
ser conducida hacia un resultado colectivo, con una coherencia volumétrica y espacial que configure el espacio
urbano (Sessa, 2018, p. 75). La identificacion de fragmentos urbanos en proceso de consolidacion y expectante de
propuestas, lleva a explorar nociones tedricas y empiricas, que permitan definir posibilidades de intervencion y
renovacioén urbana. Se trabaja sobre propuestas de viviendas que superan el proyecto en el lote/cédigo, y permite
desafiar la actual configuracién del tejido urbano, para prefigurar algunas cuestiones que podrian ser modificadas
en las leyes provinciales de uso del suelo (Ponce, 2023).

Tomando como base la morfologia actual de una manzana urbana semicéntrica consolidada de la ciudad de La
Plata, se ensayan intervenciones sucesivas lote a lote hasta llegar progresivamente a un resultado final. Edificios
de valor patrimonial o de situaciones juridicas dificilmente alterables se mantienen como puntos fijos de la
propuesta.
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Figura 2. Modelizacidn de la evolucién de la manzana. Fuente: Elaboracion propia.

La ciudad y el bloque manzana

Los bloques manzana urbanos, que conforman el tejido consolidado de la ciudad, tienen el potencial de
transformarse a lo largo de su evolucion en piezas clave. No solo construyen el espacio publico de las calles, sino
gue también posibilitan la organizacion de espacios comunes dentro del &rea centro de manzana, liberados para un
uso semi-publico o publico. Esta transformacién podria dar lugar a una forma de unidad residencial que fomente
el uso compartido del espacio, ofreciendo lugares apropiables que promuevan encuentros y una convivencia
solidaria entre los residentes. La idea es que estos espacios comunes se conviertan en puntos de encuentro donde
los vecinos puedan reunirse, socializar y compartir experiencias, fortaleciendo asi el sentido de comunidad y
pertenencia dentro del blogue manzana y en toda la ciudad.

La ciudad se debe sostener aprovechando al maximo los recursos espaciales y dimensionales de su constitucion en
la busqueda de una densidad apropiada para la construccion de un hébitat cotidiano de calidad.

Forma parte de la construccion del problema, el hecho de que la unidad se construye en gran medida, por iniciativas
privadas pero sus resultados son publicos y en ese sentido, si bien no es posible pensarla de nuevo es necesario
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pensarla nuevamente, desde una organizacién de iniciativas en funcién de un resultado que estructure la
construccion de viviendas en piezas urbanas, encontrando un equilibrio entre calidad y cantidad del resultado.

El conjunto de ciudades elegidas para su estudio, tienen algunos rasgos en comin. Corresponden a urbanizaciones
de la llanura pampeana, dentro de la tradicion del damero de las Leyes de Indias, donde la ausencia de topografia
le da mayor entidad a la regularidad de la trama, cuyas interrupciones resultan mayormente de los casos puntuales
de arroyos, rios, ferrocarriles o bordes costeros, pero que no comprometen la existencia de la manzana regular.

Aun compartiendo las caracteristicas enunciadas, se pueden observar rasgos diferenciales, como la regularidad o
diferencias entre anchos de lotes, la conformacién del espacio publico (anchos de calles y veredas, vegetacion,
plazas y parques, etc.), cuestiones relativas a la morfologia urbana, entre otros. En estas particularidades se
encuentran las oportunidades para que, los criterios proyectuales propuestos abandonen los presupuestos genéricos
y respondan a las necesidades de cada contexto.

Figura 3. Alternativas de organizacion en piezas urbanas: linea — trama. Fuente: elaboracién propia.

Ensayo de dos maneras posibles de plantear organizaciones y geometrias de soporte para la construccién de la
manzana. Las variantes posibles surgirian de formas de proponer los espacios intermedios y las relaciones entre
viviendas, dando diversidad de resultados de edificios y tejido urbano.

La versatilidad en la vivienda colectiva

Repasamos en este apartado algunos aspectos que interesa ampliar en lo referente a los limites y posibilidades de
las unidades de vivienda colectiva privada, explorando cémo su disefio puede adaptarse a diversas necesidades y
responder a los desafios actuales en el &mbito residencial urbano.

El interés que presenta el tema de la vivienda colectiva desde los comienzos del SXX ha producido incomparables
avances respecto a periodos historicos anteriores. Los aspectos técnicos, espaciales, formales, etc. han ampliado
las posibilidades y las soluciones a los problemas del habitar. Sin embargo, la gran mayoria de la produccion
edilicia se realiza dentro de las ldgicas del mercado, como una mercancia que debe encuadrarse dentro de un
margen de costos y ganancias, y como un producto que debe responder a los requerimientos y preferencias de
determinado segmento de consumidores.

Por otro lado, y a diferencia de lo que puede suceder con la industria, no existe un prototipo sobre el cual se hacen
pruebas de calidad y de disefio, superadas las cuales se inicia una produccion en serie. Cada edificio, por méas
parecido que sea al anterior, es un producto Unico que se enfrenta a los requerimientos de su programa, a una
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propuesta especifica y a las incertidumbres de su propia construccion. Las posibles certezas no estan sobre el
objeto acabado, sino sobre sus propios procesos de generacion. Es l6gico entonces, que en la produccion edilicia
corriente sea necesario construir un saber hacer, basado en gran parte en la continuidad de experiencias anteriores,
y garantizar un marco de seguridad en una actividad altamente regulada y que canaliza flujos de dinero. Como se
podra inferir, esta necesidad de continuidad en la experiencia -aunque no elimina- restringe notablemente las
posibilidades de innovacion, quedando ésta a veces relegada al campo académico, o a algunas notables
experiencias que, aunque de indudable valor, no llegan a ser masivas.

A mediados del SXX se normalizé un tipo de vivienda que establece una serie de dispositivos habitables diurnos
y nocturnos (estar comedor y dormitorios), abastecidos por dispositivos de servicios (cocina lavadero y bafio).
Estos cuentan con una serie de caracteristicas y variantes limitadas en cuanto a sus dimensiones, proporciones,
equipamiento, iluminacidn y ventilacion, y refieren a las necesidades de una unidad de convivencia concebida
como familia tipo constituida por una pareja y entre dos y cuatro hijos en un rango de edades similares.

En Argentina, este proceso se consolidd en buena medida a partir de la promulgacién en 1948 de la Ley 13.512 de
Propiedad Horizontal. Esta permiti6 la subdivision de la propiedad dentro de un mismo lote bajo un régimen de
condominio y espacios comunes, Y el tipo edilicio de propiedad horizontal reemplaz6 a la Casa de Renta. Este
cambio produjo a su vez una reduccion progresiva de las superficies de las plantas, y la tipificacién de su
distribucion acorde a los requerimientos de la oferta inmobiliaria.

Hasta aqui se presenta como problema, la limitacién adaptativa de la unidad de vivienda. Sin embargo, es necesario
considerar también las dificultades econémicas: Tanto la adquisicion de una propiedad, como el cambio de una
vivienda a otra (es decir, una compra, 0 una venta seguida de compra), representa una serie de costos propios y
asociados a las operaciones realizadas, que exceden las posibilidades de una parte cada vez mayor de la poblacion.
Esto es importante, ademas, cuando la necesidad del traslado surge no necesariamente de una voluntad ligada a
intereses especificos, sino a la imposibilidad de la vivienda de adaptarse a los cambios en las necesidades.

La combinacidon de dificultades econémicas con limitaciones adaptativas se manifiesta en situaciones concretas
dentro de la dindmica propia de los grupos de convivencia. Podemos mencionar situaciones caracteristicas a modo
de ejemplo: Progresivamente se incrementa el tiempo de convivencia de los hijos con sus padres, sea en instancia
de estudios avanzados o de incipientes actividades laborales, en gran parte por los requerimientos, tanto
econdmicos como administrativos, para acceder a préstamos inmobiliarios o al alquiler en condiciones formales.
La convivencia prolongada de personas en edad adulta incrementa los requerimientos de espacio y privacidad
acorde a la complejizacion de las actividades que cada uno realiza, generandose conflictos derivados de la no
resolucién de las demandas.

A los efectos de trasladar estas problematicas a la definicidn de propuestas, podemos definir tres campos de interés
a abordar (Ruiz, 2018, p. 26):

e Los imaginarios: sean estos de caracter colectivo o personal, significan un aspecto determinante como
condicionantes de las demandas, y se manifiestan en la tipificacién de los &mbitos que el mercado
inmobiliario ofrece.

e Los aspectos técnico-constructivos: independientemente del uso de tecnologias tradicionales o
industrializadas, es necesario adoptar criterios de racionalidad, y disefiar soluciones que puedan combinar
y aprovechar las ventajas de los sistemas disponibles en el medio productivo.

e Aspectos técnico-normativos: Las normativas edilicias condicionan las caracteristicas de los espacios
propios de las viviendas, y el régimen de copropiedad limita las posibilidades de adaptabilidad en el
tiempo.

Los imaginarios colectivos constituyen una caracteristica de la sociedad dentro de la cual se opera. Los cambios
en los mismos se manifiestan en forma progresiva, muchas veces de manera intergeneracional, y dificilmente se
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puedan modificar de forma directa. Es importante su consideracién, aun cuando sea en forma critica, para evitar
disefiar &mbitos que entren en conflicto con formas de usos generalizadas. Se propone, en cambio, avanzar sobre
propuestas de viviendas que tengan la suficiente versatilidad para configurar espacios compatibles con formas de
habitar establecidas, y a su vez configuraciones que permitan nuevas opciones. Se entiende que los cambios, tanto
de imaginarios como de forma de habitar, se producen de forma gradual, y necesitan de una aceptacién también
gradual por parte de las sociedades.

Desde los aspectos técnico-constructivos, se presta especial atencion a la definicion de la matriz estructural estable,
de la forma mas genérica posible, y de soluciones tanto geométricas y organizativas como técnicas, que habiliten
la reconfiguracion de los subsistemas de entrepisos, tabiquerias y cerramientos, asi como la canalizacién de las
instalaciones.

Los aspectos técnico-normativos definen los requerimientos minimos de habitabilidad de los espacios, buscando
alternativas a la sola regulacién de dimensiones y superficies en planta. Se proponen otros aspectos como
regulaciones proporcionales en el corte, las formas de vinculacion de espacios minimos contiguos, etc. Se intenta,
entre otras cuestiones, lograr un mayor aprovechamiento del metraje cubico disponible, y las posibilidades
espaciales asociadas a los mismos. También interesan los aspectos relativos al régimen de propiedad y copropiedad
de estos espacios mutables.

Todos los problemas enunciados, se encuentran con una dificultad propia de la vivienda colectiva, que refiere a su
propia condicion de multiplicidad. La imposibilidad de incorporar crecimientos —a excepcion de las alternativas
de completamiento a nivel cero y en las terrazas-, que en la practica también son dificiles de implementar por los
propios requerimientos del régimen de copropiedad.

Las diversas exploraciones realizadas a lo largo de la investigacion, implican aproximaciones tipologicas referidas
a configuraciones de espacios habitables minimos vinculados y con criterios de flexibilidad. Estas son estudiadas
a su vez desde las posibilidades de marcos normativos y aspectos constructivos propuestos, incorporadas
finalmente a las posibilidades de insercion en el tejido urbano.

Figura 4. Insercion de la vivienda en el bloque. Fuente: elaboracion propia.

Se ensayan modelizaciones posibles de las cintas edilicias para la construccién de la manzana, considerando alturas
sin uso de recursos mecanicos de movimiento, dimensionamiento de espacios intermedios, estacionamientos bajo
suelo y equipamientos y servicios a nivel suelo; asi como también distintas variantes de organizacién flexible de
las unidades de vivienda.
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La casa

Lo que técnicamente designamos como mddulo residencial, desde el punto de vista del habitante se le otorga un
significado y contenido que lo denomina: casa. Una manera de completar este concepto supone definir que: es
aquel espacio que le otorga sentido de lugar, el que puede ser organizado por quien lo usa como sitio para la vida
cotidiana, intima y privada, otorgandole el sentido de morada.

En esa direccidn la casa forma parte de la construccion de piezas colectivas, conjuntos urbanos y tejido de la
ciudad. Los espacios propios deben posibilitar la diversidad de organizaciones, distribuciones y ordenamiento que
cada tarea, cada grupo de convivencia y cada deseo o necesidad, poniendo en duda la rigidez que suponen las
condiciones dimensionales convencionales, haciendo que los &mbitos sean soportados con dudosas posibilidades
de ser ordenados segun diversas formas por los usuarios. Se trata de obtener espacios en los que los habitantes
puedan imponer sus condiciones en vez de adecuarse a los determinismos que el disefio le impone.

Estamos hablando de ambitos que parten de ordenamientos racionales pero que despiertan sentidos emocionales
acomodados a la experiencia de quien los habita, dando respuesta a necesidades particulares.

Las demandas se podrian ordenar segun:
o Diferentes formas de organizaciones familiares, convivenciales, personales.
e Acomodamiento de la diversidad de demandas derivadas de diferentes actividades.
e Posibilidades de adaptabilidad del espacio.

Es sustancial la idea del pasaje del espacio neutro al espacio como lugar, sugiriendo posibilidades maximas de
adaptacion y transformacion, impulsando soluciones que faciliten procesos activos de acomodamiento
personalizado de los espacios.

Se presenta un conjunto de ideas preliminares de alternativas de distribucion de espacios funcionales en una
superficie flexible. Organizaciones que pueden derivar de cambios de demandas del grupo convivencial, segun
crecimiento, decrecimiento o modificaciones en el funcionamiento cotidiano.
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ZONA POSIBLE EXPANSION
ZONA GUARDADO/SANITARIO &
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EJES MEDIANEROS -

Figura 5. Organizacion de las unidades de vivienda. Fuente: elaboracion propia.
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Previsiones de gestion

La iniciativa de intervencion en cada parcela de la manzana, en funcion de intervenciones edilicias coordinadas,
vinculadas al logro de un resultado comin y la posibilidad de contar con espacios comunes de uso vecinal, implica
la coexistencia de areas de propiedad privada y otras cedidas al uso publico, siendo también posible contar con la
unificacion de parcelas que pueda articularse por iniciativa de actores intervinientes o del Estado.

La gestidn de estas alternativas demanda la cogestion del Estado y de la actividad privada. En ese mismo sentido,
deberian implementarse adecuaciones normativas urbanisticas y arquitectonicas que regulen y ordenen las
intervenciones. Al mismo tiempo, favorece la mezcla de tipos edificatorios, programas residenciales de tamafios
y calidades diversas, integracion de usos complementarios, en favor de politicas urbanas que contribuyan a una
ciudad consolidada (Lopez de Lucio, 2013, p. 17). Las actuaciones demandan propuestas relacionales y
colaborativas de las partes, siendo imprescindible en la gestion el rol del estado y de posibles organizaciones
intermedias como impulsores, mediadores y controladores del proceso.

Los modelos de ensayo que se presentan y otros posibles de desarrollar, incorporan la problematica planteada al
estado de la cuestion y al planteo del tema, y posibilitan la evaluacion conceptual y metodoldgica de instrumentos
normativos del conjunto y de las partes en el desarrollo de la propuesta. De modo que, los estudios de los modelos
desarrollados, permiten como condicién emergente, la demanda de superficies y dimensiones ambientales propias
de las unidades de vivienda. Esto implica disefios de la estructura arquitectonica, que resuelvan la necesaria
continuidad, amplitud y facilidad de cambios en el espacio doméstico, desde condiciones tecnoldgicas de
produccion de materialidad arquitecténica que aseguren el resultado (Sessa, 2021, p. 303).

Figura 10. Esquema sintesis de la exploracion Fuente: Elaboracién propia.
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Casos de estudio y exploracion

Se han ensayado modelos de aproximacion en cuatro ciudades intermedias de la Provincia de Buenos Aires,
Argentina: Lincoln, Quilmes, Saladillo y Juarez, con el objeto verificar formatos de intervencién aplicando el
método propuesto. La condicién de las ciudades intermedias, relne opiniones diversas convergentes que las
definen como aquellas que no superan el millén de habitantes y que intermedian con los grandes centros urbanos
en algunos casos y con el medio rural en otros.

La eleccién de los casos responde a ubicaciones de referencia en regiones productivas agricola ganaderas en el
medio rural y de periferia urbana de la provincia de Bs. As. en las que se pudo desarrollar aplicaciones
comparativas por contar con informacion y recursos para el desarrollo de la tarea.

En los casos de las ciudades de Lincoln, Saladillo y Benito Juérez, sus ubicaciones registran situaciones de
intermediacion con el medio rural productivo en puntos diversos del extenso territorio de la provincia.

El caso Quilmes aplica la experiencia a una urbanizacion del Gran Buenos Aires caso tipico de intermediacién con
los grandes centros urbanos metropolitanos.

Las propuestas de intervencion proyectual sobre manzanas existentes de las diferentes ciudades, ponen en
evidencia las dificultades inherentes a los casos particulares, desde los cuales se proponen soluciones especificas
que cada contexto requiere:

e La relacion de edificaciones singulares con el tejido residencial, requiere contemplar la morfologia y
permanencia en el tiempo, ya que dificulta la regularidad que se propone. Admite considerar edificios
con algun valor patrimonial, equipamientos publicos especificos como escuelas, o edificios en altura,
cuya escala impide una renovacion en periodos relativamente cortos.

e La diversidad de anchos de lote implica la necesidad de articular las diferencias, ademas de buscar
configuraciones que soporten dimensiones menores, asi como posibles asociaciones entre lotes. El caso
de lotes subdivididos con pasos hacia el interior de la manzana amerita una mirada particular del tema.

e Las distintas proporciones de las manzanas, pueden incidir en la conformacion de su centro libre para
albergar diversas actividades en funcién de las dimensiones disponibles en cada caso.

e Las variaciones en los anchos libres entre lineas municipales, y los diferentes anchos y tipos de veredas,
cordones, canteros o ramblas intermedias, etc., supone potenciales espacios para alojar actividades
propias de la vida cotidiana vecinal, o propuestas para los espacios publicos al interior de la manzana.
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Figura 6. Prefiguracion en la Manzana. Lincoln. Fuente: autor Arg. Federico Muglia.

Una manzana regular de un sector consolidado de la ciudad, que permite proponer un doble anillo de viviendas de
altura intermedia, obteniendo un area centro de manzana controlado, que aloja estacionamientos bajo suelo,
regulando los espacios de movimientos peatonales de manera diferenciada en cuanto al uso publico o semi pablico
de los mismos. Las dimensiones de los edificios de vivienda permitiran la construccién de partes de diferentes

dimensiones.
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Figura 7. Prefiguracion en la Manzana. Quilmes. Fuente: autor Arg. Leonardo Araoz.

La propuesta se basa en el reconocimiento de bordes urbanos diferenciados, avenidas y calles, alterando la
insinuacion de simetria que la manzana regular supone. La misma es atravesada por una calle-pasaje peatonal, en
tanto que el espacio central comun, se abre hacia la avenida. El nivel suelo supone usos plenos de actividades de
equipamiento y servicios que alimentan este pasaje y espacio central, con espacios que se desarrollan con una
ocupacion de suelo mayor para generar ademas de una superficie publica significativa, posibilitar que en la cubierta
se generen patios exclusivos de la vivienda colectiva.
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Figura 8. Prefiguracion en la Manzana. Saladillo. Fuente: autor Arg. Emanuel De Felippe.

En un contexto semejante a las demas intervenciones, se plantea un conjunto construido por partes que busca un
resultado final compacto y homogéneo. Se propone prolongar fluidamente en espacios continuos al centro de
manzana y espacios entre edificios a partir de tiras en L que conforman edificios y espacios diferenciados, con el
objetivo de lograr un sentido de referencia e identidad a los distintos momentos del conjunto. La proximidad entre
tiras garantiza las condiciones del espacio publico y colectivo, de ventilacién e iluminacion y al mismo tiempo
optimiza la ocupacién del suelo del bloque manzana. Los bordes externos de la intervencion se resuelven con
alturas menores al interior, que se amortigua con la plaza en el corazén de manzana. Se diferencian espacios
abiertos sobre terreno natural de otros, sobre subsuelos destinados a estacionamientos del conjunto.
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Figura 9. Prefiguracion en la Manzana. Benito Juarez. Fuente: autora Arg. Juana Prieto.

BENITO JUAREZ - MANZANA 21

La intervencién se ordena estrictamente en la produccién de un conjunto construido lote a lote buscando un
resultado final uniforme. Las dimensiones en profundidad de las viviendas se reducen a las dimensiones minimas
posibles, para obtener la mayor proporcion posible de espacio libre en el centro de manzana. Las condiciones de
este centro de la manzana se asumen en una condicién de uso colectivo del conjunto, con acceso controlado desde
la calle, que ademas resuelve estacionamientos enterrados. La produccidn en etapas o parte a parte es decision
constitutiva de la motivacion inicial, posibilitando inversiones minimas que conducen a un resultado final que
privilegia la calidad de la totalidad del conjunto en el bloque manzana. También admite que la condicion de los
espacios abiertos que se generen en el proceso de intervencidn y renovacion asuma el caracter publico o
semipublico segiin demanda.

150



REVISTA PENSUM | ISSN: 2469-0724 | VOLUMEN 10 | NUMERO 13 | DICIEMBRE 2024 | PP. 133-153

Conclusiones

La manzana urbana, como elemento fundamental en la construccién de la ciudad, desempefia un papel crucial en
el equilibrio del tejido urbano consolidado y su expansion. Este equilibrio plantea desafios disciplinares que se
complementan, ya que la construccion parcela por parcela, cuidadosamente balanceada entre la libertad de disefio
arquitectdnico y el resultado colectivo, ofrece alternativas concretas, modelos posibles que ofrecen homogeneidad
y garantizan una urbanidad intensa y coherente en términos de perfiles y densidades. La propuesta se basa en
intervenciones lote a lote por iniciativas privadas en un nuevo marco regulatorio dirigido a la concrecién de una
morfologia de lo construido y del espacio libre en el que el resultado final incluya y supere el de cada parte. El
marco regulatorio respetaria la propiedad privada de cada lote afectandolo con restricciones de uso que serian
redituadas por beneficios impositivos en cada caso; en emprendimientos progresivos en funcién de las
sustituciones que la renovacion constante de las ciudades plantea. Operaciones expectantes de oportunidades, tal
vez en la forma que plantea Koolhaas (2021, p.53) “...si puede existir un método en este tipo de trabajo, debe ser
una idealizacién sistemética del residuo, un bombardeo especulativo que inviste de carga conceptual e ideoldgica
hasta los aspectos mas insignificantes del problema”.

En relacion con el desarrollo de la vivienda, se observa una convergencia entre la necesidad de reformular el
bloque manzana consolidado de la ciudad tradicional para mejorar su rendimiento y calidad espacial, y la
ampliacion de las posibilidades de configuracion y dimensiones de las unidades de vivienda colectiva, también en
términos de rendimiento y calidad espacial.

El estudio de la generacién de piezas urbanas residenciales y completamiento de actividades complementarias,
realizado y verificado en diversos contextos ambientales y culturales, sugiere la posibilidad de aplicacién segin
las regulaciones urbanisticas y bajo la tutela del Estado. Es crucial articular las I6gicas de la produccion privada,
basadas en la agregacion de lotes individuales, con las posibilidades técnicas y normativas del intercambio de
dominio entre unidades y el aprovechamiento de su espacio interior de la manzana. Se trabaja en todos los casos,
con densidades medias, en torno a los 600 habitantes por hectarea, con alturas bajas que permitan usar
optativamente los medios mecénicos de elevacion, y esquemas compactos y continuos, que permitan a su vez
consolidar un perfil urbano.

Las intervenciones demandan abordar simultdneamente la escala del proyecto urbano y la escala del proyecto
domeéstico, considerando aspectos organizativos, técnicos y espaciales tanto a nivel edilicio como en el ambito
colectivo. Supone estrategias proyectuales y de planificacion que pueden tener un impacto significativo en la
sostenibilidad ambiental de la ciudad, al enfoca al mismo tiempo en la construccion parcela por parcelay en la
diversificacién de tipologias de vivienda. Estrategias que promueven un equilibrio armonioso entre el desarrollo
urbano y la preservacion del medio ambiente en la reformulacién de bloques manzana y la diversificacion de las
unidades de vivienda colectiva y obtener beneficios en un impacto significativo en la calidad de vida de los
residentes urbanos.

Las situaciones contemporaneas que plantean las condiciones de: cantidad y diversidad demandan enfrentar
lineamientos de produccion del espacio de las ciudades que asimilen en el tiempo esos vectores que no son mas
que circunstancias surgidas del estado de la cultura en sus condiciones locales o globales. Enfrentar el mundo
académico y el del trabajo frente a ese estado de las cosas, implica un entrenamiento amplio y profundo que habilite
conceptos habilidades y destrezas con sustento ético-consciente, que ofrezca respuestas apropiadas a las nuevas y
futuras condiciones. Tal vez se trate de incorporar los conceptos de Rem Koolhaas (2021, p.43) al decir: ““...pienso
que debemaos preguntarnos en qué direccidn estan andando las fuerzas que contribuyen a definir el espacio. ¢Son
para urbanizar o para desurbanizar? ;Desean el orden o el desorden? ;Juegan a la continuidad o a la
discontinuidad? Cualquiera que sea la respuesta, ese es el movimiento y las dindmicas que es necesario aprender
y reconocer, porque son la materia propia del proyecto”.

Es posible entonces, enumerar algunos temas trabajados en la exploracion realizada y que abonan posibilidades
futuras de investigacion:
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e Las posibilidades de configuracion del blogue manzana.

e La produccién de un objeto por agregacion de intervenciones individuales: diversidad en la variacion de
las partes frente a la homogeneidad de la coherencia del conjunto.

e Gradientes en el espacio urbano. Publico, semipublico, privado e intimo. Estratificaciéon de los
movimientos vehiculares y peatonales. Control ambiental, acUstico, seguridad vial. Espacios de relacion
controlados en el centro de manzana.

e El soporte del subsuelo. Descompresién vehicular, dep6sito y almacenaje, mantenimiento.
e  Crecimiento y decrecimiento de la unidad de vivienda colectiva.

e Reconfiguracion de la unidad de vivienda colectiva

e  Soporte normativo en el régimen de propiedad y de copropiedad.

e  Soporte normativo en las posibilidades de reconfiguracion.

e Posibilidades técnicas y tecnologicas.

Esta enumeracion de temas emergentes, no pretende agotar las posibilidades de exploracién, y se presenta como
una sintesis del avance de la investigacion y de los aspectos desarrollados en diferentes instancias de la misma,
que abona la reflexidn acerca de la configuracion de la ciudad y del espacio colectivo, para contribuir al desafio
que propone Busquets (2006, p.15), cuando expresa que “el hombre como ser social estd creando nuevas formas
de urbanidad, nos toca saber interpretarlas y crear procesos y formas urbanas para estas nuevas condiciones”.

Los casos estudiados conjeturan posibles regulaciones de la masa de vivienda construida lote a lote en funcién de
un resultado final que brinde entidad de conjunto a la pieza urbana. Permite comparar modelos que frente a
consignas semejantes se adaptan a la dimensién de manzanas y lotes en cada caso.

Permiten contar con “pre-formas” que suponen intervenciones en cada parcela segiin modelos genéricos que
pueden albergar diversas soluciones particulares de unidades de vivienda, lugares de trabajo, servicios y
equipamientos, asi como proponer espacios publicos de dimensiones apropiadas.

Las experimentaciones presentadas y los desarrollos en las cuatro ciudades pampeanas de la provincia de Buenos
Aires, ponen sobre la mesa de trabajo exploraciones que utilizan el proyecto de arquitectura como material de
trabajo especifico, y proponen un campo abierto de posibilidades sobre el tema que constituye un desafio
permanente del campo de la disciplina. Como toda investigacion, se propone ofrecer espacios para el ensanche del
campo de las preguntas, conocimientos y saberes que puedan ser trasladados al mundo del trabajo y de la
produccion, desafio cada vez més urgente en la temaética disciplinar de la arquitectura residencial y de la
construccion de la ciudad.
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